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Wenderlich; (-) Bogustaw Wontor; (-) Stanistaw Wziatek; (-) Zbyszek
Zaborowski; (-) Ryszard Zbrzyzny.



PROJEKT

Ustawa

zdnia ............ 2013 .

o odwroconym kredycie hipotecznym

Rozdziat 1

Przepisy ogoélne

Art. 1. Ustawa reguluje zasady udzielania przez podmioty uprawnione odwréconego

kredytu hipotecznego osobom fizycznym, ktérym przystuguje prawo wtasnosci albo

uzytkowania wieczystego gruntu lub spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Art. 2. 1. Ustawa okresla:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

7)

8)
9)

10)

definicje umowy odwréconego kredytu hipotecznego;

podmioty uprawnione do oferowania uméw odwréconego kredytu
hipotecznego;

beneficjentéw odwrdoconego kredytu hipotecznego;

rodzaje praw do nieruchomosci, ktére mogg zosta¢ uznane za uprawniajgce
do zawarcia umowy odwréconego kredytu hipotecznego;

sposob zabezpieczenia sptaty odwrdéconego kredytu hipotecznego;

walute, w ktérej moze zostaé zawarta umowa odwrdoconego kredytu
hipotecznego;

ocene stanu zobowigzan kredytobiorcy;

podstawe do ustalenia kwoty odwréconego kredytu hipotecznego;

obowigzki informacyjne instytucji kredytujgcych wobec klientow w zakresie
informacji  przedkontraktowych, w tym wzoOr jednolitego prospektu
informacyjnego, oraz informacji przekazywanych w umowie;

obowigzki kredytobiorcy dotyczgce nieruchomosci oraz konsekwencje braku

ich realizacij;



11)
12)
13)
14)

15)

16)

zasady zaspokajania roszczenia instytucji kredytujgcej z odwréconego
kredytu hipotecznego;

okolicznosci wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego
przez kredytobiorce oraz przez instytucje kredytujgca;

prawo do odstgpienia od umowy przez kredytobiorce;

prawo do przedterminowej sptaty kredytu;

prawo spadkobiercow do sptaty kredytu po Smierci kredytobiorcy oraz
zasady rozliczania instytucji kredytujgcej ze spadkobiercami;

sankcje za naruszenie obowigzkéw ustawowych przez instytucje

kredytujgca.

2. Przepis6w niniejszej ustawy nie stosuje sie do:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

Art. 3.
1)

2)

sposobu kalkulacji kwoty kredytu;

sposobu postawienia srodkéw do dyspozycji kredytobiorcy;

maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wartosci nieruchomosci;
rodzajéw nieruchomosci, pod wzgledem przeznaczenia i sposobu
uzytkowania, na ktérych instytucja kredytujgca moze ustanowi¢ hipoteke
zabezpieczajgcy sptate kredytu:

okreslenia, ktora ze stron poniesie koszty wyceny nieruchomosci;

sposobow oraz czestotliwosci weryfikacji przez instytucje kredytujgcg wartosci

nieruchomosci w czasie trwania umowy kredytu.

Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

umowa odwréconego kredytu hipotecznego — umowe stanowigcg szczegdélny
rodzaj umowy kredytu okreslonej w art. 69 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Prawo bankowe (Dz.U.2012.1376-j.t.), ktérego zabezpieczenie stanowi
hipoteka ustanowiona na nieruchomosci lub okreSlonym prawie do
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 5;

instytucja kredytujgca - podmiot uprawniony do oferowania umoéw
odwréconego kredytu hipotecznego bedacy bankiem, oddziatem banku
zagranicznego, oddziatem instytucji kredytowej oraz instytucjg kredytowag
prowadzgcg dziatalnos¢ transgranicznie, o ktérych mowa w ustawie z dnia 29
sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U.2012.1376-j.t.), ktorych dziatalnosc¢ jest
objeta nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego lub wiasciwych organdéw

nadzoru w innych niz Polska panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej.



Art. 4. W umowie odwrdconego kredytu hipotecznego:

Art.

1) instytucja kredytujgca zobowigzuje sie do postawienia do dyspozyciji
kredytobiorcy okreslonej kwoty s$rodkéw pienieznych, a kredytobiorca
zobowigzuje sie wzgledem instytucji kredytujgcej do spetnienia okreslonych w
ustawie obowigzkéw dotyczgcych nieruchomosci;

2) instytucja kredytujgca ustanawia zabezpieczenie sptaty odwroconego kredytu
hipotecznego w postaci hipoteki na nieruchomosci lub okreslonym w ustawie
prawie do nieruchomosci;

3) instytucji kredytujgcej przystuguje z tytutu zawartej umowy odwroconego
kredytu hipotecznego roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchomosci;

4) instytucja kredytujgca udostepnia kredytobiorcy $rodki z tytutu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego przez okres ustalony w umowie lub w
postaci swiadczenia jednorazowego;

5) wyptata srodkéw z tytutu umowy odwrdconego kredytu hipotecznego zostaje
wstrzymana z chwilg $mierci kredytobiorcy;

6) kwota kredytu wraz z naleznymi odsetkami i innymi kosztami staje sie
wymagalna, jezeli wystgpi ktorekolwiek z ponizszych zdarzen:

- uptynie okres 12 miesiecy od dnia Smierci kredytobiorcy (dzien otwarcia
spadku);

- kredytobiorca rozporzadzi prawem do nieruchomosci w sposob sprzeczny
z trescig umowy odwroconego kredytu hipotecznego;

- kredytobiorca nie realizuje obowigzkéw dotyczgcych nieruchomosci.
Rozdziat 2
Rodzaje praw do nieruchomosci uprawniajgcych do zawarcia umowy

odwrdoconego kredytu hipotecznego

5. Instytucja kredytujgca moze zawrze¢ umowe odwréconego kredytu

hipotecznego z osobg fizyczng, ktdéra posiada:

1) prawo wtasnosci nieruchomosci, lub
2) prawo wiasnosci utamkowej czesci nieruchomosci, lub
3) prawo uzytkowania wieczystego gruntu, lub

4) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.



Art. 6. W przypadku zawarcia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego z wiecej
niz jednym kredytobiorcg, sSmier¢ jednego z kredytobiorcéw powoduje wygasniecie
obowigzku realizacji $wiadczenia w stosunku do zmartego kredytobiorcy, natomiast
pozostali kredytobiorcy sg uprawnieni do otrzymywania catosci swiadczenia (tj.
zarowno kwot jakie otrzymywali dotychczas, jak rowniez kwoty udostepniane;j
dotychczas zmartemu kredytobiorcy). Realizacja swiadczen kontynuowana jest do

chwili Smierci ostatniego z kredytobiorcéw.

Art. 7. Umowe odwroconego kredytu hipotecznego zawiera sie w walucie polskiej.

Art. 8. 1. Przed zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotecznego instytucja
kredytujgca nie dokonuje oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcy, w rozumieniu
przepisu art. 70 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe
(Dz.U.2012.1376 j.t.).

2. Przed zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotecznego instytucja
kredytujgca dokonuje oceny stanu i historii zobowigzan kredytodawcy oraz oceny
stanu prawnego nieruchomosci majgcej stanowi¢ zabezpieczenie sptaty

odwrdéconego kredytu hipotecznego.

Art. 9. Podstawg do ustalenia kwoty odwrdéconego kredytu hipotecznego jest
rynkowa wartos¢ nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651
Ze zm.) oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego, o ktérym mowa w art. 174

ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Rozdziat 3
Obowiazki informacyjne instytucji kredytujacej przed zawarciem umowy

odwroconego kredytu hipotecznego

Art. 10. 1. Przed zawarciem umowy kredytu hipotecznego instytucja kredytujgca
dostarcza kredytobiorcy, w formie papierowej, na innym trwatym nosniku lub drogg
elektroniczng na wskazany przez niego adres e-mail, na jednolitym prospekcie

informacyjnym, w terminie umozliwiajgcym zapoznanie sie z ofertg, informacje

4



niezbedne do podjecia decyzji o zawarciu umowy odwroconego kredytu
hipotecznego.
2. Prospekt informacyjny zawiera dane identyfikacyjne instytucji kredytujgcej, opis
gtébwnych cech kredytu, koszty kredytu oraz informacje o prawach i obowigzkach
kredytobiorcy.

3. Wzor jednolitego prospektu informacyjnego stanowi zatgcznik do ustawy.

Art. 11. Dokument przekazywany przez instytucje kredytujgcg nie stanowi oferty w
rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
ze zm.). Zawarte w nim dane liczbowe okreslane sg na podstawie informacji

udzielonych przez kredytobiorce, nie zweryfikowanych przez instytucje kredytujgca.

Rozdziat 4

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego

Art. 12. Umowa odwrdconego kredytu hipotecznego zawiera w szczegolno$ci:

1) strony, miejsce i date podpisania umowy;

2) rodzaj kredytu;

3) catkowitg kwote kredytu, rozumiang jako sume wszystkich Srodkéw
pienieznych, ktore instytucja kredytujgca jest zobowigzana udostepnic
kredytobiorcy na podstawie zawartej umowy odwroconego kredytu
hipotecznego;

4) wartosc¢ nieruchomosci;

5) stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci;

6) informacje o sposobie zabezpieczenia sptaty kredytu oraz optatach naleznych
instytucji kredytujgcej z tego tytutu;

7) informacje, ktéra ze stron ponosi koszty wyceny nieruchomosci;

8) wysokos¢ oprocentowania kredytu, zasady jego naliczania (w tym kapitalizacji)
i warunki zmiany;

9) terminy, wysokos$¢ i sposob postawienia do dyspozycji kredytobiorcy srodkow
pienieznych;

10)wysokosc¢ i sposob ptatnosci prowizji, jezeli umowa jg przewiduje;

11)optaty oraz inne koszty zwigzane z zawarciem i wykonywaniem umowy

kredytu, w tym optate za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku



kredytowego;
12)warunki na jakich koszty kredytu mogg ulegac¢ zmianie;
13)obowigzek zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia nieruchomosci
od zdarzen losowych;
14)obowigzki kredytobiorcy zwigzane z nieruchomoscia, na ktérej
ustanowiono zabezpieczenie hipoteczne;
15)informacje o sposobie i czestotliwosci monitorowania wartosci
nieruchomosci przez instytucje kredytujgcg oraz kosztach monitorowania, o
ile takie wystgpig, i sposobie ich rozliczania;
16)sposdéb postepowania w sytuacji niezrealizowania przez kredytobiorce
obowigzkdw dotyczgcych nieruchomosci, w tym mozliwos¢ udzielenia instytucji
kredytujgcej petnomocnictwa oraz sposob ewentualnego rozliczenia kosztéw
zwigzanych z wykonywaniem przez instytucje kredytujgcg petnomocnictwa do
realizacji obowigzkow zwigzanych z nieruchomoscig;
17)prawo do przedterminowej sptaty kredytu oraz procedure przedterminowe;j
sptaty, w tym szczegdlnosci sposéb postepowania w sytuacji przedterminowej
sptaty kredytu, w ktéorym nie zakohczyt sie okres udostepniania kredytobiorcy
Srodkow pienieznych;
18)sposbéb wykonywania sankcji kredytu darmowego;
19)prawo do odstgpienia od umowy, sposob oraz termin na odstgpienie;
20)warunki dokonywania zmian i rozwigzywania umowy;
21)zasady wypowiedzenia umowy przez kredytobiorce;
22)zasady wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytujgcg, termin
wymagalnosci kredytu i zasady jego zwrotu;

23)informacje o osobach do kontaktu po $mierci kredytobiorcy.

Art. 13. 1. W umowie odwréconego kredytu hipotecznego instytucja kredytujgca nie
moze zobowigza¢ kredytobiorcy do ustanowienia dodatkowych zabezpieczen
kredytu.

2. Umowa odwroconego kredytu hipotecznego nie moze zobowigzywac
kredytobiorcy do zawarcia dodatkowych umow, od zawarcia ktérych uzaleznione
bytoby udzielenie odwroconego kredytu hipotecznego, z wyjgtkiem umowy

ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen losowych.



3. Umowa odwréconego kredytu hipotecznego moze zawiera¢ zobowigzanie sie

kredytobiorcy do powstrzymania sie od rozporzgdzania prawem do nieruchomosci.

