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Izabela Heropolitańska – wieloletni pracownik Banku Polska Kasa Opieki S.A.; członek zarządu 
Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; arbiter Sądu Polubownego przy Związku Banków Pol-
skich; wykładowca, rzeczoznawca, konsultant oraz autorka książek z zakresu prawa wekslowego 
i czekowego, gwarancji bankowych, kredytów i prawnych zabezpieczeń wierzytelności.

Agnieszka Nierodka – ekonomista; pracuje w Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; w latach 
2007–2014 brała udział w pracach przygotowawczych i konsultacyjnych nad tekstem dyrektywy 
w sprawie konsumenckich umów o kredyt związanych z nieruchomościami mieszkalnymi: w latach 
2011–2016 była aktywnym uczestnikiem zespołu roboczego przy Ministerstwie Finansów powo-
łanego ds. opracowania tekstu ustawy o kredycie hipotecznym.

W publikacji omówiono istotne problemy związane ze stosowaniem komentowanej ustawy oraz 
trudności, jakie w przyszłości mogą w związku z tym powstać. Autorki wskazują wiele przykła-
dów oraz odwołań do praktyki. Uwzględniają bogate orzecznictwo Sądu Najwyższego, Naczelnego 
Sądu Administracyjnego, Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów oraz Trybunału Sprawied-
liwości Unii Europejskiej.

W komentarzu przedstawiono m.in.:
–  obowiązki kredytodawcy, pośrednika kredytu hipotecznego i agenta wobec konsumenta przed 

zawarciem umowy o kredyt hipoteczny,
–  zasady świadczenia konsumentowi usług doradczych przez kredytodawcę, pośrednika kredytu 

hipotecznego oraz agenta,
–  treść umowy o kredyt hipoteczny,
–  zasady świadczenia usług pośrednictwa kredytu hipotecznego przez pośrednika kredytu hipo-

tecznego oraz agenta na terytorium państwa członkowskiego,
–  przepisy określające zasady nadzoru nad pośrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Autorki udzielają odpowiedzi na pytania kto może zaciągnąć kredyt hipoteczny oraz jakie wyma-
gania ekonomiczne i prawne musi spełnić kredytobiorca, żeby kredytodawca mógł mu takiego 
kredytu udzielić.

Wnikliwej analizie poddane zostały przepisy ustawy dotyczące praw i obowiązków konsumenta 
i kredytodawcy związanych z:
–  możliwością wcześniejszej spłaty kredytu hipotecznego,
–  opóźnieniem się konsumenta ze spłatą zobowiązania z tytułu udzielonego kredytu hipotecz-

nego,
–  odstąpieniem przez konsumenta od umowy o kredyt hipoteczny.
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WSTĘP

W lutym 2014  r. została przyjęta dyrektywa Parlamentu Europejskiego 
i Rady 2014/17/UE w sprawie konsumenckich umów o kredyt związanych 
z nieruchomościami mieszkalnymi. Przyjęcie dyrektywy zakończyło blisko 
dziesięcioletnie prace mające na celu wzmocnienie integracji rynku hipo-
tecznego w UE. Jakkolwiek początkowo celem ustawodawcy europejskiego 
było doprowadzenie do wyrównania ceny kredytów hipotecznych w UE, to 
wybuch kryzysu finansowego w latach 2007–2008 doprowadził do zmiany 
tej optyki. Priorytetem nowej regulacji stały się zagadnienia ochrony kon-
sumenta hipotecznego oraz odpowiedzialne udzielanie kredytów hipotecz-
nych i zadłużanie się. Z tego względu zakresem dyrektywy objęto wszystkie 
podmioty potencjalnie zaangażowane w  obsługę kredytu hipotecznego 
oraz wszystkie etapy życia kredytu – począwszy od prezentowania reklam 
i ogólnych informacji o kredycie hipotecznym, poprzez zasady oferowania 
i udzielania kredytu hipotecznego, skończywszy na spłacie kredytu i egze-
kucji z nieruchomości.

