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dyrektywa
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k.k.
Konstytucja RP
k.p.

k.p.a.

- dyrektywa 2007/64/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
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2005/60/WE i 2006/48/WE i uchylajaca dyrektywe 97/5/WE
(Dz.Urz. UE L 319, s. 1, ze zm.)

dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE
z 23.04.2008 r. w sprawie umow o kredyt konsumencki oraz
uchylajaca dyrektywe Rady 87/102/EWG (Dz.Urz. UE L 133,
s. 66 ze zm.)

dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE
z 4.02.2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwia-
zanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi i zmieniajaca dy-
rektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE)
nr 1093/2010 (Dz.Urz. UE L 60, s. 34, ze zm.).

dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/2366
225.11.2015 r. w sprawie ustug ptatniczych w ramach rynku we-
wnetrznego, zmieniajgca dyrektywy 2002/65/WE, 2009/110/WE,
2013/36/UE i rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 oraz uchylaja-
ca dyrektywe 2007/64/WE (Dz.Urz. UE L 337, s. 35)

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1145)

ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1600
ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze sprost. i ze zm.)

ustawa z 26.06.1974 r. - Kodeks pracy (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1040)

ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyj-
nego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.)
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pr. not.
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pr. up.

rozporzadzenie
nr 1093/2010

rozporzadzenie
nr 575/2013

rozporzadzenie
2016/1011

rozporzadzenie
Rzym |

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1460)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
z 2017 r. poz. 682 ze zm.)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz.U.
z 2019 r. poz. 505)

ustawa z 20.05.1971 r. - Kodeks wykroczen (Dz.U. z 2019 r.
poz. 821)

ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2187 ze zm.)

ustawa z 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1202 ze zm.)

ustawa z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.U. z 2019 r.
poz. 540 ze zm.)

ustawa z 23.11.2012 r. — Prawo pocztowe (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2188 ze zm.)

ustawa z 6.03.2018 r. - Prawo przedsigbiorcow (Dz.U. z 2018 r.
poz. 646 ze zm.)

ustawa z 4.02.2011 r. - Prawo prywatne miedzynarodowe
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1792)

ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadlosciowe (Dz.U. z 2019 r.
poz. 498 ze zm.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 1093/2010 z 24.11.2010 r. w sprawie ustanowienia Europej-
skiego Urzedu Nadzoru (Europejskiego Urzedu 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.)
rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013 z 26.06.2013 r. w sprawie wymogow ostroznoscio-
wych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmie-
niajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (Dz.Urz. UE L 176,
s. 1, ze zm.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011
z 8.06.2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finanso-
wych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmie-
niajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadze-
nie (UE) nr 596/2014 (Dz.Urz. UE L 171,s. 1)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE)
nr 593/2008/WE z 17.06.2008 r. w sprawie prawa wlasciwego
dla zobowigzan umownych (Rzym I) (Dz.Urz. UE L 177, s. 6)
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u.k.w.h.
u.l.z.b.h.
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u.o.p.n.
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ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2018 r. poz. 2204 ze zm.)

ustawa z 7.10.1999 r. o jezyku polskim (Dz.U. z 2018 r. poz. 931
ze zm.)

ustawa z 23.03.2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzo-
rze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U.
poz. 819 ze zm.)

ustawa z 12.05.2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1083)

ustawa z 20.07.2001 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. Nr 100,
poz. 1081 ze zm.); uchylona

ustawa z 6.07.1982 r. o ksigegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
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ze zm.)

ustawa z 9.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1150 ze zm.)

ustawa z 30.05.2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. z 2019 r.
poz. 134 ze zm.)

ustawa z 23.08.2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym prakty-
kom rynkowym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2070)

ustawa z 23.09.2016 r. o pozasagdowym rozwigzywaniu sporéow
konsumenckich (Dz.U. poz. 1823)

ustawa z 29.09.1994 r. o rachunkowos$ci (Dz.U. z 2019 r.
poz. 351).

ustawa z 5.08.2015 r. o rozpatrywaniu reklamacji przez pod-
mioty rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym (Dz.U.
z 2018 1. poz. 2038 ze zm.)

ustawa z 5.11.2009 r. o spoldzielczych kasach oszczednosciowo-
-kredytowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 2386 ze zm.)