Rozdziat 5
Obowiazki kredytobiorcy

Art. 14. Kredytobiorca zobowigzany jest do:

1) utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym, nie
dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jej wiasciwosci uzytkowych i
sprawnosci technicznej;

2) terminowego uiszczania podatkdbw i obowigzkowych optat zwigzanych
Z utrzymaniem nieruchomosci;

3) zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia nieruchomos$ci od zdarzen

losowych.

Art. 15. 1. W przypadku niezrealizowania przez kredytobiorce obowigzkdw,
o ktérych mowa w art. 14 instytucja kredytujgca wzywa kredytobiorce do wykonania
tych obowigzkéw w wyznaczonym terminie, nie krétszym niz 30 dni.

2. Termin wyznaczony przez instytucje kredytujgca jest uzalezniony od rodzaju
obowigzku, ktéry nie zostat zrealizowany i powinien by¢é dostosowany do rodzajow
dziatan, ktére kredytobiorca bedzie zobowigzany podjgé w celu jego realizacji.

3. Jezeli pomimo wezwania kredytobiorca nie dopetni okreslonych obowigzkow
instytucja kredytujgca zaproponuje udzielenie jej petnomocnictwa do wykonywania
obowigzkéw w imieniu kredytobiorcy. Petnomocnictwo udzielone instytucji
kredytujgcej bedzie mogto by¢ w kazdym czasie odwotane przez kredytobiorce.

4. Sposob rozliczania kosztow zwigzanych z wykonywaniem petnomocnictwa

zostanie uregulowany w umowie odwréconego kredytu hipotecznego.

Art. 16. Brak realizacji obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 15 oraz odmowa
udzielenia instytucji kredytujgcej petnomocnictwa do ich wykonywania stanowi
podstawe do wypowiedzenia przez instytucje kredytujgcg umowy odwréconego
kredytu hipotecznego.



Art. 17. 1. Roszczenie o zwrot odwroconego kredytu hipotecznego, wraz ze
skapitalizowanymi naleznymi odsetkami i pozostatymi kosztami, wskazanymi w
umowie, staje sie wymagalne, gdy:

1) uptynat termin 12 miesiecy od dnia $mierci kredytobiorcy, a przed jego
uptywem spadkobiercy kredytobiorcy nie dokonali sptaty kredytu lub nie
zobowigzali sie do jego sptaty, lub

2) uptyngt termin 30 dni od dnia wypowiedzenia umowy przez instytucje
kredytujgcg na podstawie przepiséw ustawy, lub

3) uptynagt trzymiesieczny okres wypowiedzenia umowy odwrdéconego kredytu
hipotecznego przez kredytobiorce.

2. Instytucja kredytujgca nalicza oprocentowanie oraz inne optaty zwigzane z
udzieleniem i wykonywaniem umowy odwrdconego kredytu hipotecznego do dnia
przeniesienia na nig prawa do nieruchomoséci, chyba Zze wierzytelnos¢ zostata
wczesniej rozliczona.

3. W przypadku wczesniejszego rozliczenia wierzytelnosci oprocentowanie
odwréconego kredytu hipotecznego oraz pozostate optaty naliczane sg do dnia

rozliczenia.

Rozdziat 6

Przeniesienie prawa do nieruchomosci na instytucje kredytujaca

Art. 18. 1. Instytucji kredytujgcej przystuguje roszczenie o przeniesienie wtasnosci
okreslonej w umowie odwréconego kredytu hipotecznego nieruchomosci lub
odpowiednio roszczenie 0 przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu albo

spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

2. Roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchomosci staje sie wymagalne z chwilg

kiedy wymagalne staje sie roszczenie o zwrot kredytu.

Art. 19. 1. Roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchomosci podlega wpisowi do

ksiegi wieczystej.



2. Podstawg wpisu roszczenia do ksiegi wieczystej jest zaswiadczenie instytucji

kredytujgcej potwierdzajgce zawarcie umowy odwroconego kredytu hipotecznego.

3. Roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchomosci wygasa z chwilg sptaty
kredytu lub wygasniecia hipoteki.

Art. 20. 1. Instytucja kredytujgca umozliwia spadkobiercom kredytobiorcy dokonanie
sptaty odwroconego kredytu hipotecznego wraz z odsetkami i innymi kosztami lub
zobowigzanie sie do jej sptaty w terminie 12 miesiecy od dnia otwarcia spadku (dzieh

Smierci kredytobiorcy).

2. Instytucja kredytujgca informuje potencjalnych spadkobiercow o mozliwosci sptaty
kredytu poprzez dwukrotne ogtoszenie w dzienniku o zasiegu ogodlnopolskim oraz

umieszczenie takiej informacji na swojej stronie internetowe;.

3. W ogtoszeniu instytucja kredytujgca wskazuje imie i nazwisko kredytobiorcy, fakt
zawarcia umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego oraz informuje wszystkie osoby
moggce wchodzi¢ do kregu jej spadkobiercow o mozliwosci sptaty kredytu w terminie

okreslonym w ustawie.

4. Niezaleznie od postanowien, o ktéorych mowa ust. 2-3 Instytucja kredytujgca
zawiadamia znanych jej spadkobiercow kredytobiorcy o mozliwosci sptaty
odwroconego kredytu hipotecznego Ilub obowigzku przeniesienia prawa do

nieruchomosci.
Rozdziat 7

Powotanie kuratora dla celéw przeniesienia na instytucje kredytujaca prawa do
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu

hipotecznego

Art. 21. 1. Instytucja kredytujgca moze wystgpi¢ do sgdu spadku z wnioskiem o
powotfanie kuratora dla celdw przeniesienia na nig prawa do nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu hipotecznego.

2. Kurator dla celéw przeniesienia na instytucje kredytujgcg prawa do nieruchomosci

stanowigcej zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu hipotecznego powotywany



jest przez sad spadku wylgcznie na wniosek instytucji kredytujgcej, ztozony po
uptywie terminu wymagalnosci odwroconego kredytu hipotecznego.

3. Kuratora dla celéw przeniesienia na instytucje kredytujgcg prawa do
nieruchomos$ci  stanowigcej zabezpieczenie sptaty odwréconego  kredytu
hipotecznego powotuje sie w przypadku, gdy brak jest podstaw prawnych do
powofania kuratora spadku, o ktorym mowa w art. 666 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 ze zm.) w sytuacji,
gdy na dzieh rozpoznania przez sad wniosku instytucji kredytujgcej nie zostato
wydane postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku lub nie zostat zarejestrowany

akt notarialny potwierdzajgcy dziedziczenie.

Art. 22. 1. Kurator powotywany dla celéw przeniesienia na instytucje kredytujgca
prawa do nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu
hipotecznego dziata we wiasnym imieniu, lecz na rachunek wszystkich
spadkobiercow.

2. Do dziatan tego kuratora stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 25 lutego

1964 r. (Dz. U. 2012. 788 — j.t.) Kodeks rodzinny i opiekunczy dotyczgce kurateli.

Art. 23. 1. Kurator powofany dla celéw przeniesienia na instytucje kredytujgcg prawa
do nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie sptaty odwrdéconego kredytu
hipotecznego dziata do chwili uprawomocnienia sie postanowienia o stwierdzeniu
nabycia praw do spadku.

2. Jezeli do chwili uprawomocnienia sie postanowienia o stwierdzeniu nabycia praw
do spadku nie zostanie zawarta umowa przeniesienia prawa do nieruchomosci na
instytucje kredytujaca, kurator nie bedzie mdgt jej zawrze¢ po uprawomocnieniu sie
tego postanowienia.

3. Jezeli przed uprawomocnieniem sie postanowienia o stwierdzeniu nabycia praw
do spadku zostanie zawarta umowa przenoszgca prawo do nieruchomosci na
instytucje kredytujgca, dziatanie kuratora nie konczy sie z chwilg przeniesienia prawa
do nieruchomosci, a jego zadaniem jest kontrola prawidtowosci rozliczenia przez
instytucje kredytujgcg umowy odwroconego kredytu hipotecznego, nie dtuzej jednak
niz do chwili uprawomocnienia sie postanowienia o stwierdzeniu nabycia praw do

spadku.
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Art. 24. W przypadku gdy, po uptywie terminu wymagalnosci odwréconego kredytu
hipotecznego, a przed ztozeniem przez instytucje kredytujgcg wniosku o powotanie
kuratora dla celow przeniesienia prawa do nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu hipotecznego, powotany zostat kurator
spadku na podstawie art. 666 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 ze zm.), instytucja kredytujgca moze
wystgpi¢ do sgdu spadku z wnioskiem o upowaznienie kuratora spadku do zawarcia
umowy przenoszgcej na nig prawo do nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie

sptaty odwréconego kredytu hipotecznego.

Art. 25. 1. Wynagrodzenie dla kuratora powotanego dla celéow przeniesienia na
instytucje kredytujgcg prawa do nieruchomos$ci stanowigcej zabezpieczenie sptaty
odwréconego kredytu hipotecznego oraz koszty zawarcia umowy przenoszgcej
prawo do nieruchomosci na instytucje kredytujgcg pokrywa instytucja kredytujgca, na
ktorej wniosek kurator ten zostat powotany.

2. Instytucja kredytujgca moze uwzgledni¢ kwote wynagrodzenia nalezng kuratorowi
w sumie wyptacanej spadkobiercom kredytobiorcy z tytutu rozliczenia odwréconego
kredytu hipotecznego.

3. W przypadku gdy kwota wierzytelnosci z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego
przewyzsza wartos¢ nieruchomosci, instytucja kredytujgca nie moze dochodzi¢ od
spadkobiercow zwrotu kosztdw wynagrodzenia naleznego kuratorowi oraz kosztéw

zawarcia umowy przenoszgcej prawo do nieruchomosci.

Rozdziat 8

Ograniczenie zaspokojenia roszczenia instytucji kredytujacej do przedmiotu

obcigzonego hipoteka

Art. 26. Kredytobiorca oraz jego spadkobiercy ponoszg odpowiedzialno$¢ osobistg
ograniczong do okreslonej w umowie odwroconego kredytu hipotecznego

nieruchomosci, obcigzonej hipotekg zabezpieczajgcg sptate kredytu.
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Art. 27. Jezeli wartos¢ wierzytelnosci instytucji kredytujgcej przewyzszy warto$é
nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci, instytucja kredytujgca moze dochodzi¢

zaspokojenia wytgcznie do wartosci nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci.

Art. 28. Odpowiedzialnos¢ osobista kredytobiorcy lub jego spadkobiercéw bedzie
nieograniczona jezeli:
1) kredytobiorca lub jego spadkobiercy przeniosg prawo do nieruchomosci na
osoby trzecie bez zgody instytucji kredytujgce;;
2) wskutek niezrealizowania przez kredytobiorce, z przyczyn za ktére odpowiada,
obowigzkdéw okreslonych w ustawie warto$¢ przedmiotu obcigzonego hipoteka

ulegnie zmniejszeniu.

Art. 29. Wypowiedzenie umowy odwroconego kredytu hipotecznego w wypadkach
okreslonych w art. 28 skutkuje nieograniczong odpowiedzialnoscig osobistg

kredytobiorcy lub jego spadkobiercow.

Art. 30. 1. Instytucja kredytujgca moze zgdaé zaspokojenia z innych sktadnikow
majgtku kredytobiorcy lub jego spadkobiercow jedynie w sytuacji, gdy zaspokojenie z
nieruchomos$ci stanowigcej zabezpieczenie sptaty kredytu nie jest mozliwe lub
mozliwe jest jedynie zaspokojenie czesciowe.

2. Instytucja kredytujgca moze zgdacC zaspokojenia z innych sktadnikow majatku
kredytobiorcy lub jego spadkobiercow wytgcznie do wysokosci kwoty, o jakg zostata
zmniejszona wartos¢ nieruchomosci obcigzonej hipotekg na skutek dziatan lub

zaniechan kredytobiorcy lub jego spadkobiercow.

Art. 31. 1. Zaspokojenie roszczenia o przeniesienie prawa do nieruchomosci
nastepuje w drodze umowy przenoszgcej prawo do nieruchomosci, ktérg instytucja
kredytujgca zawiera z kredytobiorcg, jego spadkobiercami, wykonawcg testamentu,
kuratorem, jezeli zostat powotany zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 21, a gdyby
prawo do nieruchomosci zostato przeniesione na osobe trzecig, z tg osoba.