Kraje członkowskie  UE miały dwa lata na dostosowanie ustawodaw-
stwa krajowego do nowych wymogów –  termin implementacji dyrekty-
wy 2014/17/UE upłynął w  marcu 2016  r. Mimo że  oferowanie kredytów 
hipotecznych w  Polsce podlegało szczegółowej regulacji, ze  względu na 
częściowe objęcie kredytów hipotecznych reżimem ustawy o kredycie kon-
sumenckim, to jednak szeroki zakres nowej dyrektywy 2014/17/UE spra-
wił, że  jej wdrożenie do krajowego porządku prawnego było zadaniem 
niełatwym. Podczas prac wdrożeniowych kilkakrotnie zasadniczej zmia-
nie uległa filozofia implementacji dyrektywy 2014/17/UE. Początkowo 
polski ustawodawca planował dokonanie tego przez opracowanie nowej 
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ustawy o kredycie hipotecznym, kompleksowo obejmującej zakres wyzna-
czony przez dyrektywę. Na dalszym etapie prac koncepcja ta uległa zmianie 
– przesądzono, że implementacja dyrektywy hipotecznej zostanie dokonana 
przez nowelizację ustawy o kredycie konsumenckim oraz przyjęcie nowej 
ustawy o działalności instytucji pożyczkowych i pośredników kredytowych. 
Ostatecznie zadecydowano jednak o wdrożeniu dyrektywy 2014/17/UE za 
pośrednictwem jednego aktu – ustawy z 23.03.2017 r. o kredycie hipotecz-
nym i nadzorze nad pośrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Tak złożony proces legislacyjny doprowadził do powstania opóźnienia 
we wdrażaniu dyrektywy 2014/17/UE. W rezultacie nie było czasu na przy-
gotowanie projektu założeń do ustawy, pracowano od razu nad projektem 
samego aktu, dlatego tekst uzasadnienia do ustawy nie w  pełni koreluje 
z  jej ostatecznym brzmieniem. Powyższe problemy znacząco utrudniają 
precyzyjną interpretację przepisów, wzmacniając przy tym rolę wykładni 
prounijnej w tym procesie – to dzięki znajomości genezy powstawania dy-
rektywy 2014/17/UE możliwe jest odcyfrowanie znaczenia wielu przepi-
sów ustawy.

Implementując postanowienia dyrektywy 2014/17/UE, polski ustawo-
dawca starał się dość dokładnie odwzorować postanowienia tej regulacji. 
W  rezultacie kluczowe postanowienia ustawy o  kredycie hipotecznym 
dotyczą przede wszystkim realizacji obowiązków informacyjnych wobec 
konsumentów oraz uregulowania działalności pośredników kredytowych 
i agentów. Istotne znaczenie dla praktyki kredytowania hipotecznego ma 
także wprowadzenie nowych przepisów dotyczących standardów udziela-
nia kredytów hipotecznych, procedury wcześniejszej spłaty kredytu i egze-
kucji z nieruchomości.

Warto zauważyć, że przepisy ustawy o kredycie hipotecznym sformułowa-
no dość rygorystycznie, nie korzystając ze złagodzeń, na które zezwalała 
dyrektywa 2014/17/UE. Na przykład warto wskazać, że polski ustawodaw-
ca nie zdecydował się na pięcioletni okres dostosowawczy pozwalający na 
używanie dotychczasowych formularzy informacyjnych dla kredytu hipo-
tecznego (opracowywanych na podstawie wcześniej funkcjonującej ustawy 
o kredycie konsumenckim), nie zezwolił także na różnicowanie wymogów 
wiedzy i kompetencji ze względu na stanowisko członków personelu kre-
dytodawcy, pośrednika kredytu hipotecznego lub agenta.



