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1. Akty prawne

dyrektywa 
2007/64

– dyrektywa 2007/64/WE Parlamentu Europejskiego i Rady 

z 13.11.2007 r. w sprawie usług płatniczych w ramach rynku 

wewnętrznego zmieniająca dyrektywy 97/7/WE, 2002/65/WE, 

2005/60/WE i 2006/48/WE i uchylająca dyrektywę 97/5/WE 

(Dz.Urz. UE L 319, s. 1, ze zm.)

dyrektywa 
2008/48

– dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE 

z 23.04.2008 r. w sprawie umów o kredyt konsumencki oraz 

uchylająca dyrektywę Rady 87/102/EWG (Dz.Urz. UE L 133, 

s. 66 ze zm.)

dyrektywa 
2014/17

– dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE 

z 4.02.2014 r. w sprawie konsumenckich umów o kredyt zwią-

zanych z nieruchomościami mieszkalnymi i zmieniająca dy-

rektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporządzenie (UE) 

nr 1093/2010 (Dz.Urz. UE L 60, s. 34, ze zm.).

dyrektywa 
2015/2366

– dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/2366 

z 25.11.2015 r. w sprawie usług płatniczych w ramach rynku we-

wnętrznego, zmieniająca dyrektywy 2002/65/WE, 2009/110/WE, 

2013/36/UE i rozporządzenie (UE) nr 1093/2010 oraz uchylają-

ca dyrektywę 2007/64/WE (Dz.Urz. UE L 337, s. 35)

k.c. – ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 1145)

k.k. – ustawa z 6.06.1997 r. – Kodeks karny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1600 

ze zm.)

Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. 

Nr 78, poz. 483 ze sprost. i ze zm.)

k.p. – ustawa z 26.06.1974 r. – Kodeks pracy (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 1040)

k.p.a. – ustawa z 14.06.1960 r. – Kodeks postępowania administracyj-

nego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.)
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k.p.c. – ustawa z 17.11.1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. 

z 2019 r. poz. 1460)

k.r.o. – ustawa z 25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny i opiekuńczy (Dz.U. 

z 2017 r. poz. 682 ze zm.)

k.s.h. – ustawa z 15.09.2000 r. – Kodeks spółek handlowych (Dz.U. 

z 2019 r. poz. 505)

k.w. – ustawa z 20.05.1971 r. – Kodeks wykroczeń (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 821)

pr. bank. – ustawa z 29.08.1997 r. – Prawo bankowe (Dz.U. z 2018 r. 

poz. 2187 ze zm.)

pr. bud. – ustawa z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r. 

poz. 1202 ze zm.)

pr. not. – ustawa z 14.02.1991 r. – Prawo o notariacie (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 540 ze zm.)

pr. poczt. – ustawa z 23.11.2012 r. – Prawo pocztowe (Dz.U. z 2018 r. 

poz. 2188 ze zm.)

pr. przed. – ustawa z 6.03.2018 r. – Prawo przedsiębiorców (Dz.U. z 2018 r. 

poz. 646 ze zm.)

p.p.m. – ustawa z 4.02.2011 r. – Prawo prywatne międzynarodowe 

(Dz.U. z 2015 r. poz. 1792)

pr. up. – ustawa z 28.02.2003 r. – Prawo upadłościowe (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 498 ze zm.)

rozporządzenie 
nr 1093/2010

– rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 

nr 1093/2010 z 24.11.2010 r. w sprawie ustanowienia Europej-

skiego Urzędu Nadzoru (Europejskiego Urzędu Nadzoru Ban-

kowego), zmiany decyzji nr 716/2009/WE oraz uchylenia decy-

zji Komisji 2009/78/WE (Dz.Urz. UE L 331, s. 12, ze zm.)

rozporządzenie 
nr 575/2013

– rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 

nr 575/2013 z 26.06.2013 r. w sprawie wymogów ostrożnościo-

wych dla instytucji kredytowych i fi rm inwestycyjnych, zmie-

niające rozporządzenie (UE) nr 648/2012 (Dz.Urz. UE L 176, 

s. 1, ze zm.)