ustawa z 19.08.2011 r. o ustugach platniczych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 659 ze zm.)
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u.w.l. — ustawa z 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. z 2019 r.
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USTAWA

z dnia 23 marca 2017 r.

o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami

(Dz.U. poz. 819, zm.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2245)






ROZDZIAL 1
Przepisy ogdlne

[Zakres ustawy]

Ustawa okresla:
1) zasady i tryb zawierania umow o kredyt hipoteczny;

2) prawa i obowiazki kredytodawcy, posrednika kredytu hipotecznego i agenta

3)

4)

w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem umowy o kredyt hipotecz-
ny oraz prawa i obowiazki konsumenta, kredytodawcy, posrednika kredytu

hipotecznego i agenta w zwiazku z zawarta umowg o kredyt hipoteczny;

skutki uchybienia przez kredytodawce, posrednika kredytu hipotecznego
i agenta obowiazkom, o ktorych mowa w pkt 2;
zasady i tryb sprawowania nadzoru nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami.
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

I. Wprowadzenie

. Ustawa o kredycie hipotecznym implementuje dyrektywe 2014/17, a takze — w waskim
zakresie — rozporzadzenie nr 1093/2010.

. Dyrektywa 2014/17 obejmuje konsumenckie umowy o kredyt zwigzane z nierucho-
mo$ciami mieszkalnymi. Uznano, Ze problematyka ta wymaga wprowadzenia zharmo-
nizowanych ram prawnych, aby ulatwi¢ powstanie sprawnie funkcjonujgcego rynku
wewnetrznego Unii Europejskiej, ktéry jednoczesnie odznaczalby sie wysokim pozio-
mem ochrony konsumentéw.

Podstawowym celem dyrektywy 2014/17 jest rozwoj bardziej przejrzystego, skuteczne-
go i konkurencyjnego rynku wewnetrznego, na ktérym zawiera si¢ spojne, elastyczne
i uczciwe umowy kredytowe. Dyrektywa ta promuje zréwnowazone udzielanie i za-
cigganie kredytéw oraz wlaczenie spoteczne obywateli w sprawach finansowych. Za-
pewnia si¢ przez to wysoki stopien ochrony konsumentéw (zob. pkt 5 i 6 preambuly
dyrektywy 2014/17).

. Przytoczone cele przy$wiecaja réwniez ustawie o kredycie hipotecznym. Przepisy tej
ustawy - z wykorzystaniem roznorodnych instrumentéw normatywnych - zmierzaja
nie tylko do ochrony indywidualnych intereséw konsumentow, ktorzy zaciagajg kredy-
ty hipoteczne, lecz takze chronig interes publiczny, ktéry polega m.in. na konkurencyj-
nosci, stabilnosci oraz bezpieczenstwie rynku finansowego w Polsce.

»Projektowane regulacje powinny przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia poréwnywalnosci
i transparentnosci ofert kredytodawcdw oraz wzmocni¢ pozycje konsumenta na rynku
kredytow konsumenckich oraz kredytéw zwigzanych z nieruchomosciami mieszkal-
nymi” (Uzasadnienie projektu ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami, VIII kadencja, druk sejm. nr 1210,
www.sejm.gov.pl, s. 1-2).

. Dyrektywa 2014/17 przewiduje — z pewnymi wyjatkami - zasade harmonizacji mi-
nimalnej (zob. art. 2 ust. 1 tej dyrektywy). Panstwa czlonkowskie moga wprowadza¢
w prawie krajowym bardziej rygorystyczne przepisy chronigce konsumentéw. Przepisy
te musza by¢ jednak spdjne z obowigzkami, jakie cigzg na panstwach czlonkowskich
na podstawie prawa unijnego (np. odnosénie do zakazu dyskryminacji podmiotéw po-
chodzacych z innych panstw Unii Europejskiej).