2. Z chwilg zawarcia umowy wygasa hipoteka przystugujgca instytucji kredytujgcej, a
wartos¢ nieruchomosci podlega zaliczeniu na poczet roszczenia o zwrot kredytu wraz

z odsetkami i pozostatymi kosztami okreslonymi w umowie.
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3. Po przeniesieniu prawa do nieruchomosci na instytucje kredytujacg jest ona
zobowigzana do dokonania rozliczenia wierzytelnosci z tytutu odwréconego kredytu
hipotecznego z kredytobiorcg, spadkobiercami  kredytobiorcy, wykonawcg

testamentu, jezeli zostat powotany, lub kuratorem, jezeli zostat ustanowiony.

Art. 32. 1. Nie pozniej niz w terminie 30 dni od dnia nabycia prawa do nieruchomosci
instytucja kredytujgca, w uzgodnieniu z kredytobiorcg, spadkobiercami kredytobiorcy,
wykonawcg testamentu lub kuratorem, zleca rzeczoznawcy majgtkowemu okreslenie
aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci.

2. Podstawe do rozliczenia wierzytelnosci z tytutu odwrdéconego kredytu
hipotecznego stanowi wartos¢ nieruchomosci okreslona przez rzeczoznawce

majgtkowego w operacie szacunkowym.

Art. 33. 1. Jezeli podstawa do rozliczenia przewyzsza wartoS¢ wierzytelnosci
instytucji kredytujgcej, instytucja kredytujgca zwraca kredytobiorcy, spadkobiercom
kredytobiorcy lub wykonawcy testamentu kwote pieniezng stanowigcg rdznice
pomiedzy rynkowg wartoscig nieruchomosci a warto$cig wierzytelnosci z tytutu
odwréconego kredytu hipotecznego. W przypadku ustanowienia kuratora kwota ta
przekazywana jest do depozytu sgdowego.

2. Instytucja kredytujgca przekazuje kwote rozliczenia nie pdzniej niz w terminie 30
dni od dnia sporzgadzenia operatu szacunkowego.

3. Jezeli rynkowa warto$¢ nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym jest
nizsza niz warto$¢ wierzytelnosci instytucji kredytujgcej, instytucja kredytujgca
informuje o tym kredytobiorce, spadkobiercéw kredytobiorcy, wykonawce testamentu

lub kuratora.

Rozdziat 9

Wypowiedzenie umowy odwréconego kredytu hipotecznego

Art. 34. Kredytobiorca moze wypowiedzie¢ umowe odwroconego kredytu

hipotecznego w kazdym czasie, z zachowaniem terminu 3 miesiecy.

Art. 35. Instytucja kredytujgca moze wypowiedzie¢ umowe odwréconego kredytu

hipotecznego, gdy:
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1) kredytobiorca nie realizuje obowigzkéw przewidzianych w ustawie;

2) kredytobiorca przenidst na osoby trzecie prawo do nieruchomosci, na ktorej
odwrécony kredyt hipoteczny zostat zabezpieczony poprzez ustanowienie
hipoteki, bez zgody instytucji kredytujgcej, pomimo zobowigzania do
powstrzymywania sie od rozporzgdzania prawem do nieruchomosci;

3) zostata wszczeta egzekucja z nieruchomosci przez innego wierzyciela.

Art. 36. Prawo wypowiedzenia umowy odwréconego kredytu hipotecznego z powodu
wszczecia egzekuciji przez innego wierzyciela nie przystuguje instytucji kredytujgce;j,
jezeli istnienie wierzytelnosci byto instytucji kredytujgcej znane na dzien zawarcia

umowy odwrdconego kredytu hipotecznego.

Art. 37. W przypadku przeniesienia prawa do nieruchomos$ci stanowigcej
zabezpieczenie sptaty odwroconego kredytu hipotecznego notariusz sporzgdzajgcy
umowe zawiadamia instytucje kredytujgcg o zawarciu takiej umowy, jezeli w ksiedze
wieczystej zostata wpisana hipoteka zabezpieczajgca sptate odwréconego kredytu
hipotecznego oraz roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchomosci na instytucje

kredytujgca.

Art. 38. W przypadku przeniesienia prawa do nieruchomos$ci na osoby trzecie bez
zgody instytucji kredytujgcej, instytucja kredytujgca wstrzymuje dokonywanie wyptaty
kredytu. W przypadku braku realizacji obowigzkéw przez kredytobiorce instytuciji
kredytujgcej przystuguje prawo wstrzymania wyptaty srodkow z tytutu odwréconego

kredytu hipotecznego.

Art. 39. 1. Wypowiedzenie umowy odwrdconego kredytu hipotecznego przez
instytucje kredytujgcg moze nastgpi¢ jedynie w przypadku nie osiggniecia
porozumienia z kredytobiorcg.

2. Jezeli kredytobiorca nie wyrazi zgody na zawarcie porozumienia lub, pomimo jego
zawarcia, nie wykonana go lub wykonana je nienalezycie, instytucja kredytujgca

moze wypowiedzie¢ umowe.
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Art. 40. Wypowiedzenie umowy odwréconego kredytu hipotecznego, o ktdrym mowa
w art. 39 nastepuje z zachowaniem 30 dniowego terminu wypowiedzenia, po uptywie
ktérego wymagalne staje sie roszczenie o zwrot kwoty gtownej kredytu, wraz z

odsetkami i innymi naleznosciami, okreslonymi w umowie.

Rozdziat 10
Odstapienie od umowy odwréconego kredytu hipotecznego

Art. 41. 1. Kredytobiorca ma prawo, bez podania przyczyny, odstgpi¢ od umowy
odwréconego kredytu hipotecznego w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy.

2. Do zachowania terminu do odstgpienia od umowy odwroconego kredytu
hipotecznego wystarczy nadanie oswiadczenia o odstgpieniu od umowy przed jego
uptywem listem poleconym na adres wskazany przez instytucje kredytujacg w
polskiej placowce operatora publicznego.

4. Wzér oswiadczenia, z oznaczeniem nazwy i adresu siedziby, instytucja
kredytujgca jest zobowigzana wydaé kredytobiorcy, na trwatym no$niku, przy

zawarciu umowy.

Art. 42. 1. Kredytobiorca nie ponosi kosztéw zwigzanych z odstgpieniem od umowy
odwréconego kredytu hipotecznego, z wyjgtkiem odsetek, ktdre kredytobiorca jest
zobowigzany zwrdci¢ instytucji kredytujgcej za okres od dnia udostepnienia srodkow
do dnia sptaty kredytu.

2. Kwota udostepnionego kredytu wraz odsetkami podlega zwrotowi nie pdzniej niz w
terminie 30 dni od dnia ztozenia o$dwiadczenia o odstgpieniu od umowy.

3. Dniem spfaty kredytu jest dzien przekazania $rodkdéw pienieznych instytucji
kredytujgcej przez kredytobiorce.

4. Instytucji kredytujgcej nie przystugujg zadne optaty w przypadku odstgpienia od
umowy przez kredytobiorce, z wyjgtkiem bezzwrotnych kosztéw poniesionych przez
nig na rzecz organdéw administracji publicznej oraz optat notarialnych.

5. Strony umowy odwréconego kredytu hipotecznego mogg postanowic, ze
rozpoczecie udostepniania kredytobiorcy srodkoéw pienieznych z tytutu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego nastgpi po uptywie terminu do odstgpienia od

umowy.
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Rozdziat 11

Przedterminowa sptata odwréconego kredytu hipotecznego

Art. 43. 1. Kredytobiorca ma prawo w kazdym czasie do sptaty catosci lub czesci
odwréconego kredytu hipotecznego.

2. Kredytobiorca powinien poinformowac¢ instytucje kredytujgcg o zamiarze
przedterminowej sptaty kredytu, przy czym instytucja kredytujgca nie moze uzalezni¢

przedterminowej sptaty kredytu od poinformowania jej o tym przez kredytobiorce.

Art. 44. Informacja o zamiarze przedterminowej sptaty odwrdoconego kredytu
hipotecznego przekazana instytucji kredytujgcej w okresie udostepniania srodkéw w

postaci wyptat okresowych powoduje wstrzymanie dokonywania wyptat.

Art. 45. 1. Kredytobiorca jest zobowigzany do zwrotu faktycznie udostepnionej kwoty
kredytu wraz z oprocentowaniem naliczonym do dnia wczesSniejszej sptaty oraz
prowizjami i optatami za okres, w ktérym $rodki z odwréconego kredytu hipotecznego
byty udostepnione kredytobiorcy.

2. Kredytobiorca nie jest zobowigzany do zapfaty oprocentowania, prowizji i optat za
okres po sptacie kredytu.

3. Za wczesniejszg sptate odwrdéconego kredytu hipotecznego instytuciji kredytujgce;j

nie przystuguje prowizja.

Art. 46. Instytucja kredytujgca jest zobowigzana do rozliczenia z kredytobiorcg
umowy odwréconego kredytu hipotecznego w terminie 14 dni od dnia dokonania

przedterminowej sptaty kredytu w catosci.

Art. 47. 1. W przypadku naruszenia przez instytucje kredytujgcg obowigzkdéw
okreslonych w art. 10, 11, 12 i 13 ustawy kredytobiorca, po ztozeniu instytucji
kredytujgcej pisemnego oswiadczenia:
1) zwraca kredyt bez dziesigtej czesci odsetek i innych kosztéw kredytu
naleznych instytucji kredytujacej, w sposob ustalony w umowie, lub
2) w przypadku kontynuowania umowy nabywa prawo do pomniejszenia kosztow
kredytu o dziesigtg czes¢ odsetek i innych kosztow kredytu naleznych

instytucji kredytujgcej, w sposob ustalony w umowie.
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2. W przypadku okreslonym ust. 1 kredytobiorca ponosi koszty ustanowienia

zabezpieczenia spfaty kredytu przewidziane w umowie.

Art. 48. 1. Instytucja kredytujgca jest zobowigzana do ustalania zasad zarzgdzania
ryzykiem dtugowiecznosci.

2. Instytucje kredytujgce, ktérych skala dziatalnosci w zakresie odwroconych
kredytéw hipotecznych jest znaczgca, powotujg aktuariusza, o ktérym mowa w art.
158 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej (Dz. U. Nr 11,
poz. 66, ze zm.), do wykonywania czynnosci w zakresie szacowania ryzyka
dtugowiecznosci.

3. Komisja Nadzoru Finansowego, na podstawie analizy skali dziatalnosci instytuciji
kredytujgcej w obszarze odwréconych kredytow hipotecznych, informuje jg o
koniecznoséci powotania aktuariusza do wykonywania czynnosci w zakresie

szacowania ryzyka dtugowiecznosci.

Rozdziat 12

Rozwigzanie umowy odwréconego kredytu hipotecznego

Art. 49. Jezeli Srodki pieniezne z tytutu umowy odwrdconego kredytu hipotecznego
zostaty udostepnione kredytobiorcy w czesci, z chwilg ogtoszenia upadfosci instytuciji
kredytujgcej umowa o odwrdcony kredyt hipoteczny ulega rozwigzaniu w zakresie

niewykonanej czesci.

Art. 50. Niezwiocznie po ogtoszeniu upadtosci instytucji kredytujgcej syndyk masy
upadtosci sktada do wtasciwego sadu rejonowego wniosek 0 zmniejszenie sumy
hipotecznej do kwoty odpowiadajgcej wysokosci udostepnionej kwoty kredytu wraz z
odsetkami i innymi kosztami okreslonymi w umowie, naliczonymi do dnia ogtoszenia

upadtosci instytucji kredytujgce.
Rozdziat 13

Odpowiedzialnos¢ za dtugi spadkowe spadkobiercow w zwigzku

z udzielonym spadkodawcy odwréconym kredytem hipotecznym
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Art. 51. 1. Wartosci nieruchomosci obcigzonej na rzecz instytucji kredytujgcej nie
uwzglednia sie przy obliczaniu czynnej wartosci spadku, o ktorej mowa w art. 1013
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93), z
zastrzezeniem ust. 2.

2. Do czynnej wartosci spadku moze zosta¢ zaliczona jedynie kwota nadwyzki
obliczona na chwile przejecia na wtasnos$¢ nieruchomosci ponad wysokos¢ naleznej

instytucji kredytujgcej kwoty z tytutu sptaty kredytu.

Art. 52. Wartosci nieruchomosci obcigzonej na rzecz instytucji kredytujgcej oraz
zobowigzania z tytutu odwroconego kredytu hipotecznego nie uwzglednia sie przy

obliczaniu substratu zachowku.

