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Stanowisko Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw w sprawie interpretacji art. 39 ustawy z dnia
23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz.U. z 2020
r. poz. 1027, 2320)"

Podstawa prawna dziatania:

Stosownie do tresci art. 31 pkt 13 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2021 r. poz. 275) do zadan Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (dalej: ,Prezes UOKiK”) nalezy wystepowanie do przedsiebiorcéw
w sprawach z zakresu ochrony konkurencji i konsumentow. Dziatajac na tej podstawie,
Prezes UOKiK przedstawia poglad w sprawie interpretacji art. 39 ustawy z dnia 23 marca
2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027, 2320; dalej: ,ustawa” lub ,ustawa o kredycie
hipotecznym”). Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze Prezes UOKiK nie posiada kompetencji
do wiagzacej wyktadni przepisow prawa powszechnie obowigzujacego, stad prezentowane
stanowisko nalezy odczytywac jako istotng wskazowke interpretacyjna dla uczestnikow
rynku finansowego.

Teza:

Art. 39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze w przypadku
sptaty kredytu hipotecznego przed terminem okreslonym w umowie o kredyt hipoteczny
obnizeniu ulegaja wszystkie mozliwe koszty takiego kredytu mieszczace sie
w pojeciu catkowitego kosztu kredytu, niezaleznie od ich charakteru i niezaleznie od tego,
kiedy koszty te zostaty faktycznie poniesione przez kredytobiorce, przy czym redukcja
kosztéw ma charakter proporcjonalny, tj. odnosi sie do okresu od dnia faktycznej sptaty
kredytu do dnia ostatecznej sptaty okreslonej w umowie.

' Przepis ten stosuje sie do uméw o kredyt hipoteczny zawartych po wejsciu w zycie ustawy o kredycie
hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami tj. od 22 lipca
2017 r.;



Uzasadnienie:

Zgodnie z art. 38 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym: ,,Konsument ma prawo w kazdym
czasie dokonac sptaty catosci lub czesci kredytu hipotecznego przed terminem okreslonym
w umowie o kredyt hipoteczny”. Z kolei, zgodnie z art. 39 ustawy: ,,W przypadku sptaty
catosci kredytu hipotecznego przed terminem okreslonym w umowie o kredyt hipoteczny
catkowity koszt kredytu hipotecznego ulega obnizeniu o odsetki i inne koszty kredytu
hipotecznego przypadajqce za okres, o ktory skrocono obowigzywanie tej umowy, chociazby
konsument poniést je przed tq sptatq (ust. 1). W przypadku sptaty czesci kredytu
hipotecznego przed terminem okreslonym w umowie o kredyt hipoteczny przepis ust. 1
stosuje sie odpowiednio (ust. 2)”.

Wskazane przepisy ustawy o kredycie hipotecznym implementuja art. 25 ust. 1 dyrektywy
2014/17/UE?, ktéry nakazuje przyzna¢ konsumentowi w prawie krajowym prawo do
przedterminowej sptaty kredytu hipotecznego i stanowi, ze: ,,W takich przypadkach
konsument jest uprawniony do uzyskania obnizki catkowitego kosztu kredytu ponoszonego
przez konsumenta, na ktorq sktadajq sie odsetki i koszty przypadajgce na pozostaty okres
obowigzywania umowy”.

W ocenie Prezesa UOKiK, nie ulega watpliwosci, ze celem przedmiotowej regulacji jest
przyznanie konsumentowi uprawnienia do redukcji wszystkich mozliwych kosztow kredytu
hipotecznego w przypadku sptaty catosci lub czesci kredytu hipotecznego przed terminem
okreslonym w umowie. Skoro bowiem konsument sptacit kredyt lub jego cze$¢ wczesniej
i faktycznie juz z niego nie korzysta, to w konsekwencji tego powinien mie¢ mozliwos¢
zaoszczedzenia na kosztach kredytu zwigzanych korzystaniem z kapitatu udzielonego mu
kredytu. Podkresli¢ trzeba, ze art. 39 ustawy o kredycie hipotecznym jest wzorowany na art.
49 ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. z 2022 r. poz. 246; dalej:
,ustawa o kredycie konsumenckim”), ktory stanowi implementacje do krajowego porzadku
prawnego art. 16 ust. 1 dyrektywy 2008/48/WE3, zgodnie z ktérym: ,,Konsument ma prawo
w kazdym czasie sptaci¢ w catosci lub w czesci swoje zobowigzania wynikajqce z umowy o
kredyt. W takich przypadkach jest on uprawniony do uzyskania obnizki catkowitego kosztu
kredytu, na ktorq sktadajq sie odsetki i koszty przypadajgce na pozostaty okres
obowigzywania umowy”.