Wstęp

Zamierzeniem polskiego ustawodawcy było jak najszybsze objęcie konsu-
menta kredytu hipotecznego jak najszerszym zakresem ochrony. Z tego też 
względu zadecydował o zaostrzeniu niektórych przepisów ustawy o kre-
dycie hipotecznym w  porównaniu z  wymogami dyrektywy 2014/17/UE. 
Najlepszym przykładem jest wprowadzenie obowiązku związania kredy-
todawcy informacjami przekazywanymi konsumentowi za pośrednictwem 
formularza informacyjnego przez okres aż czternastu dni, przy czym – po 
spełnieniu określonych warunków – okres związania może zostać wydłu-
żony. Istotnym zaostrzeniem warunków dyrektywy jest nowe uregulowanie 
procesu egzekucji z nieruchomości zobowiązujące kredytodawcę – w sy-
tuacji problemów konsumenta z obsługą kredytu – do umożliwienia kredy-
tobiorcy sprzedaży nieruchomości, co jest najbardziej prokonsumenckim 
rozwiązaniem wśród krajów UE, które dotychczas implementowały dyrek-
tywę 2014/17/UE.

Konstruując przepisy nowej ustawy, polski ustawodawca mocno posiłko-
wał się brzmieniem tekstu dyrektywy 2014/17/UE, przez co powielono 
wiele nieścisłości występujących w oryginalnym tekście. W obawie o za-
rzut nieprawidłowego wdrożenia dyrektywy ustawodawca zaniechał także 
wprowadzenia dodatkowych sformułowań, które mogłyby uczynić tekst 
bardziej precyzyjnym i  lepiej przystającym do polskiego porządku praw-
nego i praktyki rynkowej.

Celem niniejszego komentarza jest identyfikacja niejasnych przepisów 
ustawy o kredycie hipotecznym i ułatwienie ich interpretacji.
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USTAWA

z 23.03.2017 r.

o kredycie hipotecznym 
oraz o nadzorze 

nad pośrednikami kredytu 
hipotecznego i agentami1

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

 1 Niniejsza ustawa w zakresie swojej regulacji wdraża d yrektywę Parlamentu Europejskiego 
i Rady 2014/17/UE z 4.02.2014 r. w sprawie konsumenckich umów o kredyt związanych 
z nieruchomościami mieszkalnymi i zmieniającą dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE 
oraz rozporządzenie (UE) nr  1093/2010 (Dz.Urz.  UE L  60, s.  34, Dz.Urz.  UE L  246 
z 2015 r., s. 11 oraz Dz.Urz. UE L 171 z 2016 r., s. 1).
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ROZDZIAŁ 1

Przepisy ogólne

 Art. 1. Ustawa określa:
 1) zasady i tryb zawierania umów o kredyt hipoteczny;
 2) prawa i obowiązki kredytodawcy, pośrednika kredytu hipotecz-

nego i agenta w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem 
umowy o kredyt hipoteczny oraz prawa i obowiązki konsumen-
ta, kredytodawcy, pośrednika kredytu hipotecznego i  agenta 
w związku z zawartą umową o kredyt hipoteczny;

 3) skutki uchybienia przez kredytodawcę, pośrednika kredytu hi-
potecznego i agenta obowiązkom, o których mowa w pkt 2;

 4) zasady i   tryb sprawowania nadzoru nad pośrednikami kredytu 
hipotecznego i agentami.

1. Kredyt hipoteczny

Dla potrzeb ustawy o kredycie hipotecznym przez kredyt należy rozumieć 
udostępnienie konsumentowi przez kredytodawcę środków pieniężnych 
w formie określonej w art. 3 ust. 2 u.k.h.

W powszechnym rozumieniu kredytem hipotecznym jest każdy kredyt za-
bezpieczony hipoteką już przy jego udzielaniu, jak również kredyt, który 
został zabezpieczony hipoteką w trakcie obowiązywania umowy kredytu.