Art. 53. Zapis nieruchomosci lub prawa do nieruchomosci, obcigzonego hipotekg na
rzecz instytucji kredytujgcej z tytutu zawartej umowy odwrdéconego kredytu
hipotecznego, dokonany przez kredytobiorce na rzecz osoby trzeciej jest niewazny.

Rozdziat 14

Zmiany w przepisach obowiagzujacych i przepisy koincowe

Art. 54. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. Nr 72, poz.
665, ze zm.) w art. 104 ust. 2 dodaje sie pkt 8 w brzmieniu:

,,8) ujawnienie informacji objetych tajemnicg bankowg jest niezbedne do
wykonywania uméw odwréconego kredytu hipotecznego, zgodnie z

przepisami ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym”.

Art. 55. W ustawie z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz. U. Nr 126,

poz. 715):

1) wart. 4 ust. 1 dodaje sie pkt 7 w brzmieniu:
,»7) umow odwroconego kredytu hipotecznego zawartych na podstawie ustawy o
odwréconym kredycie hipotecznym”;

2) w art. 4 ust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,,»1) umow pozyczki zabezpieczonej hipotekg oraz umow o kredyt zabezpieczony
hipoteka, z wytgczeniem umdw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 7, stosuje sie art.
22, 23, 29, 35, 35a 1 46;".
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Art. 56. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.
U. Nr 43 poz. 296) dodaje sie art. 668" w brzmieniu:

,,668™. Sad spadku moze upowazni¢ kuratora spadku do zawarcia umowy
przenoszgcej prawo do nieruchomosci, w przypadkach okreslonych w przepisach

szczegOlnych.”

Art. 57. Komisja Nadzoru Finansowego okresli, w drodze uchwaty, o ktérej mowa w
art. 137 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U.2012.1376-j.t.)
wigzagce zasady zarzgdzania ryzykiem instytucji kredytujgcych zwigzanym
z prowadzeniem dziatalnosci w obszarze odwréconych kredytéw hipotecznych,

majgc na wzgledzie zapewnienie ochrony beneficjentom tych kredytéw.

Art. 58. W sprawach nieuregulowanych w ustawie o odwréconym kredycie
hipotecznym zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe (Dz.U.2012.1376-j.t.), z wyjatkiem art. 69, 70, 75, 75a, 76a, 77, 78, 78a.
Art. 59. Rada Ministrow dokona przegladu funkcjonowania przepiséw ustawy i
przedtozy Sejmowi informacje o skutkach jej obowigzywania wraz z

propozycjami zmian, w terminie 2 lat od dnia jej wejscia w zycie.

Art. 60. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.
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Zalacznik nr 1

PROSPEKT INFORMACYJNY DOTYCZACY ODWROCONEGO KREDYTU
HIPOTECZNEGO

1. Dane identyfikacyjne i kontaktowe dotyczace kredytodawcy/posrednika
kredytowego

Kredytodawca: Dane identyfikacyjne:
(Adres, z ktorego ma korzysta¢ konsument)

Adres:
(siedziba)

Numer telefonu:

Adres poczty elektroniczney:

Numer faksu:

Adres strony internetowej:

Posrednik kredytowy:" Dane identyfikacyjne:

(Adres, z ktorego ma korzysta¢ konsument)
Adres:
(siedziba)

Numer telefonu:

Adres poczty elektroniczney:

Numer faksu:

Adres strony internetowej:
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2. Opis gtéwnych cech kredytu

Rodzaj kredytu

Catkowita kwota kredytu
Suma wszystkich sSrodkow pienieznych,
ktére zostang Panu/Pani udostepnione

Okres udostepniania sSrodkow (w
przypadku wyptat okresowych)

Terminy, wysokos¢ i sposéb
postawienia srodkéw pienieznych do
dyspozycji kredytobiorcy

Sposob zabezpieczenia sptaty kredytu

Informacja, ze zabezpieczenie spfaty kredytu
stanowi hipoteka ustanowiona na jednej lub kilku
nieruchomosciach lub prawach do nieruchomosci

Informacja o kosztach wyceny
nieruchomosci

Ktora ze stron ponosi koszty wyceny
nieruchomosci

Roszczenie o przeniesienie prawa do
nieruchomosci na instytucje
kredytujaca

Informacja, ze instytucji kredytujgcej przystuguje
roszczenie o przeniesienie prawa do
nieruchomosci, jezeli kredytobiorca nie dokona
sptaty kredytu w okolicznosciach okreslonych w
ustawie lub spadkobiercy nie dokonajg sptaty
kredytu po Smieci kredytobiorcy

3. Koszty kredytu

Wysokos¢é oprocentowania kredytu (wg
stanu na dzien sporzadzenia
prospektu), zasady jego naliczania (w
tym kapitalizacji) i warunki zmiany

- stopa oprocentowania kredytu:

- zasady ustalania wysokosci oprocentowania
kredytu;

- czy odsetki podlegajg kapitalizacji oraz zasady i
czestotliwos¢ kapitalizacji odsetek;

- warunki zmiany stopy oprocentowania kredytu z
podaniem indeksu lub stopy referencyjnej
majgcej zastosowane do pierwotnej stopy
oprocentowania kredytu;

- wysokos¢ marzy;

Koszty jednorazowe

(Nalezy podac informacje o kosztach
jednorazowych, ktore ponosi kredytobiorca
W zwigzKku z zawarciem umowy
odwrdconego kredytu hipotecznego, w
szczegolnosci koszty administracyjne
zwigzane z zawarciem i zmiang umowy
kredytu, koszty ustanowienia
zabezpieczenia, koszty wyceny
nieruchomosci itp. Jezeli koszt jest znany
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instytucji kredytujgcej nalezy podac jego
wysokos¢. W innej sytuacji nalezy
poinformowacé o koniecznosci poniesienia
przez kredytobiorce takiego kosztu).

Pozostate koszty

Nalezy podac¢ informacje o wszystkich kosztach
zwigzanych z umowg kredytu ponoszonych przez
kredytobiorce. Jezeli koszt nie jest znany
instytucji kredytujgcej nalezy poinformowac o
konieczno$ci jego poniesienia, w szczegolnosci:

- obowigzek zawarcia i posiadania umowy
ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen
losowych,

- koszt monitorowania stanu nieruchomosci przez
instytucje kredytujgca, o ile taki wystepuje
- koszt wykonywania przez instytucje kredytujgca
ewentualnego petnomocnictwa do realizacji w
imieniu kredytobiorcy obowigzkéw wzgledem
nieruchomosci i proponowane sposoby ich
rozliczania

Catkowity koszt kredytu

Nalezy podac¢ informacje o wszelkich kosztach,
ktére kredytobiorca jest zobowigzany ponies¢ w
zwigzku z umowg o odwrocony kredyt
hipoteczny, w szczegdlnosci:

- odsetki, optaty, podatki, prowizje i marze, jezeli
sg znane kredytodawcy oraz

- koszty ustug dodatkowych, jezeli ich poniesienie
jest niezbedne do uzyskania odwréconego
kredytu hipotecznego z wyjgtkiem kosztow
notarialnych ponoszonych przez kredytobiorce.

Warunki, na jakich koszty zwigzane z
umowg o kredyt mogg ulega¢ zmianie
(Nalezy podac¢ informacje o wszystkich
kosztach takich jak np. mozliwosci
podwyzszenia marzy kredytu do czasu
dokonania prawomocnego wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej)

4. Inne wazne informacje:

Szczegoblne obowigzki kredytobiorcy

- Informacja o obowigzkach kredytobiorcy
zwigzanych z nieruchomoscig (obowigzek
utrzymywania w nalezytym stanie technicznym,
obowigzek uiszczania podatkéw i optat w
terminie);

- Informacja o konsekwencjach niezrealizowania
wymienionych obowigzkdéw przez kredytobiorce;
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- Informacja czy umowa bedzie wymagata
zobowigzania sie kredytobiorcy do ograniczonego
rozporzgdzania prawem do nieruchomosci oraz
konsekwencjach niedotrzymania tego
zobowigzania;

Przedterminowa sptata

Nalezy poda¢ informacje o warunkach
przedterminowej sptaty (np. w catosci lub w
czesci i w jakim momencie, czy wczesniejsza
sptata kredytu udostepnianego w postaci wyptat
okresowych powoduje wstrzymanie wyptat);

Odstgpienie od umowy

- ma Pani/Pan prawo do odstgpienia od umowy;
- sposob odstgpienia od umowy;

- termin do odstgpienia;

- warunki i sposob zwrotu udostepnionych
Ssrodkow w przypadku odstgpienia od umowy;

Wypowiedzenie umowy przez
kredytobiorce

- ma Pani/Pan prawo do wypowiedzenia umowy;
- termin wypowiedzenia;

- warunki i sposob sptaty kredytu w przypadku
wypowiedzenia;

Wypowiedzenie umowy przez instytucje
kredytujgca

- Nalezy poda¢, w jakich sytuacjach instytucja
kredytujgca ma prawo do wypowiedzenia umowy
odwréconego kredytu hipotecznego;

- termin wymagalnosci kredytu;

- sposob postepowania w przypadku
niedokonania przez kredytobiorce zwrotu kredytu
wskutek wypowiedzenia,

Informacje koncowe

Niniejszy dokument nie stanowi prawnie wigzgcej
oferty. Dane liczbowe podano na podstawie
informacji udzielonych przez konsumenta nie
zweryfikowanych przez instytucje kredytujaca.
Dostarczenie niniejszych informacji stanowi
odzwierciedlenie oferty jakg instytucja
kredytujgca ztozytaby konsumentowi w obecnie
panujgcych warunkach rynkowych na podstawie
udzielonych przez niego informacji. Informacje
zawarte w Prospekcie podane sg na moment
jego wydania konsumentowi.
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Uzasadnienie

Powiekszajgca sie liczba emerytow, ktorych swiadczenia emerytalne ksztattujg
sie na poziomie znacznie nizszym od uzyskiwanych przez nich wczesniej
wynagrodzen za prace, poszukuje dodatkowych zrodet finansowania. Instrumentem
umozliwiajgcym uzyskanie dodatkowych zrodet finansowych jest funkcjonujgca na
rynkach $wiatowych od wielu lat ustuga finansowa — odwrécony kredyt hipoteczny

(ang. reverse mortgage).

Wprowadzenie w Polsce regulacji prawnych w zakresie odwrdoconego kredytu
hipotecznego umozliwi osobom, ktorym przystuguje prawo wiasnosci albo prawo
uzytkowania wieczystego gruntu lub spoétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu,
uzyskanie dodatkowych $rodkéw finansowych poprzez odmrozenie kapitatu
zakumulowanego w nieruchomosciach w ramach ustug swiadczonych przez
podmioty bedgce bankiem, oddziatem banku zagranicznego, oddziatem instytuciji
kredytowej oraz instytucjg kredytowg prowadzgcg dziatalnos¢ transgranicznie, o
ktorych mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe
(Dz.U.2012.1376-).t.), ktorych dziatalnos¢ jest objeta nadzorem Komisji Nadzoru
Finansowego lub wiasciwych organéw nadzoru w innych niz Polska panstwach

cztonkowskich Unii Europejskiej.

Istotg odwréconego kredytu hipotecznego jest brak obowigzku jego zwrotu do
dnia smierci kredytobiorcy lub, w zaleznosci od przyjetych rozwigzan prawnych do

okreslonego momentu po $mierci kredytobiorcy.

Potrzebe i cel uchwalenia ustawy wigza¢ nalezy z pojawieniem sie w Polsce
ustugi spetniajgcej podobng funkcje do umdéw odwrdéconego kredytu hipotecznego,
ktéra moze by¢ oferowana przez podmioty nie podlegajgce nadzorowi Komisiji
Nadzoru Finansowego, a mianowicie tzw. modelu sprzedazowego opartego o
konstrukcje umowy dozywocia uregulowang przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny. Umowa ta polega na przeniesieniu prawa do nieruchomosci
na Swiadczeniodawce w zamian za zobowigzanie sie przez niego do wyptaty
beneficjentowi dozywotniej renty oraz zapewnienie prawa dozywotniego

zamieszkania w nieruchomosci.
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Réznica pomiedzy umowg dozywocia a umowg odwroconego kredytu
hipotecznego polega przede wszystkim na momencie przeniesienia prawa do
nieruchomos$ci na swiadczeniodawce oraz na sposobie zabezpieczenia interesow
spadkobiercow beneficjenta. W przypadku umowy dozywocia $wiadczeniodawca
nabywa prawo do nieruchomosci z chwilg zawarcia umowy. Dla spadkobiercow

beneficjenta takiej umowy oznacza to catkowitg utrate prawa do nieruchomosci.