Brzmienie art. 25 ust. 1 dyrektywy 2014/17/UE oraz art. 16 ust. 1 dyrektywy 2008/48 -
w czesci odnoszacej sie do kosztéw kredytu, ktore nalezy uwzgledni¢ przy dokonaniu
redukcji catkowitego kosztu kredytu z uwagi na jego wczesniejsza catkowita lub czesciowa
sptate - jest tozsame. W ocenie Prezesa UOKiK, rowniez przepisom art. 49 ustawy o kredycie
konsumenckim oraz art. 39 ustawy o kredycie hipotecznym nalezy przypisac tozsame
znaczenie, a w konsekwencji w ten sam sposéb interpretowac ich normy z nich wynikajace.

Przypomniec trzeba, ze w zakresie sposobu interpretacji art. 16 ust. 1 dyrektywy 2008/48
Sad Rejonowy Lublin - Wschod w Lublinie z siedziba w Swidniku w dniu 11 czerwca 2018 roku

Z Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy
2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (dalej: ,dyrektywa
2014/17/UE ”);

3 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie umow
o kredyt konsumencki oraz uchylajaca dyrektywe Rady 87/102/EWG (dalej: ,,dyrektywa 2008/48”);


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrshaydomjugyztiltqmfyc4mrxgizdsobxgm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytemzvha4daltqmfyc4nbtga2tonjtgm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytemzvha4daltqmfyc4nbtga2tonjtgm
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilryguztgmjuhazs44dboaxdcmrvgeztknbr
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilryguztgmjuhazq

skierowat do Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (dalej: ,,TSUE”) wniosek o wydanie
orzeczenia w trybie prejudycjalnym. Przedstawione watpliwosci interpretacyjne zostaty
rozstrzygniete przez TSUE w wyroku z dnia 11 wrzesnia 2019 roku wydanym w sprawie
C-383/18, w ktérym stwierdzono, ze: ,,prawo konsumenta do obnizki catkowitego kosztu
kredytu w przypadku wczesniejszej sptaty kredytu obejmuje wszystkie koszty, ktore zostaty
natozone na konsumenta”. TSUE podkreslit, ze: ,,catkowity koszt kredytu ponoszony przez
konsumenta oznacza wszystkie koszty tqcznie z odsetkami, prowizjami, podatkami oraz
wszelkimi innymi optatami, ktdre konsument jest zobowiqzany ponies¢ w zwiqzku
Z umowq o kredyt, ktore to koszty znane sq kredytodawcy, z wyjqgtkiem kosztow
notarialnych”. Jednoczesnie TSUE zauwazyt, ze: ,,skutecznos¢ prawa konsumenta do obnizki
catkowitego kosztu kredytu bytaby ostabiona, gdyby obnizenie kredytu mogto ograniczyc sie
do uwzglednienia jedynie kosztow przedstawionych przez kredytodawce jako zalezne od
okresu obowiqzywania umowy, poniewaz - jak wskazat rzecznik generalny w pkt 54 opinii -
wysokos¢ i podziat kosztow sq okreslane jednostronnie przez bank, a rozliczenie kosztow
moze obejmowac pewng marze zysku”.

Mimo ze sprawa C-383/18 dotyczyta kredytu konsumenckiego, to jednak zdaniem Prezesa
UOKiK, wyrazone w niej stanowisko TSUE ma bezposredni wptyw na wyktadnie art. 25 ust. 1
dyrektywy 2014/17/UE oraz art. 39 ustawy o kredycie hipotecznym. Zauwazy¢ przy tym
trzeba, ze definicja catkowitego kosztu kredytu zawarta w art. 4 pkt 13 dyrektywy
2014/17/UE* odsyta do definicji catkowitego kosztu kredytu, o ktorej mowa w art. 3 lit. g)
dyrektywy 2008/485, przy czym w dyrektywie 2014/17/UE wyraznie wskazano, ze w
catkowitym koszcie kredytu ponoszonym przez konsumenta mieszcza sie koszty wyceny
nieruchomosci, gdy taka wycena jest niezbedna do otrzymania kredytu, z wytaczeniem optat
zwiazanych z przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci. Analogicznie transponowano te
rozwiazania do przepisow krajowych.

