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WSTEP

W lutym 2014 r. zostala przyjeta dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady 2014/17/UE w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych
z nieruchomosciami mieszkalnymi. Przyjecie dyrektywy zakonczylo blisko
dziesigcioletnie prace majace na celu wzmocnienie integracji rynku hipo-
tecznego w UE. Jakkolwiek poczatkowo celem ustawodawcy europejskiego
bylo doprowadzenie do wyréwnania ceny kredytow hipotecznych w UE, to
wybuch kryzysu finansowego w latach 2007-2008 doprowadzit do zmiany
tej optyki. Priorytetem nowej regulacji staly sie zagadnienia ochrony kon-
sumenta hipotecznego oraz odpowiedzialne udzielanie kredytow hipotecz-
nych i zadluzanie sie. Z tego wzgledu zakresem dyrektywy objeto wszystkie
podmioty potencjalnie zaangazowane w obstuge kredytu hipotecznego
oraz wszystkie etapy zycia kredytu — poczawszy od prezentowania reklam
i ogdlnych informacji o kredycie hipotecznym, poprzez zasady oferowania
i udzielania kredytu hipotecznego, skonczywszy na splacie kredytu i egze-
kucji z nieruchomosci.

Kraje czlonkowskie UE mialy dwa lata na dostosowanie ustawodaw-
stwa krajowego do nowych wymogéw - termin implementacji dyrekty-
wy 2014/17/UE uptynal w marcu 2016 r. Mimo ze oferowanie kredytéw
hipotecznych w Polsce podlegalo szczegdlowej regulacji, ze wzgledu na
czesciowe objecie kredytow hipotecznych rezimem ustawy o kredycie kon-
sumenckim, to jednak szeroki zakres nowej dyrektywy 2014/17/UE spra-
wil, ze jej wdrozenie do krajowego porzadku prawnego bylo zadaniem
niefatwym. Podczas prac wdrozeniowych kilkakrotnie zasadniczej zmia-
nie ulegla filozofia implementacji dyrektywy 2014/17/UE. Poczatkowo
polski ustawodawca planowat dokonanie tego przez opracowanie nowej
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ustawy o kredycie hipotecznym, kompleksowo obejmujacej zakres wyzna-
czony przez dyrektywe. Na dalszym etapie prac koncepcja ta ulegla zmianie
- przesadzono, ze implementacja dyrektywy hipotecznej zostanie dokonana
przez nowelizacje ustawy o kredycie konsumenckim oraz przyjecie nowej
ustawy o dzialalnosci instytucji pozyczkowych i posrednikow kredytowych.
Ostatecznie zadecydowano jednak o wdrozeniu dyrektywy 2014/17/UE za
posrednictwem jednego aktu — ustawy z 23.03.2017 r. o kredycie hipotecz-
nym i nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Tak zlozony proces legislacyjny doprowadzil do powstania opdznienia
we wdrazaniu dyrektywy 2014/17/UE. W rezultacie nie bylo czasu na przy-
gotowanie projektu zatozen do ustawy, pracowano od razu nad projektem
samego aktu, dlatego tekst uzasadnienia do ustawy nie w pelni koreluje
z jej ostatecznym brzmieniem. Powyzsze problemy znaczgco utrudniajg
precyzyjng interpretacje przepisow, wzmacniajac przy tym role wykltadni
prounijnej w tym procesie — to dzieki znajomosci genezy powstawania dy-
rektywy 2014/17/UE mozliwe jest odcyfrowanie znaczenia wielu przepi-
sOW ustawy.

Implementujgc postanowienia dyrektywy 2014/17/UE, polski ustawo-
daweca staral si¢ dos¢ doktadnie odwzorowaé postanowienia tej regulacji.
W rezultacie kluczowe postanowienia ustawy o kredycie hipotecznym
dotycza przede wszystkim realizacji obowigzkéw informacyjnych wobec
konsumentéw oraz uregulowania dzialalno$ci posrednikéw kredytowych
i agentéw. Istotne znaczenie dla praktyki kredytowania hipotecznego ma
takze wprowadzenie nowych przepiséw dotyczacych standardéow udziela-
nia kredytow hipotecznych, procedury wczesniejszej splaty kredytu i egze-
kucji z nieruchomosci.