W ustawie o kredycie hipotecznym polski ustawodawca w wielu przypadkach skorzy-
stal z kompetencji do wprowadzenia regulacji podwyzszajacych poziom ochrony kon-
sumentéw w stosunku do standardu unijnego. Dotyczy to m.in. ograniczenia kregu
kredytodawcow (art. 4 pkt 8 w zw. z art. 5), udzielania kredytéw hipotecznych w walu-
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tach obcych (art. 6 ust. 1), zakazu sprzedazy wigzanej (art. 9 ust. 1), okresu zwigzania
kredytodawcy decyzja kredytowg przed zawarciem umowy z konsumentem (art. 14
ust. 61 7).

W komentowanej ustawie unormowano takze pewne kwestie, ktore nie sg objete za-
kresem dyrektywy 2014/17, np. wprowadzono obowiazek zwrotu konsumentowi oplat
i innych kosztéw pobranych przed zawarciem umowy o kredyt hipoteczny, gdy umo-
wy tej nie zawarto lub kredytu nie wyptacono w terminie (art. 15 u.k.h.), przewidzia-
no pewne reguly dotyczace odsetek maksymalnych (art. 41 wk.h.). W tych kwestiach
ustawodawcy krajowemu przystuguje swoboda regulacyjna (zob. pkt 8 i 14 preambuty
dyrektywy 2014/17).

W drodze wyjatku niektdre zagadnienia, ktore podlegaja dyrektywie 2014/17, zo-
staly objete harmonizacja petng (zob. art. 2 ust. 2 tej dyrektywy). W wyznaczonych
sprawach panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej, implementujac przepisy dyrek-
tywy 2014/17 do prawa krajowego, nie moga wprowadza¢ rozwigzan odmiennych
od okreslonych w tej dyrektywie. Odstepstwa nie moga by¢ ani mniej, ani bardziej
korzystne dla konsumenta. Dotyczy to przede wszystkim wzoru formularza obej-
mujacego zindywidualizowane informacje o kredycie hipotecznym oraz sposobu
obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania. Zagadnienia te s3 istotne,
aby zapewni¢ poréwnywalnos¢ — w skali calej Unii Europejskiej — ofert kredytu
hipotecznego, ktore otrzymuja konsumenci od kredytodawcéw. Stanowi to wazny
czynnik budowy jednolitego oraz konkurencyjnego rynku wewnetrznego UE, ktory
cechuje si¢ wysokim i réwnowaznym poziomem ochrony konsumenta (zob. pkt 7
preambuly dyrektywy 2014/17).

Na temat sposobow harmonizacji systeméw prawnych w ramach Unii Europejskiej
por. np. A. Kunkiel-Krynska, Metody harmonizacji prawa konsumenckiego w Unii Eu-
ropejskiej i ich wptyw na procesy implementacyjne w panistwach cztonkowskich, Warsza-
wa 2013,s. 1761 n.

. Z ogodlnego pismiennictwa dotyczacego dyrektywy 2014/17 oraz ustawy o kredycie
hipotecznym por. np. M. Baczyk [w:] System Prawa Handlowego, t. 5, Prawo uméw
handlowych, red. M. Stec, Warszawa 2017, s. 1215 i n.; M. Fedorowicz, Postanowienia
Ustawy z dnia 23 marca 2017 . o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami oraz rekomendacji S Komisji Nadzoru Finanso-
wego a zapobieganie kryzysom bankowosci hipotecznej, SPP 2017/4; 1. Heropolitanska,
A. Nierodka, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami. Komentarz, Warszawa 2019; A. Nierodka, Nowe otoczenie regu-
lacyjne dla kredytow hipotecznych, MPB 2014/4; L. Przyborowski, D. Rogon [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 posrednikami kredytu hipotecznego
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i agentami. Komentarz, Warszawa 2018; K. Waliszewski, Zmiany w posrednictwie kre-
dytowym w Polsce w wyniku implementacji dyrektywy hipotecznej, ,,Rozprawy Ubezpie-
czeniowe. Konsument na rynku ustug finansowych” 2017/2; M. Wielebska, Wybrane
zagadnienia ustawy o kredycie hipotecznym, MPB 2017/11.