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego charakteryzuje sie natomiast tym,
ze prawo do nieruchomosci zostaje przeniesione na instytucje kredytujgcg dopiero po
Smierci kredytobiorcy. Zabezpieczenie transakcji stanowi hipoteka ustanowiona na
nieruchomosci lub na okreslonym prawie do nieruchomosci. Po $mierci beneficjenta
jego spadkobiercy mogg podjg¢ decyzje o dokonaniu sptaty kredytu i zachowaniu
prawa do nieruchomosci lub o przeniesieniu prawa do nieruchomosci na instytucje
kredytujgcg. Jednoczesnie nawet w przypadku przeniesienia prawa do
nieruchomos$ci na instytucje kredytujgcg spadkobiercom jest przekazywana kwota
réznicy pomiedzy wartoscig roszczenia instytucji kredytujgcej a wartoscig
nieruchomosci, o ile réznica ta jest dodatnia. Jezeli natomiast beneficjent umowy
odwroconego kredytu hipotecznego nie ma spadkobiercow, nadwyzka ze sprzedazy
nieruchomosci zostanie przekazana, zgodnie z przepisami prawa spadkowego, na

rzecz gminy lub Skarbu Panstwa.

Celem projektowanej ustawy jest wprowadzenie mechanizméw umozliwiajgcych
bankom, instytucjom kredytowym prowadzgcym dziatalno$¢ transgranicznie,
oddziatom instytucji kredytowych oraz oddziatom bankéw zagranicznych, dziatajgcym
na polskim rynku, oferowanie odwroconych kredytow hipotecznych, w tym
zapewnienie mechanizméw skutecznego dochodzenia roszczeh. Jednoczesnie
projekt ma na celu ochrone intereséw beneficjentéw ustugi poprzez zapewnienie im
odpowiedniego zakresu informacji dostarczanych zaréwno przed podpisaniem
umowy, jak tez w samej umowie, umozliwienie odstgpienia od umowy w terminie 30
dni od dnia jej zawarcia, zagwarantowanie prawa do przedterminowej spfaty kredytu
oraz ograniczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytujacg do

Scisle okreslonych przypadkdow.
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Z uwagi na szczegoélny charakter umowy odwréconego kredytu hipotecznego
oraz majgc na uwadze fakt, ze niektére z projektowanych rozwigzan stanowig
odstepstwa od ogodlnych zasad przyjetych w obowigzujgcych przepisach prawa i nie
bedg miaty zastosowania do zdarzen dotyczgcych innych stosunkéw prawnych,
regulacje ustawy bedg miaty charakter lex specialis w odniesieniu do zasad ogoéinych
okreslonych m.in. w ustawach Kodeks cywilny, Kodeks postepowania cywilnego,
Prawo bankowe, ustawa o kredycie konsumenckim, prawo upadtosciowe i

naprawcze, ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wejscie w zycie ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym spowoduje, iz tzw.
model sprzedazowy oparty o konstrukcje umowy dozywocia uregulowany w ustawnie
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny oraz tzw. model kredytowy oparty o
odwrocony kredyt hipoteczny bedg réwnolegle funkcjonowa¢ w polskim porzadku
prawnym pozostawiajgc tym samym potencjalnym beneficjentom ofertowych ustug,

wybor najkorzystniejszej dla nich oferty.

Ustawa nie bedzie obligowata instytucji uprawnionych do oferowania ustug

odwréconego kredytu hipotecznego, a jedynie wprowadzi takg mozliwosc.

Uchwalenie ustawy umozliwi wprowadzenie na polski rynek finansowy nowej
ustugi finansowej, dzieki ktérej osoby posiadajgce prawa do nieruchomosci, a w
szczegolnosci osoby starsze, uzyskajg dostep do dodatkowego zZrédia
dtugoterminowego finansowania. Ustawa nie wprowadza przy tym granicy wieku
kredytobiorcy, z ktérg kredytobiorca bedzie uprawniony do uzyskania odwréconego
kredytu hipotecznego (Zob. Zatozenia do projektu ustawy o odwréconym kredycie
hipotecznym. MF 2012).

W pracach nad projektem ustawy uwzgledniono prawnoporéwnawcze
zestawienie rozwigzan dotyczgcych ochrony beneficjenta umowy odwréconego
kredytu hipotecznego w Stanach Zjednoczonych, Wielkiej Brytanii, Hiszpanii,

Szwecji, Niemczech, Finlandii, Holandii, Wegrzech i Francji.

Z uwagi na fakt, iz projektowana materia dotyczy kwestii gospodarczo-
spotecznych powinna zosta¢ skierowana przed pierwszym czytaniem przez

Marszatka Sejmu, w szczegoélnosci, do konsultacji z nastepujgcymi podmiotami z:
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Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw;

Zwigzek Bankow Polskich;

Krajowy Zwigzek Bankéw Spoétdzielczych;

Krajowa Spétdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa;
Polska Izba Ubezpieczen;

Biuro Informacji Kredytowej;

Parlamentarny Zespot do Spraw Oséb Starszych;

Konferencja Przedsiebiorstw Finansowych;

© © N o g s~ w D PE

Polska Izba Posrednikéw Finansowych i Ubezpieczeniowych;
10.Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego;

11.Konferencja Pracodawcow Polskich;

12.Polska Konferencja Pracodawcow Prywatnych Lewiatan;
13.Business Centre Club;

14.Polski Zwigzek Emerytéw, Rencistow i Inwalidéw;

15.Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdédw Majgtkowych.

Projektowana regulacja nie wptynie na sektor finanséw publicznych,
w tym budzet panstwa i budzety jednostek samorzadu terytorialnego w kontekscie
projektowanych zmian, poniewaz zmiana nie powoduje zadnych dodatkowych
obcigzen dla tych budzetow. Wejscie w zycie ustawy moze natomiast przyczynic sie
do zwiekszenia wptywow z podatku dochodowego od osob prawnych w zwigzku ze

zwiekszeniem przychoddw instytucji kredytujgcych.

Projekt bedzie miat wptyw na konkurencyjnosc¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢,

w tym funkcjonowanie przedsiebiorstw.

Projektowana regulacja nie bedzie miata wptywu na sytuacje i rozwdj

regionow.

Projekt ustawy przewiduje w art. 57 wydanie przez Komisje Nadzoru
Finansowego uchwaty, w ktorej okresli wigzgce zasady zarzgdzania ryzykiem
instytucji kredytujgcej zwigzanym 2z prowadzeniem dziatalnosci w obszarze
odwroconych kredytow hipotecznych, majac na wzgledzie zapewnienie ochrony
beneficjentéw tych kredytow.
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PROJEKT
Dz.Urz.KNF.......

UCHWALANTr .......
KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO

zdnia ......... 2013rr.

w sprawie zasad zarzadzania ryzykiem instytucji kredytujacych zwigzanym z
prowadzeniem dziatalnosci w obszarze odwréconych kredytéw hipotecznych,

majac na wzgledzie zapewnienie ochrony beneficjentom tych kredytéw

(Dz. Urz. KNF z dnia ........... 2013 r)

Na podstawie art. 137 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (tekst
jednolity Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 z p6zn. zm.) i art. 57 ustawy z dnia .....
2013 r. o odwroconym kredycie hipotecznym (Dz. U. Nr, poz...... z pdzn. zm.)

uchwala sie, co nastepuje:

8§ 1. Wydaje sie wigzgce normy dotyczgce =zarzgdzania ryzykiem instytucji
kredytujgcych zwigzanym z prowadzeniem dziatalnosci w obszarze odwroconych
kredytéw hipotecznych, majgc na wzgledzie zapewnienie ochrony beneficjentom tych

kredytow.

8§ 2. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Komisji Nadzoru

Finansowego.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zasady zarzadzania ryzykiem instytucji kredytujacych zwigzanym z
prowadzeniem dziatalnosci w obszarze odwréconych kredytow hipotecznych,

majac na wzgledzie zapewnienie ochrony beneficjentom tych kredytéw

1. Instytucja kredytujgca opracowuje i wdraza system zarzgdzania ryzykiem
zwigzanym z prowadzeniem dziatalnosci w obszarze odwroconych kredytow
hipotecznych, majgc na wzgledzie zapewnienie ochrony beneficjentom tych kredytow

oraz systemami i procesami stosowanymi przez nig w prowadzonej dziatalnosci,
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ktérego celem jest identyfikacja, pomiar lub szacowanie oraz monitorowanie ryzyka
wystepujgcego w dziatalnosci instytucji kredytujgcej stuzgce zapewnieniu
prawidtowosci procesu wyznaczania i realizacji szczegdtowych celdw prowadzonej

przez instytucje kredytujgca dziatalnosci.

2. W przypadku gdy uzasadnia to rozmiar lub rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez
instytucje kredytujgcg, instytucja kredytujgca wyodrebnia w swojej strukturze
organizacyjnej niezalezng od obarczonej ryzykiem dziatalnosci jednostke, do ktorej

zadan nalezy:

1) wdrozenie systemu zarzgdzania ryzykiem,;

2) doradzanie zarzadowi instytucji kredytujgcej w zakresie zarzgdzania ryzykiem
oraz

3) przekazywanie zarzgdowi instytucji kredytujgcej, w zaleznosci od potrzeb, nie
rzadziej jednak niz raz na rok, pisemnych sprawozdan z funkcjonowania systemu, o
ktorym mowa w ust. 1, zawierajgcego w szczegolnosci wskazanie srodkéw

podejmowanych w ramach zarzgdzania ryzykiem.

3. Rada nadzorcza instytucji kredytujgcej otrzymuje regularne, pisemne

sprawozdania z funkcjonowania systemu, o ktérym mowa w ust. 1.

4. Instytucja kredytujgca opracowuje i wdraza wewnetrzne strategie i procedury
identyfikacji, pomiaru, monitorowania i kontroli ryzyka. Te strategie i procedury
zatwierdzane sg przez zarzad instytucji kredytujgce;.

5. Instytucja kredytujgca bada i ocenia, w ramach audytu wewnetrznego,
adekwatnos¢ i skuteczno$S¢ wdrozonego systemu, o ktorym mowa w ust. 1, jak

réwniez poziom jego wykorzystywania.

6. W ramach realizowanych strategii i stosowanych procedur instytucja kredytujgca

okresla w szczegodlnosci:

1) w zakresie ryzyka operacyjnego:
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a) procedury zarzgdzania ryzykiem operacyjnym, w tym zasady monitorowania
straty z tytutu ryzyka operacyjnego oraz przyjete przez instytucje kredytujgca
okreslenie ryzyka operacyjnego dla potrzeb stosowania tych procedur,

b) plany utrzymania ciggtosci dziatania zapewniajgce ciggte i niezaktdcone
dziatanie instytucji kredytujgcej oraz plany awaryjne stuzgce zapewnieniu
mozliwosci prowadzenia biezgcej dziatalnosci instytucji kredytujgcej i
ograniczeniu strat w przypadku wystgpienia niekorzystnych zdarzen

wewnetrznych i zewnetrznych moggcych powaznie zaktocic te dziatalnosé,

c) polityke w zakresie wyboru, uzupetniania oraz monitorowania potrzeb

kadrowych i planowania zaplecza kadrowego;

2) w zakresie ryzyka kredytowego i kontrahenta:

a) kryteria oceny ryzyka, umozliwiajgce ograniczenie ryzyka zwigzanego z

udzielaniem odwréconych kredytow hipotecznych,

3) w zakresie ryzyka rezydualnego - sposob i zasady zarzgdzania ryzykiem
wynikajgcym z mniejszej niz zatozona przez instytucje kredytujgcg skutecznosci

stosowanych w instytucji kredytujgcej technik ograniczania ryzyka kredytowego;

4) w zakresie ryzyka z tytutu transakcji sekurytyzacyjnych, w ktérych instytucja
kredytujgca jest inwestorem, jednostkg inicjujgca lub jednostkg sponsorujgcg -
Sposob i zasady pomiaru i zarzgdzania ryzykiem w przypadku sekurytyzacji aktywow,
majgce na celu w szczegdlnosci zapewnienie petnego odzwierciedlenia istoty

ekonomicznej transakcji;