Warto zauwazy¢, ze przepisy ustawy o kredycie hipotecznym sformutowa-
no dos¢ rygorystycznie, nie korzystajac ze zlagodzen, na ktdre zezwalala
dyrektywa 2014/17/UE. Na przyklad warto wskaza¢, ze polski ustawodaw-
ca nie zdecydowal si¢ na piecioletni okres dostosowawczy pozwalajacy na
uzywanie dotychczasowych formularzy informacyjnych dla kredytu hipo-
tecznego (opracowywanych na podstawie wczesniej funkcjonujacej ustawy
o kredycie konsumenckim), nie zezwolil takze na réznicowanie wymogéw
wiedzy i kompetencji ze wzgledu na stanowisko czlonkéw personelu kre-
dytodawcy, posrednika kredytu hipotecznego lub agenta.
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Zamierzeniem polskiego ustawodawcy bylo jak najszybsze objecie konsu-
menta kredytu hipotecznego jak najszerszym zakresem ochrony. Z tego tez
wzgledu zadecydowal o zaostrzeniu niektérych przepiséw ustawy o kre-
dycie hipotecznym w poréwnaniu z wymogami dyrektywy 2014/17/UE.
Najlepszym przykladem jest wprowadzenie obowiazku zwigzania kredy-
todawcy informacjami przekazywanymi konsumentowi za posrednictwem
formularza informacyjnego przez okres az czternastu dni, przy czym - po
spelnieniu okreslonych warunkéw — okres zwigzania moze zosta¢ wydtu-
zony. Istotnym zaostrzeniem warunkéw dyrektywy jest nowe uregulowanie
procesu egzekucji z nieruchomosci zobowigzujace kredytodawce — w sy-
tuacji probleméw konsumenta z obstugg kredytu - do umozliwienia kredy-
tobiorcy sprzedazy nieruchomosci, co jest najbardziej prokonsumenckim
rozwigzaniem wsrdd krajéw UE, ktdre dotychczas implementowaty dyrek-
tywe 2014/17/UE.

Konstruujgc przepisy nowej ustawy, polski ustawodawca mocno positko-
wal si¢ brzmieniem tekstu dyrektywy 2014/17/UE, przez co powielono
wiele niescistosci wystepujacych w oryginalnym tekscie. W obawie o za-
rzut nieprawidtowego wdrozenia dyrektywy ustawodawca zaniechat takze
wprowadzenia dodatkowych sformulowan, ktére mogtyby uczynié tekst
bardziej precyzyjnym i lepiej przystajacym do polskiego porzadku praw-
nego i praktyki rynkowe;.

Celem niniejszego komentarza jest identyfikacja niejasnych przepiséw
ustawy o kredycie hipotecznym i ulatwienie ich interpretacji.






USTAWA

223.03.2017 r.

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

(Dz.U. poz. 819; zm.: Dz.U. z 2018 1. poz. 2245)

! Niniejsza ustawa w zakresie swojej regulacji wdraza dyrektywe Parlamentu Europejskiego
i Rady 2014/17/UE z 4.02.2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych
z nieruchomo$ciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE
oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.Urz. UE L 60, s. 34, Dz.Urz. UE L 246
220151, s. 11 oraz Dz.Urz. UEL 171 2 2016 1., s. 1).
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ROZDZIAL 1
Przepisy ogolne

INYTN Ustawa okresla:

1) zasady i tryb zawierania umoéw o kredyt hipoteczny;

2) prawa i obowiazki kredytodawcy, posrednika kredytu hipotecz-
nego i agenta w zakresie informacji udzielanych przed zawarciem
umowy o kredyt hipoteczny oraz prawa i obowigzki konsumen-
ta, kredytodawcy, posrednika kredytu hipotecznego i agenta
w zwigzku z zawarta umowa o kredyt hipoteczny;

3) skutki uchybienia przez kredytodawce, posrednika kredytu hi-
potecznego i agenta obowiazkom, o ktérych mowa w pkt 2;

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

1. Kredyt hipoteczny

Dla potrzeb ustawy o kredycie hipotecznym przez kredyt nalezy rozumieé
udostepnienie konsumentowi przez kredytodawce srodkow pienigznych
w formie okreslonej w art. 3 ust. 2 u.k.h.