Il. Kredyt hipoteczny a kredyt konsumencki

. W prawie polskim - w $lad za prawem unijnym - dwutorowo uregulowano kredyt
hipoteczny oraz kredyt konsumencki. Pierwszy rodzaj kredytu normuja przepisy ko-
mentowanej ustawy, implementujac dyrektywe 2014/17. Drugi rodzaj kredytu podlega
przepisom ustawy o kredycie konsumenckim, w ktérej dokonano transpozycji dyrek-
tywy 2008/48. W Polsce oba wskazane rezimy prawne maja wzgledem siebie charakter
zasadniczo autonomiczny (por. np. D. Rogon [w:] Prawo konsumenckie. Komentarz,
t. VII, red. K. Osajda, Warszawa 2019, s. 630).

Umowe o kredyt hipoteczny (zdefiniowang w art. 3 ust. 1 uk.h.) - na potrzeby stoso-
wania prawa — nalezy $cisle odgraniczy¢ od umowy o kredyt konsumencki (w rozu-
mieniu art. 3 ust. 1 i la u.kk.). Zbiory tych umoéw nie pokrywaja si¢ ze soba w calosci
ani w cze$ci. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze — mimo odrebnej, autonomicznej regulacji
- pod wzgledem konstrukcyjnym umowy te sa bardzo do siebie zblizone, a obowigzu-
jace przepisy przyznaja kredytobiorcom wiele podobnych instrumentéw ochronnych
(np. uprawnienie do przedterminowej sptaty kredytu, uprawnienie do odstapienia do
umowy). Zob. takze komentarz do art. 3, tezy 86 i n.

. Aby zapewni¢ na rynku kredytowym spodjne ramy dla konsumentéw oraz zminima-
lizowa¢ obcigzenia administracyjne ponoszone przez kredytodawcéw i posrednikéw
kredytowych, strukture dyrektywy 2014/17 zasadniczo oparto na strukturze dyrekty-
wy 2008/48. W obu dyrektywach wykorzystano szereg zblizonych instrumentéw praw-
nych, np. reprezentatywny przyktad, formularz informacyjny, rzeczywista roczna sto-
pa oprocentowania (zob. pkt 20 preambuly dyrektywy 2014/17). W definicjach, ktdre
zamieszczono w dyrektywie 2014/17, wprowadzono czgsto bezposrednie odestania do
definicji wystepujacych w dyrektywie 2008/48, np. okreslajac pojecie trwalego no$nika
(zob. pkt 19 preambuly dyrektywy 2014/17).

Ustawa o kredycie hipotecznym réwniez czerpie wiele rozwigzan normatywnych
z ustawy o kredycie konsumenckim. Wiele przepiséw komentowanej ustawy wzoro-
wano na przepisach dotyczacych kredytu konsumenckiego. Na przykfad, art. 3 u.kh.,
ktory definiuje umowe o kredyt hipoteczny, powiela ksztalt normatywny art. 3 u.k.k,
w ktérym okreslono umowe o kredyt konsumencki.

Powyzsze wzgledy uzasadniaja wykorzystanie dorobku pis$miennictwa i judykatury
uksztaltowanego na tle ustawy o kredycie konsumenckim do wykladni pokrewnych
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Tomasz Czech - doktor nauk prawnych; radca prawny; autor cenionych komentarzy,
m.in. do ustaw: o kredycie konsumenckim, o prawach konsumenta, o ksiegach wieczystych
i hipotece, o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, a takze wielu innych publikacji
z dziedziny prawa cywilnego i bankowego.

Ksigzka zawiera kompleksowg analize ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Autor szczegdétowo omoéwit problemy
interpretacyjne wynikajace z przepisow tej ustawy oraz przedstawil praktyczne propozycje
ich rozwigzania. Wiele uwagi poswiecit m.in.:

- reklamie kredytu hipotecznego,

— ocenie zdolnosci kredytowej konsumenta,

- procedurze zawierania umowy o kredyt hipoteczny,

— tredci tej umowy,

- dochodzeniu roszczen wynikajacych z umowy,

- przedterminowej splacie kredytu przez konsumenta.

Liczne przyktady oraz praktyczne wskazéwki dotyczace stosowania komentowanych prze-
pisow w kredytowaniu hipotecznym sg istotnym walorem tego opracowania.

Publikacja skierowana jest przede wszystkim do sedziéw, radcéw prawnych, pracownikow
bankéw oraz innych oséb zajmujacych sie obstuga kredytowania hipotecznego z udzialem
konsumentow.
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