5) w zakresie ryzyka koncentracji - sposob i zasady zarzgdzania ryzykiem
niewykonania zobowigzania przez pojedynczy podmiot, podmioty powigzane
kapitalowo lub organizacyjnie oraz przez grupy podmiotéw, w przypadku ktérych
prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania jest zalezne od wspoinych

czynnikow;
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6) w zakresie ryzyka wynikajgcego ze zmian warunkéw makroekonomicznych -

zasady zarzadzania i zabezpieczania sie przed ryzykiem wynikajacym ze zmian

warunkow makroekonomicznych;

7) w zakresie ryzyka rynkowego - sposOb i zasady pomiaru i zarzgdzania

elementami ryzyka rynkowego, ktore instytucja kredytujgca uznaje za istotne;

9) w zakresie ryzyka utraty ptynnosci - sposob i zasady zarzgdzania ptynnoscig

finansowg uwzgledniajgce w szczegolnosci:

a)

b)

rodzaje dziatalnosci, walut i podmiotow, biezgce pozyskiwanie srodkow
ptynnych oraz przyszite potrzeby, alternatywne scenariusze i plan awaryjny w
zakresie utrzymania ptynnosci ptatniczej oraz zawierajgce odpowiednie
mechanizmy alokacji kosztow ptynnosci, korzysci i ryzyka; zasady te powinny
uwzglednia¢ biezgce i przewidywane istotne przeptywy pieniezne dotyczace
aktywow, pasywow, pozycji pozabilansowych, w tym zobowigzan
warunkowych, w tym wobec jednostek lub podmiotéw utworzonych dla celow
sekurytyzacji albo innych jednostek Ilub podmiotow specjalnego
przeznaczenia, w stosunku do ktorych instytucja kredytujgca petni role
jednostki sponsorujgcej lub dostarcza pomoc w celu utrzymania ptynnosci

finansowej, oraz wynikajgce z nich mozliwe skutki ryzyka utraty reputacji,

rozroznienie miedzy majgtkiem obcigzonym a majgtkiem wolnym od
obcigzen, ktory jest dostepny przez caly czas, takze w sytuacjach
nadzwyczajnych; instytucja kredytujgca bierze przy tym réwniez pod uwage
podmiot, ktory jest w posiadaniu tych aktywéw, panstwo, w ktorym
prowadzone sg rejestry lub rachunki, na ktérych zapisane sg te aktywa, a
takze monitoruje i analizuje mozliwosci uptynnienia aktywow, w tym
uwzglednia prawne i faktyczne ograniczenia mozliwego transferu ptynnosci i
majgtku wolnego od obcigzen pomiedzy podmiotami majgcymi siedzibe w
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego, jak i poza

nim.

Projektowana regulacja nie jest sprzeczna z prawem Unii Europejskiej.
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Warszawa, 16 kwietnia 2013 r.
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Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej
poselskiego projektu ustawy o odwrdoconym kredycie hipotecznym
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Krystyna Lybacka)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2012 r. poz. 32, ze zm.)
sporzadza si¢ nastepujaca opini¢:

l. Przedmiot projektu ustawy

Poselski projekt ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym reguluje
zasady udzielania przez podmioty uprawnione odwroconego kredytu
hipotecznego osobom fizycznym, ktorym przystluguje prawo wiasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu lub spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do
lokalu. Zgodnie z projektem, w umowie odwrdconego kredytu hipotecznego
instytucja kredytujgca m.in. zobowigzuje si¢ do postawienia do dyspozycji
kredytobiorcy okreslonej kwoty sSrodkow pienieznych, a kredytobiorca
zobowiazuje si¢ wzgledem instytucji kredytujacej do spetienia okre§lonych w
ustawie obowigzkow dotyczacych nieruchomosci, instytucja kredytujaca
ustanawia zabezpieczenie sptaty odwroconego kredytu hipotecznego w postaci
hipoteki na nieruchomosci lub okreslonym w ustawie prawie do nieruchomosci,
instytucji kredytujacej przystluguje z tytulu zawartej umowy odwroconego
kredytu hipotecznego roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchomosci,
instytucja kredytujaca udostepnia kredytobiorcy s$rodki z tytulu umowy
odwroconego kredytu hipotecznego przez okres ustalony w umowie lub w
postaci Swiadczenia jednorazowego.

Przepisdw projektowanej ustawy ma si¢ nie stosowa¢ do: sposobu
kalkulacji kwoty kredytu, sposobu postawienia $rodkOw do dyspozycji
kredytobiorcy, maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wartoSci
nieruchomosci, rodzajow nieruchomosci, pod wzgledem przeznaczenia i
sposobu uzytkowania, na ktérych instytucja kredytujagca moze ustanowic
hipoteke zabezpieczajacg sptate kredytu, okreslenia, ktora ze stron poniesie
koszty wyceny nieruchomosci, sposobow oraz czestotliwosci weryfikacji przez
instytucje kredytujaca wartosci nieruchomosci w czasie trwania umowy kredytu.

Ustawa ma wej$¢ w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



Il.  Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem

Ze wzgledu na przedmiot projektu ustawy nalezy przywota¢ dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w
sprawie umow o kredyt konsumencki oraz uchylajacg dyrektywe Rady
97/102/EWG (Dz. Urz. UE L 133 z dnia 22.5.2008 r., s. 66, ze zm.). Dyrektywy
nie stosuje si¢ do umow o kredyt, ktory zabezpieczony jest hipoteka lub innym
porownywalnym zabezpieczeniem na nieruchomosci powszechnie stosowanym
w panstwie cztonkowskim lub ktory zabezpieczony jest prawem zwigzanym z
nieruchomoscig (art. 2 ust. 2 lit. a dyrektywy oraz motyw 14 preambuty do

dyrektywy).

1.  Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Projekt ustawy przewiduje, ze sptata odwroconego kredytu hipotecznego
zabezpieczona jest hipoteka na nieruchomosci lub okreslonym w ustawie prawie
do nieruchomosci (art. 4 pkt. 1-2 projektu). Zatem odwrocony kredyt hipoteczny
objety jest wylaczeniem spod zakresu obowigzywania  dyrektywy,
przewidzianym w jej art. 2 ust. 2 lit. a.

IV. Konkluzja

Poselski projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym nie jest
objety zakresem prawa Unii Europejskiej.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Zbigniew Wrona



Warszawa, 16 kwietnia 2013 r.
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Pani Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o
odwroconym kredycie hipotecznym (przedstawiciel wnioskodawcow: posel
Krystyna Lybacka) jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu

Poselski projekt ustawy o odwrdoconym kredycie hipotecznym reguluje
zasady udzielania przez podmioty uprawnione odwroconego kredytu
hipotecznego osobom fizycznym, ktorym przystuguje prawo wilasnosci albo
uzytkowania wieczystego gruntu lub spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu. Zgodnie z projektem, w umowie odwrdconego kredytu hipotecznego
instytucja kredytujagca m.in. zobowigzuje si¢ do postawienia do dyspozycji
kredytobiorcy okreslonej kwoty $rodkow pienieznych, a kredytobiorca
zobowigzuje si¢ wzgledem instytucji kredytujacej do spetnienia okreslonych w
ustawie obowigzkéw dotyczacych nieruchomosci, instytucja kredytujaca
ustanawia zabezpieczenie sptaty odwroconego kredytu hipotecznego w postaci
hipoteki na nieruchomosci lub okreslonym w ustawie prawie do nieruchomosci,
instytucji kredytujacej przysluguje z tytutu zawartej umowy odwrdoconego
kredytu hipotecznego roszczenie 0 przeniesienie prawa do nieruchomosci,
instytucja kredytujaca udostepnia kredytobiorcy $rodki z tytulu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego przez okres ustalony w umowie lub w
postaci $wiadczenia jednorazowego.

PrzepisOw projektowanej ustawy ma si¢ nie stosowa¢ do: sposobu
kalkulacji kwoty kredytu, sposobu postawienia $rodkOw do dyspozycji
kredytobiorcy, maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wartoSci
nieruchomosci, rodzajow nieruchomosci, pod wzgledem przeznaczenia i
sposobu uzytkowania, na ktorych instytucja kredytujaca moze ustanowic
hipoteke zabezpieczajaca sptate kredytu, okreslenia, ktéra ze stron poniesie
koszty wyceny nieruchomosci, sposobow oraz czgstotliwosci weryfikacji przez
instytucje kredytujacg wartosci nieruchomosci w czasie trwania umowy kredytu.

Projekt ustawy nie jest objety zakresem regulacji prawa Unii
Europejskiej.



Projekt ustawy o odwréconym kredycie konsumenckim nie jest projektem
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu
Sejmu.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Zbigniew Wrona
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W nawigzaniu do pisnya z dnia 8 maja 2013 r. (znak: GMS- P-173-144/13) dotyczacego
poselskiego projektu ustowy o odwréconym kredycie hipotecznym przedstawiam nastepujgce

stanowisko Narodowego Banku Polskiego.

Uwagi ogdine

Projekt nie stanowi kompleksowego rozwiazania problemu zwigzanego z istniejgcymi juz
przypadkami $wiadczenia ustug dotyczacych tzw. uméw hipoteki odwréconej, gdzie firmy dziatajgce
na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego oferuja ludziom starszyrr; finansowanie w zamian za
przejecie nieruchomosci bedacych ich wiasnoscia. Odbywa sieg to bez nadzoru paristwa nad tg czescig
rynku. Stad wydaje sig, iz problem ten wymaga szerszego uporzadkowania i wprowadzenia
okreslonych regulacji ze strony paristwa, jednoczesnie chronigcych ludzi Starszych. Projektodawca
w uzasadnieniu okresla jedynie, iz regulacje przedstawione projektem majg stanowié alternatywe dla
istniejacych i wykorzystywanych juz obecnie rozwiazan prawnych i jako lex specialis bedg dawaty -
wybor najkorz;/ystniejszej oferty osobom zainteresowanym. Stad projekt ustawy nie jest catosciowy
regulacjg zagadnienia odwréconego kredytu hipotecznego. Ze wzgledu na wiek kredytobiorcow,
skomplikowang konstrukcje odwréconego kredytu hipotecznego i wynikajaca stad prawdopodobng

nieznajomosc zasad jego funkcjonowania wéréd potencjainych klientéw, mozliwe problemy z analizgy

ulica Swietokrzyska 11/21, 00-919 Warszawa, telgefon 22 826 83 35, fax 22 653 25 75



2apisObw umownych, nieréwng pozycje banku i klienta, jak réwniez to, ze nieruchomod¢ moze

stanowi¢ dominujacg czes¢ majatku kredytobiorcy, konieczne wydaje sie wprowadzenie

odpowiednich rozwigzan wspierajacych klienta i chronigcych jego interesy. Powinny one mieé na celu

ochrong osdb korzystajacych z odwréconego kredytu hipotecznego, poczynajac od obowigzku

szczegblowego informowania klienta o produkcie, o jego specyfice, zwigzanych z tym obowigzkami

i czynnikami ryzyka. Propozycje wzmocnienia pozycji kredytobiorcéw w tym zakresie 2ostaty

przedstawione w uwagach szczegétowych.

Uwagi szczegétowe

1)

2)

W art. 1 projektu wyrazy ,przez podmioty uprawnione” sq zbedne. To, ze kredyt ten moze by¢
udzielany jedynie przez uprawnione podmioty jest jedng z zasad udzielania tego kredytu. Takie
ujecie sugerowad moze, ze zasady udzielania tego kredytu przez inne podmioty s3 przedmiotem

innych regulacji i ze w ogéle takie nieprofesjonalne umowy odwrdconego kredytu sg
dopuszczaine.