34 Izabela Heropolitańska

 Art. 2 Ustawa  o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze…

2. Zakres działania ustawy

Ustawa o  kredycie hipotecznym oraz o  nadzorze nad pośrednikami 
kredytu hipotecznego i  agentami nie dotyczy jednak każdego kredytu 
hipotecznego. Stosuje się ją jedynie do kredytów hipotecznych zdefinio-
wanych w art. 3. Mimo to, nawet jeżeli kredyt spełnia warunki określone 
w art. 3 u.k.h., nie stosuje się do niego ustawy w przypadkach określonych 
w art. 2.

 Art. 2. Ustawy nie stosuje się do:
 1) umowy o  kredyt hipoteczny udzielany przez pracodawcę pra-

cownikom w ramach jego działalności dodatkowej, o ile kredyt 
jest nieoprocentowany lub oprocentowany według rzeczywistej 
rocznej stopy oprocentowania niższej od powszechnie stosowa-
nej na rynku i nie jest oferowany ogółowi społeczeństwa;

 2) umowy o  kredyt hipoteczny, w  przypadku której kredyt jest 
udzielany bez oprocentowania i  opłat, z  wyjątkiem opłat prze-
znaczonych na pokrycie kosztów bezpośrednio związanych z za-
bezpieczeniem kredytu;

 3) umowy o kredyt hipoteczny w rachunku oszczędnościowo-rozli-
czeniowym, który musi być spłacony w terminie miesiąca;

 4) umowy o  kredyt hipoteczny będącej wynikiem ugody sądowej 
oraz ugody będącej wynikiem postępowania w sprawie pozasą-
dowego rozwiązywania sporów konsumenckich, o którym mowa 
w ustawie z dnia 23 września 2016 r. o pozasądowym rozwiąz y-
waniu sporów konsumenckich (Dz. U. poz. 1823);

 5) umowy o kredyt hipoteczny dotyczącej odroczonej spłaty – bez 
żadnych opłat – istniejącego zadłużenia, z wyjątkiem umowy 
o  kredyt hipoteczny, w  ramach której kredytodawca udziela 
konsumentowi kredytu hipotecznego lub daje mu przyrze-
czenie udzielenia kredytu hipotecznego zabezpieczonego 
hipoteką lub innym prawem związanym z  nieruchomością 
mieszkalną;

 6) umowy o  odwrócony kredyt hipoteczny w  rozumieniu art.  4 
ust. 1 ustawy z dnia 23 października 2014 r. o odwróconym kre-
dycie hipotec znym (Dz. U. z 2016 r. poz. 786);

 7) umowy o kredyt niezabezpieczony hipoteką przeznaczony na re-
mont nieruchomości mieszkalnej.
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 Art. 2Rozdział 1. Przepisy ogólne

1. Kredyty hipoteczne, do których nie stosuje się 
przepisów ustawy o kredycie hipotecznym

Konstrukcja art. 2 u.k.h. wskazuje, że wymienione w nim umowy ustawa 
uznaje za kredyty hipoteczne w rozumieniu art. 3 u.k.h. Jednak mimo to 
wyłącza stosowanie do nich postanowień ustawy. Oznacza to, że wpraw-
dzie do umów wymienionych w art. 2 u.k.h. jedynie nie stosuje się przepi-
sów, jednak są one w dalszym ciągu umowami o kredyt hipoteczny.

2. Kredyt hipoteczny udzielany przez pracodawcę

Ustawy nie stosuje się do umowy o kredyt hipoteczny udzielany przez pra-
codawcę pracownikom w ramach jego działalności dodatkowej, jeżeli kre-
dyt jest nieoprocentowany lub oprocentowany według rzeczywistej rocznej 
stopy oprocentowania niższej od powszechnie stosowanej na rynku i nie 
jest oferowany ogółowi społeczeństwa. Ponieważ kredytem hipotecznym 
są także pożyczki (art. 3 ust. 2 pkt 1 u.k.h.), w przypadku pracodawców 
innych niż banki postanowienie to będzie dotyczyło pożyczek uznanych 
przez art. 3 u.k.h. za kredyt hipoteczny.