Zgodnie z literalnym brzmieniem art. 39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym, przepis ten
obejmuje swoim zakresem catkowity koszt kredytu hipotecznego, ktérego definicja zawarta
zostata w art. 4 pkt 5 ustawy i zgodnie z tym przepisem obejmuje: ,,wszelkie koszty, ktore
konsument jest zobowigzany ponies¢ w zwigzku z umowq o kredyt hipoteczny,
w szczegolnosci: a) odsetki, optaty, prowizje, podatki i marze, jezeli sq znane
kredytodawcy, b) koszty ustug dodatkowych, w szczegdlnosci ubezpieczen, w przypadku gdy
ich poniesienie jest niezbedne do uzyskania kredytu hipotecznego lub do uzyskania go na

4 Zgodnie z art. 4 pkt 13 dyrektywy 2014/17/UE: ,catkowity koszt kredytu ponoszony przez
konsumenta” oznacza catkowity koszt kredytu ponoszony przez konsumenta zgodnie z definicja
zawarta w art. 3 lit. g) dyrektywy 2008/48/WE, w tym koszty wyceny nieruchomosci, gdy taka wycena
jest niezbedna do otrzymania kredytu, lecz z wytaczeniem optat zwigzanych z przeniesieniem
wtasnosci nieruchomosci. Z kosztu tego wytaczone sa wszelkie optaty obcigzajace konsumenta
w konsekwencji niewypetnienia zobowiazan okreslonych w umowie o kredyt.

> Zgodnie z art. 3 lit. g) dyrektywy 2008/48: ,catkowity koszt kredytu ponoszony przez konsumenta”
oznacza wszystkie koszty tacznie z odsetkami, prowizjami, podatkami oraz wszelkimi innymi
optatami, ktore konsument jest zobowigzany ponies¢ w zwiazku z umowa o kredyt, ktore to koszty
znane sa kredytodawcy, z wyjatkiem kosztow notarialnych; uwzgledniane sa tu takze koszty ustug
dodatkowych zwiazanych z umowa o kredyt, w szczegodlnosci sktadki z tytutu ubezpieczenia, jezeli,
dodatkowo, zawarcie umowy dotyczacej ustugi jest niezbedne do uzyskania kredytu lub do uzyskania
go na oferowanych warunkach.



oferowanych warunkach - z wyjqgtkiem kosztéow optat notarialnych i optat sqdowych
ponoszonych przez konsumenta”. Tym samym, art. 39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym
nie wytacza przedmiotowo mozliwosci obnizenia zadnego z rodzajow kosztéw okreslonych
w art. 4 pkt 5 ustawy. Przy czym obnizenie kosztéw ma charakter proporcjonalny w tym
rozumieniu, ze ograniczone jest do okresu od dnia faktycznej sptaty do dnia ostatecznej
sptaty okreslonej w umowie. Interpretacje taka potwierdza rowniez ostatnia cze$¢ zdania
w art. 39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym, zgodnie z ktora obnizeniu podlegaja nawet
te koszty, ktore konsument poniost przed sptata kredytu. W ocenie Prezesa UOKIK, intencja
ustawodawcy i celem art. 25 ust. 1 dyrektywy 2014/17/UE byto ustanowienie
proporcjonalnej redukcji catkowitego kosztu kredytu hipotecznego - niezaleznie od
charakteru danego kosztu oraz tego kiedy koszt ten zostat poniesiony przez kredytobiorce.

Stanowisko to znajduje rowniez odzwierciedlenie w brzmieniu przywotywanego juz art. 25
ust. 1 dyrektywy 2014/17/UE, gdzie wprost wskazano, ze konsument jest ,,uprawniony do
uzyskania obnizki catkowitego kosztu kredytu, na ktdrq sktadajq sie odsetki i koszty
przypadajqce na pozostaty okres obowigzywania umowy”. Dyrektywa jasno wskazuje, ze
obnizce podlegaja nie tylko odsetki, ale rowniez wszelkie pozostate koszty, mieszczace sie
w definicji catkowitego kosztu kredytu. Tym samym, zaréwno wyktadnia literalna, jak
i wyktadnia celowosciowa prowadza do wniosku, ze art. 39 nalezy interpretowac wytacznie
w sposob przedstawiony w tezie niniejszego stanowiska.