rozporządzenie 
2016/1011

– rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 

z 8.06.2016 r. w sprawie indeksów stosowanych jako wskaźniki 

referencyjne w instrumentach fi nansowych i umowach fi nanso-

wych lub do pomiaru wyników funduszy inwestycyjnych i zmie-

niające dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporządze-

nie (UE) nr 596/2014 (Dz.Urz. UE L 171, s. 1)

rozporządzenie 
Rzym I

– rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) 

nr 593/2008/WE z 17.06.2008 r. w sprawie prawa właściwego 

dla zobowiązań umownych (Rzym I) (Dz.Urz. UE L 177, s. 6)
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u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 2204 ze zm.)

u.j.p. – ustawa z 7.10.1999 r. o języku polskim (Dz.U. z 2018 r. poz. 931 

ze zm.)

u.k.h. – ustawa z 23.03.2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzo-

rze nad pośrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U. 

poz. 819 ze zm.)

u.k.k. – ustawa z 12.05.2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. 

z 2019 r. poz. 1083)

u.k.k. z 2001 r. – ustawa z 20.07.2001 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. Nr 100, 

poz. 1081 ze zm.); uchylona

u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 1916 ze zm.)

u.l.z.b.h. – ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-

nych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1771 ze zm.)

u.n.r.f. – ustawa z 21.07.2006 r. o nadzorze nad rynkiem fi nansowym 

(Dz.U. z 2019 r. poz. 298 ze zm.)

u.o.k.h. – ustawa z 23.10.2014 r. o odwróconym kredycie hipotecznym 

(Dz.U. z 2016 r. poz. 786)

u.o.k.k. – ustawa z 16.02.2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentów 

(Dz.U. z 2019 r. poz. 369)

u.o.p.n. – ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-

kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1468 

ze zm.)

u.p.c.c. – ustawa z 9.09.2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych 

(Dz.U. z 2017 r. poz. 1150 ze zm.)

u.p.k. – ustawa z 30.05.2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 134 ze zm.)

u.p.n.p.r. – ustawa z 23.08.2007 r. o przeciwdziałaniu nieuczciwym prakty-

kom rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070)

u.p.r.s.k. – ustawa z 23.09.2016 r. o pozasądowym rozwiązywaniu sporów 

konsumenckich (Dz.U. poz. 1823)

u.r. – ustawa z 29.09.1994 r. o rachunkowości (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 351).

u.r.r. – ustawa z 5.08.2015 r. o rozpatrywaniu reklamacji przez pod-

mioty rynku fi nansowego i o Rzeczniku Finansowym (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 2038 ze zm.)

u.s.k.o.k. – ustawa z 5.11.2009 r. o spółdzielczych kasach oszczędnościowo-

 -kredytowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 2386 ze zm.)

u.u.p. – ustawa z 19.08.2011 r. o usługach płatniczych (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 659 ze zm.)
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u.w.l. – ustawa z 24.06.1994 r. o własności lokali (Dz.U. z 2019 r. 

poz. 737 ze zm.)

2. Organy promulgacyjne

Dz.U. – Dziennik Ustaw

Dz.Urz. UE – Dziennik Urzędowy Unii Europejskiej

3. Oficjalne wydawnictwa z orzecznictwem

OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna

OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna, Pracy i Ubez-

pieczeń Społecznych (1963–1994)

OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich

4. Czasopisma

iKAR – „internetowy Kwartalnik Antymonopolowy i Regulacyjny”

KPP – „Kwartalnik Prawa Prywatnego”

MoP – „Monitor Prawniczy”

MPB – „Monitor Prawa Bankowego”

Pal. – „Palestra”

PB – „Prawo Bankowe”

PME – „Prawo Mediów Elektronicznych”

PPH – „Przegląd Prawa Handlowego”

PPP – „Przegląd Prawa Publicznego”

PS – „Przegląd Sądowy”

PUG – „Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego”

Rej. – „Rejent”

SP – „Studia Prawnicze”

SPP – „Studia Prawa Publicznego”

SPPr – „Studia Prawa Prywatnego”

TPP – „Transformacje Prawa Prywatnego”

5. Nazwy organów i instytucji

CBKE – Centrum Badań Problemów Prawnych i Ekonomicznych Ko-

munikacji Elektronicznej

KNF – Komisja Nadzoru Finansowego

NBP – Narodowy Bank Polski

NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
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SA – Sąd Apelacyjny