W przypadku banków sytuacja taka nie będzie miała miejsca. Zgodnie 
bowiem z art. 79 ust. 1 pkt 5 pr. bank. przy udzielaniu kredytów i poży-
czek pieniężnych osobom zatrudnionym w banku nie można stosować 
korzystniejszych warunków, a  w  szczególności korzystniejszych stóp 
oprocentowania niż stosowane przez bank dla danego rodzaju umowy. 
Za stosowanie oprocentowania niższego niż rynkowe nie będzie można 
uznać sytuacji, w której bank z zasady oferuje swoim pracownikom naj-
niższe oprocentowanie przewidziane dla danego rodzaju kredytu hipo-
tecznego, jeżeli kredyt tak nisko oprocentowany mogą uzyskać także inne 
osoby.

3. Kredyt hipoteczny nieoprocentowany

Ustawy o kredycie hipotecznym nie stosuje się również do umowy o kredyt 
hipoteczny, w przypadku której kredyt jest udzielany bez oprocentowania 
i opłat, z wyjątkiem opłat przeznaczonych na pokrycie kosztów bezpośred-
nio związanych z zabezpieczeniem kredytu. Za opłaty należy uznać także 
prowizje pobierane od udzielenia kredytu.
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Izabela Heropolitańska – wieloletni pracownik Banku Polska Kasa Opieki S.A.; członek zarządu 
Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; arbiter Sądu Polubownego przy Związku Banków Pol-
skich; wykładowca, rzeczoznawca, konsultant oraz autorka książek z zakresu prawa wekslowego 
i czekowego, gwarancji bankowych, kredytów i prawnych zabezpieczeń wierzytelności.

Agnieszka Nierodka – ekonomista; pracuje w Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; w latach 
2007–2014 brała udział w pracach przygotowawczych i konsultacyjnych nad tekstem dyrektywy 
w sprawie konsumenckich umów o kredyt związanych z nieruchomościami mieszkalnymi: w latach 
2011–2016 była aktywnym uczestnikiem zespołu roboczego przy Ministerstwie Finansów powo-
łanego ds. opracowania tekstu ustawy o kredycie hipotecznym.

W publikacji omówiono istotne problemy związane ze stosowaniem komentowanej ustawy oraz 
trudności, jakie w przyszłości mogą w związku z tym powstać. Autorki wskazują wiele przykła-
dów oraz odwołań do praktyki. Uwzględniają bogate orzecznictwo Sądu Najwyższego, Naczelnego 
Sądu Administracyjnego, Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów oraz Trybunału Sprawied-
liwości Unii Europejskiej.

W komentarzu przedstawiono m.in.:
–  obowiązki kredytodawcy, pośrednika kredytu hipotecznego i agenta wobec konsumenta przed 

zawarciem umowy o kredyt hipoteczny,
–  zasady świadczenia konsumentowi usług doradczych przez kredytodawcę, pośrednika kredytu 

hipotecznego oraz agenta,
–  treść umowy o kredyt hipoteczny,
–  zasady świadczenia usług pośrednictwa kredytu hipotecznego przez pośrednika kredytu hipo-

tecznego oraz agenta na terytorium państwa członkowskiego,
–  przepisy określające zasady nadzoru nad pośrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Autorki udzielają odpowiedzi na pytania kto może zaciągnąć kredyt hipoteczny oraz jakie wyma-
gania ekonomiczne i prawne musi spełnić kredytobiorca, żeby kredytodawca mógł mu takiego 
kredytu udzielić.

Wnikliwej analizie poddane zostały przepisy ustawy dotyczące praw i obowiązków konsumenta 
i kredytodawcy związanych z:
–  możliwością wcześniejszej spłaty kredytu hipotecznego,
–  opóźnieniem się konsumenta ze spłatą zobowiązania z tytułu udzielonego kredytu hipotecz-

nego,
–  odstąpieniem przez konsumenta od umowy o kredyt hipoteczny.