W powszechnym rozumieniu kredytem hipotecznym jest kazdy kredyt za-
bezpieczony hipoteka juz przy jego udzielaniu, jak réwniez kredyt, ktory
zostal zabezpieczony hipoteka w trakcie obowiazywania umowy kredytu.
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Art. 2 Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze...

2. Zakres dziatania ustawy

Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami nie dotyczy jednak kazdego kredytu
hipotecznego. Stosuje sie ja jedynie do kredytéw hipotecznych zdefinio-
wanych w art. 3. Mimo to, nawet jezeli kredyt spetnia warunki okreslone
wart. 3 u.k.h., nie stosuje si¢ do niego ustawy w przypadkach okreslonych
wart. 2.

m Ustawy nie stosuje si¢ do:

1) umowy o kredyt hipoteczny udzielany przez pracodawce pra-
cownikom w ramach jego dzialalnosci dodatkowej, o ile kredyt
jest nieoprocentowany lub oprocentowany wedlug rzeczywistej
rocznej stopy oprocentowania nizszej od powszechnie stosowa-
nej na rynku i nie jest oferowany ogolowi spoleczenstwa;

2) umowy o kredyt hipoteczny, w przypadku ktdrej kredyt jest
udzielany bez oprocentowania i oplat, z wyjatkiem oplat prze-
znaczonych na pokrycie kosztow bezposrednio zwigzanych z za-
bezpieczeniem kredytu;

3) umowy o kredyt hipoteczny w rachunku oszczedno$ciowo-rozli-
czeniowym, ktory musi by¢ splacony w terminie miesigca;

4) umowy o kredyt hipoteczny bedacej wynikiem ugody sadowej
oraz ugody bedacej wynikiem postepowania w sprawie pozasa-
dowego rozwiazywania sporow konsumenckich, o ktorym mowa
w ustawie z dnia 23 wrzeénia 2016 r. o pozasadowym rozwiazy-
waniu sporow konsumenckich (Dz. U. poz. 1823);

5) umowy o kredyt hipoteczny dotyczacej odroczonej splaty - bez
zadnych oplat - istniejacego zadluzenia, z wyjatkiem umowy
o kredyt hipoteczny, w ramach ktdrej kredytodawca udziela
konsumentowi kredytu hipotecznego lub daje mu przyrze-
czenie udzielenia kredytu hipotecznego zabezpieczonego
hipoteka lub innym prawem zwigzanym z nieruchomoscia
mieszkalna;

6) umowy o odwrocony kredyt hipoteczny w rozumieniu art. 4
ust. 1 ustawy z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kre-
dycie hipotecznym (Dz. U. z 2016 r. poz. 786);

7) umowy o kredyt niezabezpieczony hipoteka przeznaczony na re-
mont nieruchomosci mieszkalne;j.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

1. Kredyty hipoteczne, do ktérych nie stosuje sie
przepiséw ustawy o kredycie hipotecznym

Konstrukgja art. 2 uk.h. wskazuje, ze wymienione w nim umowy ustawa
uznaje za kredyty hipoteczne w rozumieniu art. 3 u.kh. Jednak mimo to
wylacza stosowanie do nich postanowien ustawy. Oznacza to, Ze wpraw-
dzie do uméw wymienionych w art. 2 u.k.h. jedynie nie stosuje si¢ przepi-
sow, jednak sg one w dalszym ciggu umowami o kredyt hipoteczny.

2. Kredyt hipoteczny udzielany przez pracodawce

Ustawy nie stosuje sie do umowy o kredyt hipoteczny udzielany przez pra-
codawce pracownikom w ramach jego dziatalnosci dodatkowej, jezeli kre-
dyt jest nieoprocentowany lub oprocentowany wedlug rzeczywistej rocznej
stopy oprocentowania nizszej od powszechnie stosowanej na rynku i nie
jest oferowany ogotowi spoleczenstwa. Poniewaz kredytem hipotecznym
sg takze pozyczki (art. 3 ust. 2 pkt 1 wkh.), w przypadku pracodawcéow
innych niz banki postanowienie to bedzie dotyczylo pozyczek uznanych
przez art. 3 u.k.h. za kredyt hipoteczny.