Tym samym, nie sposob zgodzi¢ sie z interpretacja prezentowang przez niektorych
kredytodawcow, jakoby przepis art. 39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym stanowit
podstawe do rozréznienia dwoch rodzajow kosztow, a mianowicie:

1) kosztow, ktore dotycza okresu, o ktory skrocono czas obowigzywania umowy, chociazby
konsument poniost je przed ta sptata;
2) kosztow, ktore nie dotyczg okresu, o ktory skrécono czas obowigzywania umowy,

w tym ostatnim wypadku moga to by¢ zaréwno koszty jednorazowe, niezwiazane w ogole
z okresem kredytowania, ale rowniez koszty zwiazane wytacznie z takim etapem okresu
kredytowania, ktoéry zakonczyt sie przed catkowita sptatg kredytu (zdaniem niektorych
kredytodawcow np. prowizja za udzielenie kredytu, ktérej wysokosci strony umowy kredytu
nie uzaleznity od okresu kredytowania, miesci sie we wskazanej wyzej drugiej grupie
kosztow, a wiec jako taka nie podlega obnizeniu w sytuacji, o ktorej mowa w przepisie art.
39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym). Taka interpretacja nie ma oparcia w tresci
przepisu art. 25 ust. 1 dyrektywy 2014/17/UE, ani tez w tresci przepisu art. 39 ustawy
o kredycie hipotecznym, ktory mowi o catkowitym koszcie kredytu hipotecznego, a wiec
o wszelkich kosztach, ktore konsument jest zobowiazany ponies¢ w zwiazku z umowa
o kredyt hipoteczny.

Podsumowujac, stwierdzic¢ trzeba, ze w swietle wyktadni przepisow dyrektywy 2014/17/UE,
jak rowniez w swietle orzeczenia TSUE w sprawie C-383/18, przepis art. 39 ustawy o kredycie
hipotecznym powinien by¢ wykonywany w sposob analogiczny do wykonywania przepisu art.
49 ustawy o kredycie konsumenckim. W ocenie Prezesa UOKiK, art. 39 ustawy o kredycie
hipotecznym nalezy interpretowac w sposob prokonsumencki, tak jak to uczynit TSUE
w stosunku do art. 16 dyrektywy 2008/48, poniewaz przepisy dyrektywy 2014/17/UE maja
zapewniac ochrone intereséw konsumentow ze wzgledu na ich stabsza pozycje w relacjach
Z przedsiebiorcami.



W ocenie Prezesa UOKiK, redukcja kosztow kredytu hipotecznego powinna by¢ dokonywana,
analogicznie jak w przypadku art. 49 ukk, przy zastosowaniu tzw. metody liniowej, co
zapewni odpowiedni poziom ochrony praw i interesow konsumentow.

Metoda liniowa zaktada proporcjonalne obnizenie catkowitego kosztu kredytu hipotecznego
o te koszty, ktore dotycza okresu, o ktory skrocono okres kredytowania. Formuta obliczenia
kwoty obnizenia kosztow kredytu - przy uzyciu metody liniowej - bedzie wymagata ustalenia:

e jaka czes¢ poniesionych kosztow kredytu hipotecznego przypada na jeden dzien
kalendarzowy;

e liczby dni, o ktore skrocono okres kredytowania (liczba dni od daty faktycznej sptaty
kredytu do okreslonego w umowie terminu sptaty kredytu).

Kwota obnizenia powinna stanowic iloczyn kosztu przypadajacego na 1 dzien kalendarzowy
i liczby dni, o ktore skrocono okres kredytowania. Metoda liniowa powinna znalezc
odpowiednie zastosowanie réwniez w przypadku sptaty czesci kredytu przed terminem
okreslonym w umowie. Zdaniem Prezesa UOKiK, taka metodologia jest zrozumiata
i przejrzysta dla konsumentow. Metoda liniowa jest nie tylko jasna i tatwa do zastosowania,
ale tez - w ocenie Prezesa UOKiK - najlepiej oddaje rownowage stron, jak rowniez zapewnia
transparentnos¢ oraz niepodatnos¢ na manipulacje w zakresie struktury rat kredytowych.