Rozwazenia wymaga art. 2 ust. 1. nawigzuje on do § 21 ust. 1 Zasad techniki prawodawczej,
okreslonych rozporzadzeniem Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jednak ze wzgledu na swojg
rozbudowang hastowo treé¢ przypomina swoisty spis tresci zagadnien, ktérych w rézny sposéb
i w réznym stopniu, jesli chodzi o szczegétowos, dotyczy¢ ma ustawa. W obecnym ksztatcie
omawiany artykut rodzi¢ moze szereg pytaf. Np. gdzie w projektowanej ustawie jest definicja
umowy odwrdconego kredytu hipotecznego, czy role taky spetnia¢ ma projektowany art. 12.
Inny przykiad - co oznacza, ze ustawa okreéla »ocene stanu zobowiqzar kredytobiorcy”. Ocena,
o ktérej mowa w projektowanym art. 8 ust. 2 dokonywana jest przed zawarciem umowy, a w tym
momencie nie ma jeszcze kredytobiorcy (przynajmniej z tytutu umowy, ktérej dotyczy
projektowana ustawa); wspomniany art. 8 ust. 2 postuguje si¢ jak sie zdaje omytkowo pojeciem
kredytodawcy {,instytucja kredytujqca dokonuje oceny /.../ kredytodawcy”), chyba ze 2 blizej
niesprecyzowanych powoddw instytucja ta (kredytodawca) ma bada¢ samag siebie. Wydaje sie tez
ze oba ustepy art. 8 zostaly sformutowane w sposéb niejasny, gdyz w ust. 1 projektodawca
wskazuje, iz instytucja kredytujaca nie dokonuje oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcy
W rozumieniu art. 70 ust. 1 ustawy Prawo bankowe. W ust. 2 wskazuje sig jednak, ze instytucja
kredytujaca dokonuje oceny stanu i historii zobowigzar kredytodawcy, co jak wynika z wyktadni
art. 70 Prawa bankowego oraz z szerokiej literatury tematu, wchodzi w zakres oceny zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy, gdyz dotyczy tzw. sposobu i umiejetnoéci zarzgdzania majatkiem przez

whnioskujgcego o kredyt.



3)

4)

5)

6)

BIP

Art. 2 ust. 2 réwniez wymaga przeformutowania, w szczeg6Inosci niejasne jest znaczenie zapisu,
ze przepisOw niniejszej ustawy nie stosuje sie do ,rodzajéw nieruchomosci, pod wzgledem
przeznaczenia i sposobu uZytkowania, na ktorych instytucja kredytujgca moze ustanowié ..”
Majac na wzgledzie dalszg tres¢ projektu, np. art. 8, art. 9, art. 12 pkt 7, nie jest jasne co ma
oznaczad stwierdzenie, ze przepis6w niniejszej ustawy nie stosuje si¢ do ,sposobu kalkulacji
kwoty kredytu” (punkt 1) czy ,do sposobu pozostawienia $rodkéw do dyspozycji kredytobiorcy”

{punkt 2), czy tez , okreslenia, ktéra ze stron poniesie koszty wyceny nieruchomosci” {(punkt 5).

Zredagowanie art. 4 budzi watpliwosci. Przepis ten rozpoczyna zwrot ,W umowie odwriconego
kredytu hipotecznego”, niespdjny w stosunku do treéci nastepujgcych w  wyliczeniu.
Niezrozumiale jest na przyktad powstate z odczytania tego zwrdtu i tresci pkt 6 sformutowanie w
umowie odwrdconego kredytu hipotecznego kwota kredytu wraz z naleznymi odsetkami /.../
staje si¢ wymagalna /.../ . Ponadto jest niejasne jaka jest wzajemna relacja art. 4 pkt 6 i art. 17
ust. 1. Omawiany art. 4 w obecnej postaci nie daje mozliwosci udzielenia odpowiedzi na pytanie,
Czy przepis ten zawieraC ma essentialia projektowanej umowy, czy tylko elementy, ktére (czy
wszystkie?) muszg by¢ zamieszczone w umowie, czy tez kwestie, ktére regulowaé ma {powinna)
projektowana ustawa, ktére w odpowiedniej postaci maja mie¢ swoje odzwierciedlenie
w umowach zawieranych na jej podstawie, czy s3 to przepisy dyspozytywne czy nalezace do jus

cogens, czy tez przepisy zawierajace normy semiimperatywne.

W celu zapewnienia kredytobiorcom petnej, jasnej i zrozumiatej dla nich informacji o ich
obowigzkach oraz kosztach, ktére ponoszg w zwigzku z umowg odwrdéconego kredytu
hipotecznego, niektdre zapisy ustawy powinny zostaé sprecyzowane. Dotyczy to w szczegbinosci
tego, co mogq obejmowac ,inne koszty” w art. 4 pkt 6, jakie optaty w zwiazku z zabezpieczeniem
sptaty kredytu moga by¢ nalezne instytucji kredytujacej (art. 12 pkt 6}, co moze wchodzi¢ w skiad
»optat i innych kosztéw” w art. 12 pkt 11 poza optatami za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku

kredytowego oraz co mogg oznaczac ,,obowigzki” okreslone w art. 12 pkt 14, (czy s3 one tozsame

z obowigzkami okreslonymi w art. 14 ?).

Wedtug art. 5 instytucja kredytujgca moze zawrze¢ umowe odwréconego kredytu hipotecznego
z podmiotem majacym prawo ,typu wiasnosciowego” do nieruchomosci. Zwrot »posiada prawo
wfasnosci ...” jest szczegélnie prawniczo niezreczny przy uwzglednieniu podrecznikowego
odrézniania posiadania (art.336 k.c.) od wiasnosci (art.140 k.c.). Nie jest jasne, czy przepis ten
pozwala, by kredytobiorcg mogta by¢ jedynie osoba majaca prawo wymienione w punktach 1 -4,
czy tez mozliwe jest, ze osoba majaca to prawo moze zawrze¢ umowe, o ktérg chodzi w ustawie

takze na rzecz innej osoby fizycznej stajacej sie przez to kredytobiorca. Bytaby to umowa na rzecz



7)

8)

9)

osoby trzeciej (art. 393 k.c.). Nie ma powodu, by taka umowe na rzecz osoby trzeciej tu

wykluczaé.

Art. 12 projektu rozpoczyna sig niezbyt fortunnym zwrotem ,Umowa odwrdconego kredytu
hipotecznego zawiera w szczegéinosci”. Umowa kreuje zobowigzanie pomiedzy stronami, ich
prawa i obowiazki, a norma ustawowa powinna wskazywad, jakie kwestie umowa powinna
okresla¢. Zawieranie informacii jest domeng dokumentéw o innym charakterze. Innymi stowy, co
do zasady, umowa powinna okresla¢ poszczegbine kwestie umowne, istotne dla danego stosunku

prawnego, pomigdzy stronami. Ponadto, nie jest jasny stosunek art. 12 do unormowan

projektowanego art. 4.

Nie wydaje si¢ uzasadnione, aby kredytobiorca ponosit koszty monitorowania wartoéci
nieruchomosci, poniewaz s3 to standardowe czynnosci, ktére bank powinien podejmowac w celu

monitorowania ryzyka zwigzanego z wartoscia zabezpieczen. W art. 12 pkt. 15 powinno to zostaé

w sposob jednoznaczny doprecyzowane.

Sformutowanie w art. 12 pkt 18 (sankcja kredytu darmowego) mogq wprowadzac¢ w btad co do
rzeczywistej pozycji i uprawnien kredytobiorcy. W dalszej czesci ustawy nie wymieniono bowiem
zadnych przypadkéw, w ktérych instytucje kredytujgce miataby by¢ obligatoryjnie obcigzone taka
sankcjy. Wprawdzie art. 47 przewiduje w przypadku naruszenia przez kredytobiorce wybranych
zapiséw ustawy moiliwos¢ zmniejszenia naleznych odsetek, ale tylko o dziesigta ich czest,
z zastrzezeniem ze nawet w takim przypadku kredytobiorca ponosi koszty ustanowienia
zabezpieczenia kredytu przewidziane w umowie. Taki zapis nie moze by¢ jednak nazwany sankcjg
kredytu darmowego. Przyktadem takiej sankcji sa zapisy ustawy o kredycie konsumenckim
przewidujace, ze w przypadku naruszenia przez kredytodawce wybranych zapiséw tej ustawy
kredytobiorca jest zobowigzany do zwrotu wytacznie kwoty nominainej kredytu bez zadnych
dodatkowych kosztéw i z roztozeniem tej kwoty na raty. Natomiast w przedmiotowym projekcie
nie jest przewidziane nawet prawo kredytobiorcy do roztozenia zwracanej kwoty kredytu na raty,
chociaz kwoty te moga by¢ znacznie wyisze niz w zwyklych kredytach konsumenckich.
Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, ze przywotany w art. 47 projektu ustawy art. 11 jest
wytaczeniem, a nie kolejnym obowigzkiem instytucji kredytujacej, ktérego naruszenie dawatoby

kredytobiorcy prawo do skorzystania z dobrodziejstwa sankcji okreélonej w art. 47.

10} W proponowanym art. 13 - we wszystkich jego trzech ustgpach — nie sformutowano sankeji za

naruszenie ograniczer wskazanych tam zobowigzan.

11) To, ie roszczenia o przeniesienia prawa do nieruchomosci, o przeniesienie wieczystego

uzytkowania podlegaja wpisowi do ksiegi wieczystych (art. 19 ust. 1 projektu), wynika juz



z przepiséw ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 22001 r. Nr
124, poz. 1361, z p62n. zm.); zob. art. 16 ust. 2 punkt 2 tej ustawy.

12} Art. 22 projektu — wynika z niego, Zze kurator powotany przez sad z wniosku instytucji kredytujacej
dla celu przeniesienia na nig prawa do nieruchomosci dziata w swoim imieniu, ale na rzecz
spadkobiercéw. Nie jest jasne jaki jest gtdwny cel tego przepisu — czy jest nim ochrona
spadkobiercéw czy moze przeciwnie, ochrona interesgw instytucji kredytujgcej w sytuacji gdy s3
trudnosdci z ustaleniem spadkobiercéw. Z uwagi na enigmatyczng postaé uzasadnienia brak jest
W nim szerszego wyjasénienia w tej sprawie. Nalezy te; zwréci¢ uwage, ze kuratela unormowana
w Kodeksie rodzinnym i opiekuriczym (Dz. U. z 2012 r. poz. 788, z p6in. zm.), do ktérego odsyta
ten projektowany przepis, nie jest jednolity instytucjg. S3 réine rodzaje kurateli (dia dziecka,
ktérego zadne z rodzicéw nie moze reprezentowac — art. 99, dla dziecka w razie niewfasciwego
wykonywania przez rodzicéw zarzadu ~ 109 § 3, dia osoby nienarodzonej — art. 182, dla osoby

niepetnosprawnej — art. 183 § 1, dla osoby nieobecnej — art. 184 § 1, dla dziecka w razie

zastrzezenia dlan przedmiotéw w darowisnie lub testamencie, ktérymi nie zarzadzajg rodzice ani
wyznaczony zarzadca — art. 102 oraz w innych, tacznie w dwunastu wypadkach. Nalezatoby
uscislié, o jakie przepisy k. r. i op. chodzi. Stosowanie majqcego ogéine znaczenie art. 179 wydaje

sig nie wchodzi¢ w rachube, wobec regulacji pProponowanej w art. 25 projekfu. Regulacje z art. 22

ust. 2 projektu mozna usungé, gdyz przepis wydaje sie dublowa¢ postanowienia art. 178 § 2 k.r.

op.
13) Jedna z kwestii kluczowych z punktu widzenia ochrony interesow klienta wydaje sie kwestia
wyceny nieruchomosci, poniewaz na jej podstawie ustalana jest kwota, ktorag otrzymuijg
kredytobiorca lub jego spadkobiercy w przypadku kiedy kredyt stanie sig wymagalny i nastgpi
przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci na rzecz instytucji kredytujgcej. W art. 32 ust. 1
stwierdza sie, ze instytucja kredytujaca w uzgodnieniu z kredytobiorca, spadkobiercami lub
innymi wymienionymi tam osobami zleci rzeczoznawcy majgtkowemu okreélenie aktualnej
wartosci rynkowej nieruchomosci. ze wzgledu jednak na kluczowoéc tej kwestii z punktu
widzenia ochrony intereséw kredytobiorcy i jego spadkobiercéw wskazane bytoby okresienie

W ustawie trybu postepowania w przypadku gdy:

instytucja kredytujgca nie moze doj$¢ do uzgodnienia z kredytobiorcg, spadkobiercami lub

innymi uprawnionymi osobami w kwestii wyboru fzeczoznawcy majgtkowego,
- kredytobiorca, spadkobiercy lub inne uprawnione osoby nie akceptuja wyceny sporzadzonej

przez rzeczozna wce.
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14) W art. 41 ust. 1 projektu wskazano 30 dniowy termin na odstgpienie od umowy bez podawania
przyczyny. Wydaje sie, ze dla umowy odwréconego kredytu hipotecznego jest on jednak zbyt
krotki. Waga umowy i jej istotny wplyw na warunki zyciowe kredytobiorcy (juz do korca zycia)

przemawiataby za przyjeciem dituiszego terminu.