W przypadku bankéw sytuacja taka nie bedzie miata miejsca. Zgodnie
bowiem z art. 79 ust. 1 pkt 5 pr. bank. przy udzielaniu kredytéw i pozy-
czek pienie¢znych osobom zatrudnionym w banku nie mozna stosowac
korzystniejszych warunkéw, a w szczegolnosci korzystniejszych stop
oprocentowania niz stosowane przez bank dla danego rodzaju umowy.
Za stosowanie oprocentowania nizszego niz rynkowe nie bedzie mozna
uzna¢ sytuacji, w ktdrej bank z zasady oferuje swoim pracownikom naj-
nizsze oprocentowanie przewidziane dla danego rodzaju kredytu hipo-
tecznego, jezeli kredyt tak nisko oprocentowany moga uzyska¢ takze inne
osoby.

3. Kredyt hipoteczny nieoprocentowany

Ustawy o kredycie hipotecznym nie stosuje si¢ rowniez do umowy o kredyt
hipoteczny, w przypadku ktorej kredyt jest udzielany bez oprocentowania
i oplat, z wyjatkiem optat przeznaczonych na pokrycie kosztow bezposred-
nio zwigzanych z zabezpieczeniem kredytu. Za oplaty nalezy uznaé takze
prowizje pobierane od udzielenia kredytu.
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Izabela Heropolitanska — wieloletni pracownik Banku Polska Kasa Opieki S.A.; cztonek zarzadu
Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; arbiter Sadu Polubownego przy Zwiazku Bankéw Pol-
skich; wykladowca, rzeczoznawca, konsultant oraz autorka ksiazek z zakresu prawa wekslowego
i czekowego, gwarancji bankowych, kredytéw i prawnych zabezpieczen wierzytelnosci.

Agnieszka Nierodka - ekonomista; pracuje w Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; w latach
2007-2014 brata udzial w pracach przygotowawczych i konsultacyjnych nad tekstem dyrektywy
w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwiazanych z nieruchomosciami mieszkalnymi: w latach
2011-2016 byta aktywnym uczestnikiem zespotu roboczego przy Ministerstwie Finanséw powo-
tanego ds. opracowania tekstu ustawy o kredycie hipotecznym.

W publikacji oméwiono istotne problemy zwigzane ze stosowaniem komentowanej ustawy oraz

trudnosci, jakie w przysztosci moga w zwiazku z tym powstaé. Autorki wskazuja wiele przykla-

dow oraz odwotan do praktyki. Uwzgledniaja bogate orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Naczelnego

Sadu Administracyjnego, Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz Trybunatu Sprawied-

liwosci Unii Europejskiej.

W komentarzu przedstawiono m.in.:

- obowigzki kredytodawcy, posrednika kredytu hipotecznego i agenta wobec konsumenta przed
zawarciem umowy o kredyt hipoteczny,

- zasady $wiadczenia konsumentowi ustug doradczych przez kredytodawce, posrednika kredytu
hipotecznego oraz agenta,

- tre$¢ umowy o kredyt hipoteczny,

- zasady $wiadczenia ustug posrednictwa kredytu hipotecznego przez posrednika kredytu hipo-
tecznego oraz agenta na terytorium panstwa cztonkowskiego,

— przepisy okreslajace zasady nadzoru nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Autorki udzielaja odpowiedzi na pytania kto moze zaciggna¢ kredyt hipoteczny oraz jakie wyma-
gania ekonomiczne i prawne musi spelni¢ kredytobiorca, zeby kredytodawca mogt mu takiego
kredytu udzieli¢.

Whikliwej analizie poddane zostaty przepisy ustawy dotyczace praw i obowigzkéw konsumenta

i kredytodawcy zwigzanych z:

- mozliwo$cia wczesniejszej splaty kredytu hipotecznego,

- opdznieniem si¢ konsumenta ze splata zobowigzania z tytulu udzielonego kredytu hipotecz-
nego,

- odstgpieniem przez konsumenta od umowy o kredyt hipoteczny.
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