SN – Sąd Najwyższy

SO – Sąd Okręgowy

SOKiK – Sąd Ochrony Konkurencji i Konsumentów

SR – Sąd Rejonowy

TK – Trybunał Konstytucyjny

TS – Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej

UOKiK – Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów

WSA – Wojewódzki Sąd Administracyjny

6. Inne

ang. – angielski

art. – artykuł

fr. – francuski

LEX – system informacji prawnej Wolters Kluwer Polska Sp. z o.o.

n. – następny

niem. – niemiecki

nr – numer

p.a. – per annum (w stosunku rocznym)

p.proc. – punkt procentowy

pkt – punkt

por. – porównaj

poz. – pozycja

ust. – ustęp

zd. – zdanie

zm. – zmiana

zob. – zobacz





USTAWA
z dnia 23 marca 2017 r.

o kredycie hipotecznym 
oraz o nadzorze 

nad pośrednikami kredytu 
hipotecznego i agentami

(Dz.U. poz. 819, zm.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2245)
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ROZDZIAŁ 1
Przepisy ogólne

Rozdział 1. Przepisy ogólne
Rozdział 1. Przepisy ogólne

  Art. 1.  [Zakres ustawy]

Ustawa określa:

 1) zasady i tryb zawierania umów o kredyt hipoteczny;

 2) prawa i obowiązki kredytodawcy, pośrednika kredytu hipotecznego i agenta 

w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy o kredyt hipotecz-

ny oraz prawa i obowiązki konsumenta, kredytodawcy, pośrednika kredytu 

hipotecznego i agenta w związku z zawartą umową o kredyt hipoteczny;

 3) skutki uchybienia przez kredytodawcę, pośrednika kredytu hipotecznego 

i agenta obowiązkom, o których mowa w pkt 2;

 4) zasady i tryb sprawowania nadzoru nad pośrednikami kredytu hipotecznego 

i agentami.

Spis treści
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I. Wprowadzenie

 1. Ustawa o kredycie hipotecznym implementuje dyrektywę 2014/17, a także – w wąskim 

zakresie – rozporządzenie nr 1093/2010.

 2. Dyrektywa 2014/17 obejmuje konsumenckie umowy o kredyt związane z nierucho-

mościami mieszkalnymi. Uznano, że problematyka ta wymaga wprowadzenia zharmo-

nizowanych ram prawnych, aby ułatwić powstanie sprawnie funkcjonującego rynku 

wewnętrznego Unii Europejskiej, który jednocześnie odznaczałby się wysokim pozio-

mem ochrony konsumentów.

Podstawowym celem dyrektywy 2014/17 jest rozwój bardziej przejrzystego, skuteczne-

go i konkurencyjnego rynku wewnętrznego, na którym zawiera się spójne, elastyczne 

i uczciwe umowy kredytowe. Dyrektywa ta promuje zrównoważone udzielanie i za-

ciąganie kredytów oraz włączenie społeczne obywateli w sprawach fi nansowych. Za-

pewnia się przez to wysoki stopień ochrony konsumentów (zob. pkt 5 i 6 preambuły 

dyrektywy 2014/17).

 3. Przytoczone cele przyświecają również ustawie o kredycie hipotecznym. Przepisy tej 

ustawy – z wykorzystaniem różnorodnych instrumentów normatywnych – zmierzają 

nie tylko do ochrony indywidualnych interesów konsumentów, którzy zaciągają kredy-

ty hipoteczne, lecz także chronią interes publiczny, który polega m.in. na konkurencyj-

ności, stabilności oraz bezpieczeństwie rynku fi nansowego w Polsce.

„Projektowane regulacje powinny przyczynić się do zwiększenia porównywalności 

i transparentności ofert kredytodawców oraz wzmocnić pozycję konsumenta na rynku 

kredytów konsumenckich oraz kredytów związanych z nieruchomościami mieszkal-

nymi” (Uzasadnienie projektu ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad 

pośrednikami kredytu hipotecznego i agentami, VIII kadencja, druk sejm. nr 1210, 

www.sejm.gov.pl, s. 1–2).

 4. Dyrektywa 2014/17 przewiduje – z pewnymi wyjątkami – zasadę harmonizacji mi-

nimalnej (zob. art. 2 ust. 1 tej dyrektywy). Państwa członkowskie mogą wprowadzać 

w prawie krajowym bardziej rygorystyczne przepisy chroniące konsumentów. Przepisy 

te muszą być jednak spójne z obowiązkami, jakie ciążą na państwach członkowskich 

na podstawie prawa unijnego (np. odnośnie do zakazu dyskryminacji podmiotów po-

chodzących z innych państw Unii Europejskiej).

W ustawie o kredycie hipotecznym polski ustawodawca w wielu przypadkach skorzy-

stał z kompetencji do wprowadzenia regulacji podwyższających poziom ochrony kon-

sumentów w stosunku do standardu unijnego. Dotyczy to m.in. ograniczenia kręgu 

kredytodawców (art. 4 pkt 8 w zw. z art. 5), udzielania kredytów hipotecznych w walu-
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tach obcych (art. 6 ust. 1), zakazu sprzedaży wiązanej (art. 9 ust. 1), okresu związania 

kredytodawcy decyzją kredytową przed zawarciem umowy z konsumentem (art. 14 

ust. 6 i 7).

W komentowanej ustawie unormowano także pewne kwestie, które nie są objęte za-

kresem dyrektywy 2014/17, np. wprowadzono obowiązek zwrotu konsumentowi opłat 

i innych kosztów pobranych przed zawarciem umowy o kredyt hipoteczny, gdy umo-

wy tej nie zawarto lub kredytu nie wypłacono w terminie (art. 15 u.k.h.), przewidzia-

no pewne reguły dotyczące odsetek maksymalnych (art. 41 u.k.h.). W tych kwestiach 

ustawodawcy krajowemu przysługuje swoboda regulacyjna (zob. pkt 8 i 14 preambuły 

dyrektywy 2014/17).

W drodze wyjątku niektóre zagadnienia, które podlegają dyrektywie 2014/17, zo-

stały objęte harmonizacją pełną (zob. art. 2 ust. 2 tej dyrektywy). W wyznaczonych 

sprawach państwa członkowskie Unii Europejskiej, implementując przepisy dyrek-

tywy 2014/17 do prawa krajowego, nie mogą wprowadzać rozwiązań odmiennych 

od określonych w tej dyrektywie. Odstępstwa nie mogą być ani mniej, ani bardziej 

korzystne dla konsumenta. Dotyczy to przede wszystkim wzoru formularza obej-

mującego zindywi dualizowane informacje o kredycie hipotecznym oraz sposobu 

obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania. Zagadnienia te są istotne, 

aby zapewnić porównywalność – w skali całej Unii Europejskiej – ofert kredytu 

hipotecznego, które otrzymują konsumenci od kredytodawców. Stanowi to ważny 

czynnik budowy jednolitego oraz konkurencyjnego rynku wewnętrznego UE, który 

cechuje się wysokim i równoważnym poziomem ochrony konsumenta (zob. pkt 7 

preambuły dyrektywy 2014/17).

Na temat sposobów harmonizacji systemów prawnych w ramach Unii Europejskiej 

por. np. A. Kunkiel  -Kryńska, Metody harmonizacji prawa konsumenckiego w Unii Eu-

ropejskiej i ich wpływ na procesy implementacyjne w państwach członkowskich, Warsza-

wa 2013, s. 176 i n.

 5. Z ogólnego piśmiennictwa dotyczącego dyrektywy 2014/17 oraz ustawy o kredycie 

hipotecznym por. np. M. Bączyk [w:] System Prawa Handlowego, t. 5, Prawo umów 

handlowych, red. M. Stec, Warszawa 2017, s. 1215 i n.; M. Fedorowicz, Postanowienia 

Ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad pośredni-

kami kredytu hipotecznego i agentami oraz rekomendacji S Komisji Nadzoru Finanso-

wego a zapobieganie kryzysom bankowości hipotecznej, SPP 2017/4; I. Heropolitańska, 

A. Nierodka, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad pośrednikami kredytu 

hipotecznego i agentami. Komentarz, Warszawa 2019; A. Nierodka, Nowe otoczenie regu-

lacyjne dla kredytów hipotecznych, MPB 2014/4; Ł. Przyborowski, D. Rogoń [w:] Prawo 

konsumenckie. Komentarz, t. VII, red. K. Osajda, Warszawa 2019, s. 629 i n.; B. Paxford, 

Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad pośrednikami kredytu hipotecznego 
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i agentami. Komentarz, Warszawa 2018; K. Waliszewski, Zmiany w pośrednictwie kre-

dytowym w Polsce w wyniku implementacji dyrektywy hipotecznej, „Rozprawy Ubezpie-

czeniowe. Konsument na rynku usług fi nansowych” 2017/2; M. Wielebska, Wybrane 

zagadnienia ustawy o kredycie hipotecznym, MPB 2017/11.

II. Kredyt hipoteczny a kredyt konsumencki

 6. W prawie polskim – w ślad za prawem unijnym – dwutorowo uregulowano kredyt 

hipoteczny oraz kredyt konsumencki. Pierwszy rodzaj kredytu normują przepisy ko-

mentowanej ustawy, implementując dyrektywę 2014/17. Drugi rodzaj kredytu podlega 

przepisom ustawy o kredycie konsumenckim, w której dokonano transpozycji dyrek-

tywy 2008/48. W Polsce oba wskazane reżimy prawne mają względem siebie charakter 

zasadniczo autonomiczny (por. np. D. Rogoń [w:] Prawo konsumenckie. Komentarz, 

t. VII, red. K. Osajda, Warszawa 2019, s. 630).

Umowę o kredyt hipoteczny (zdefi niowaną w art. 3 ust. 1 u.k.h.) – na potrzeby stoso-

wania prawa – należy ściśle odgraniczyć od umowy o kredyt konsumencki (w rozu-

mieniu art. 3 ust. 1 i 1a u.k.k.). Zbiory tych umów nie pokrywają się ze sobą w całości 

ani w części. Należy jednak zaznaczyć, że – mimo odrębnej, autonomicznej regulacji 

– pod względem konstrukcyjnym umowy te są bardzo do siebie zbliżone, a obowiązu-

jące przepisy przyznają kredytobiorcom wiele podobnych instrumentów ochronnych 

(np. uprawnienie do przedterminowej spłaty kredytu, uprawnienie do odstąpienia do 

umowy). Zob. także komentarz do art. 3, tezy 86 i n.

 7. Aby zapewnić na rynku kredytowym spójne ramy dla konsumentów oraz zminima-

lizować obciążenia administracyjne ponoszone przez kredytodawców i pośredników 

kredytowych, strukturę dyrektywy 2014/17 zasadniczo oparto na strukturze dyrekty-

wy 2008/48. W obu dyrektywach wykorzystano szereg zbliżonych instrumentów praw-

nych, np. reprezentatywny przykład, formularz informacyjny, rzeczywista roczna sto-

pa oprocentowania (zob. pkt 20 preambuły dyrektywy 2014/17). W defi nicjach, które 

zamieszczono w dyrektywie 2014/17, wprowadzono często bezpośrednie odesłania do 

defi nicji występujących w dyrektywie 2008/48, np. określając pojęcie trwałego nośnika 

(zob. pkt 19 preambuły dyrektywy 2014/17).

Ustawa o kredycie hipotecznym również czerpie wiele rozwiązań normatywnych 

z ustawy o kredycie konsumenckim. Wiele przepisów komentowanej ustawy wzoro-

wano na przepisach dotyczących kredytu konsumenckiego. Na przykład, art. 3 u.k.h., 

który defi niuje umowę o kredyt hipoteczny, powiela kształt normatywny art. 3 u.k.k., 

w którym określono umowę o kredyt konsumencki.

Powyższe względy uzasadniają wykorzystanie dorobku piśmiennictwa i judykatury 

ukształtowanego na tle ustawy o kredycie konsumenckim do wykładni pokrewnych 
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pisów w kredytowaniu hipotecznym są istotnym walorem tego opracowania. 

Publikacja skierowana jest przede wszystkim do sędziów, radców prawnych, pracowników 
banków oraz innych osób zajmujących się obsługą kredytowania hipotecznego z udziałem 
konsumentów.
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