15) Art. 42 ust. 1 stanowi, ze kredytobiorca nie ponosi kosztéw zwigzanych z odstgpieniem od
umowy z wyjatkiem odsetek. Natomiast ust. 4 przewiduje, e instytucji kredytujacej nie
przystuguja w tym przypadku zadne optaty z wyjgtkiem bezzwrotnych kosztéw poniesionych na
rzecz organdéw administracji publicznej oraz kosztow notarialnych. Nie jest jednak jasne kto
ponidstby w takim razie ww. koszty optat na rzecz organéw administracji publicznej oraz koszty
notarialne (ust. 1 wydaje sie wskazywat, ze nie bedzie to kredytobiorca, a ust. 4 — ze nie bedzie

to instytucja kredytujgca). W projekcie ustawy powinno to by¢ w sposéb jednoznaczny okreélone.

16) Tytul rozdziatu 13 , Odpowiedzialnos¢ za dtugi spadkowe spadkobiercéw w zwiqzku z udzielonym

—

spadkodawcy odwréconym kredytem hipotecznym” nie odpowiada zawartoici przepiséw
zamieszczonych w tym rozdziale. Pierwszy (art. 51 ust. 1) pProponowany tam przepis odsyta do
art. 1013 k.c., ktéry jest przepisem od 1990 r. uchylonym. Art. 1031 k.c. (zaktadajac omyike
pisarskg w projekcie) dotyczy odpowiedziainoéci za diugi, ale tylko przy przyjeciu spadku
z dobrodziejstwem inwentarza. Drugi przepis (art. 52) dotyczy obliczania zachowku (Tytut v
ksiegi czwartej k.c.). Tytut ten jest odrebnym tytutem od Tytutu Vil o odpowiedzialnosci za diugi
spadkowe. Przepisy k.c. nie uzywaja pojecia ,substrat zachowku”. Trzeci przepis (art. 53) tez nie
dotyczy odpowiedzialnoéci, lecz stanowi tylko o niewaznosci zapiséw praw do nieruchomoéci
obcigzonej hipotekq z tytutu odwrdconego kredytu. Nie jest jasne, dlaczego niewazny ma by¢
zapis dokonany ,na rzecz osoby trzeciej”, oraz kto w rozumieniu tego przepisu jest osobg trzecia,
ani czy zapis dokonany na rzecz innych oséb jest wazny. Prawo spadkowe odrdznia ,zapis zwykty”
(art. 968 k.c.) i ,zapis windykacyjny” (art. 9811 k.c.), art. 53 projektu nie precyzuje, o jaki zapis

chodzi.

17) W 2wigzku z koniecznoscig szczegélnej ochrony oséb korzystajacych z odwréconego kredytu
hipotecznej nie jest zrozumiate dlaczego, zgodnie z art. 55 projektu ustawy, do umoéw
odwroconego kredytu hipotecznego nie majg by¢ stosowane zadne przepisy przewidujace
szczegblng ochrone kredytobiorcéw przewidziane w ustawie o kredycie konsumenckim, skoro
wybrane zapisy dotyczgce tej ustawy stosuje sie np. do zwyktego kredytu i pozyczki hipoteczne;j.
Z punktu widzenia ochrony intereséw nieprofesjonainych uczestnikow rynku ustug finansowych
pozgdana jest sytuacja odwrotna - ochrona oséb korzystajacych z odwréconego kredytu

hipotecznego powinna by¢ silniejsza niz w przypadku innych kredytow i pozyczek hipotecznych.
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18) Rozwazenia wymaga potrzeba (i ewentualny ksztatt) upowaznienia majacego by¢ trescig art. 57
projektu. Jego obecna redakcja budzi bowiem watpliwosci. Art. 137 Prawa bankowego stanowi
o zréznicowanych w swym formalnoprawnym charakterze dziatari, ktére na jego podstawie
podja¢ moie Komisja Nadzoru Finansowego. Przewiduje on wydanie uchwat o normatywnym
charakterze, jak i rekomendacji, przy czym czeéé upowaznieh ma charakter obligatoryjny,
a niektére fakultatywny. Zréinicowany tez jest zakres spraw bedacych przedmiotem
przewidzianych w tym artykule upowaznie. Zawarta w art. 57 projektu konstrukcja, oparta
o zwrot ,,0kresli w drodze uchwaty, o ktérej mowa w art. 137 ..."” nie daje odpowiedzi na pytanie,

jaka uchwata i w oparciu o ktéry punkt art. 137 Prawa bankowego ma by¢ wydana.

19) Nie jest dostatecznie jasne znaczenie przepisu art. 58 wyltaczajacego — przy zalozeniu, ze do
omawianego kredytu stosuje sie przepisy Prawa bankowego - stosowanie art. 69 i niektorych
innych tego prawa. Wylaczenia dotyczg niektérych przepiséw odnoszacych sie do kredytu
zamieszczonych w grupie od art. 69 do 78a. Z kolei art. 3 odsyta do definicji z art. 69 i glosi, ze
omawiana umowa kredytu jest szczegblnym rodzajem umowy kredytu okreslonej w art. 69,
aczkolwiek art. 12 wymienia (w szczegélnosci) sktadniki odwréconego kredytu. Taki sposob
regulacji trudno uzna¢ za przejrzysty. Powracajac do art. 58, to powstaje pytanie, czy faktycznie
wszystkie inne przepisy: Prawa bankowego maja zastosowanie do odwréconego kredytu
hipotecznego, w szczegélnosci czy np. obstuga tego kredytu podlega przepisom art. 6a i nast.

tego Prawa.

20} Zdaniem NBP termin vacatio legis {art. 60) — 30 dni od dnia ogloszenia — ze wzgledu na wage

regulowanych zagadnien powinien by¢ znacznie diuzszy.

21) Uzasadnienie projektu zostato sporzadzone na 4 stronach, a zatem — jak na proponowanie nowej
instytucji prawnej powigzanej z prawem rzeczowym, prawem spadkowym i prawem bankowym —
jest zbyt krétkie. Na dodatek wiele zdan uzasadnienia poswiecono ogélnym sprawom, celom
ustawy, potrzebom ujecia w ramy prawne kredytu odwréconego, ryzykom, lecz niewiele miejsca
znalazto wyjasnienie koncepcji prawodawczej tej ustawy oraz objaénieniu poszczegélnych
przepiséw, ich wzajemnego zwiazku, zastosowanych odestan i jurydycznej warstwie przyjetych
rozwigzan. Tym samym uzasadnienie nie daje mozliwosci petniejszej oceny ujetych w projekcie
przepiséw, w szczegélnosci nie daje odpowiedzi w odniesieniu do szczegotowych pytan

i watpliwosci, ktére rodzi tresé projektu.
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Tytulem przyktadu wskazaé mozna na nastepujgce kwestie:

> projekt najczesciej uzywa terminu , nieruchomos¢” (np. art. 2 ust. 1 pkt 4, art. 2 ust. 2 pkt
4, art. 4 pkt 1, art. 8, art. 12 pkt 4 i 5); jaka jest relacja tych przepiséw do zakresu

i terminologii uzytej w art. 11 art. 5; jakie rodzaje praw ma na mysli art. 2 ust. 1 pkt 4;

> ze wzgledu na sposéb sformutowania art. 2, art. 4 art. 12 nie jest czytelne, jakie kwestie
maja by¢ przedmiotem rozstrzygnie¢ ustawy, ktére kwestie pozostawia sie do okreélenia

w umowie, a jakie maja by¢ przedmiotem prospektu informacyjnego;

»  jaki jest zwigzek pomiedzy art. 4 pkt 2 mdwigcym o ,okreslonym w ustawie prawie do
nieruchomosci”, a art. 1 i art. 5 w $wietle ktérych przedmiotem hipoteki na rzecz
instytucji kredytujacej moga by¢ wspomniane w tych przepisach prawa, w tym

spoéldzielcze wlasnoséciowe prawo do lokalu niebgdace ,prawem do nieruchomosci”;
jaki jest zwigzek pomiedzy art. 8 ust. 1 a przepisami art. 3 pkt 1iart. 58;

jaki jest cel art. 4 pkt 6 w kontekscie tresci art. 17 ust. 1;

vV V Vv

art. 12 pkt 10 méwi o jednej prowizji; o jakich prowizjach mowa w art. 45;

€O oznacza art. 12 pkt 17 i czy jest on spéjny z art. 44;
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> majac na wezgledzie art. 4 pkt 16 i art. 17 ust. 1, co jest przedmiotem regulacji

przewidzianej w art. 20 ust. 1;

> na czym ma polegaé nieograniczona odpowiedzialno$¢ osobista kredytobiorcy lub jego

spadkobiercow, o ktérej mowa w art. 28 i 29 projektuy;

> jaki jest wzajemny zwigzek przepiséw zawartych w zdaniu pierwszym (obowiazek
wstrzymania wyptat) i w zdaniu drugim (prawo wstrzymania wyptat) w art. 38, majgcy

stanowi¢ podstawe do umieszczenia ich w obrebie jednego artykutu;

> jakie porozumienie z kredytobiorca ma na mysli art. 39 projektu; ani projekt, ani

uzasadnienie nie wskazuja, w jakich sytuacjach, w jakich terminach ma dochodzi¢ do

porozumienia, czy chociazby w jaki sposéb ma by¢ ono dokumentowane; czy ze wzgledu

na fakt, ze przepisy tego artykutu przewidujg istotne uprawnienia dla instytucji

kredytujgcej, podstawowe kwestie dotyczace tego porozumienia nie powinny by¢ jednak
przedmiotem projektu.

22} Jak juz wspomniano nowa instytucja prawna, jaka ma by¢ odwrocony kredyt hipoteczny,

powigzana bedzie z regulacjami dotyczacymi prawa rzeczowego, spadkowego i bankowego.

Dlatego tez, poza podmiotami wskazanymi  na str. 28 przekazanego dokumentu (str. 4

'



uzasadnienia) projekt powinien by¢ réwniez przedmiotem opinii Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego, dziatajacej przy Ministrze Sprawiedliwoéci na podstawie rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 22 kwietnia 2002 r. w sprawie utworzenia, organizacji i trybu dziatania Komisji

Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego (Dz. U. Nr 55, poz. 476, z pézn. zm.).
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W nawigzaniu do pismia skierowanego przez Pana do Zwiazku Bankéw Poiskich
nr GMS-WP-173-144/43 z dnia 8 maja 2013 r,, przekazuje uwagi ZBP dotyczace
przediozonego Projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, wniesionym przez
Koto Parlamentarne SLD (projekt z dnia 2 kwietnia 2013 r.).
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ZWIAZEK BANKOW POLSKICH

UWAGI
Zwigzku Bankéw Polskich
do Projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym,
wniesionym przez Koto Parlamentarne SLD (projekt z dnia 2 kwietnia 2013 r.)

Zwigzek Bankéw Polskich bardzo pozytywnie ocenia podjecie przez Parlamentarzystéw
inicjatywy przygotowania przepiséw regulujacych problematyke odwréconego kredytu
hipotecznego.

Przediuzajace si¢ bowiem prace nad projektem ustawy o odwréconym kredycie
hipotecznym w oparciu o zatozenia przygotowane przez Ministerstwo Finanséw
powodujg, iz, ze wzgledéw na obowigzujace przepisy banki, nie moga one oferowac
takich produktéw. ,Model sprzedazowy”, o ktérym jest takze mowa w Uzasadnieniu do
analizowanego Projektu, moze stwarzaé wieksze ryzyko dla potencjalnych
beneficientow, a takze dla sektora bankowego - mozna liczy¢ sie z sytuacja, iz
beneficienci bedg nieSwiadomi, iz oferowane instrumenty nie podlegaja nadzorowi
finansowemu. Nalezy powaznie wzig¢ pod uwage, iz osoby w wieku senioralnym moga
miec trudnosci w zrozumieniu mechanizméw funkcjonowania odwréconego kredytu
hipotecznego. Kilka tygodni temu Zwigzek wystosowat odpowiednie pisma do Pana
Premiera J. Piechocinskiego oraz Pana Premiera J. Rostowskiego, w ktérych wskazywat
na ten problem i potrzebe zintensyfikowania prac rzadu na tym zagadnieniem

l. Uwagi ogdine

1. Nalezy zwréci¢ uwage, iz banki zobowigzane sa, przepisami prawa, do
monitorowania wartoéci zabezpieczenia przez caty okres kredytowania, co
wymagac bedzie od banku aktualizacji operatéw szacunkowych. Rekomendacija
S Komisji Nadzoru Finansowego wymaga, aby aktualizacja miata miejsce
przynajmniej raz w roku, w zaleznosci od zmian sytuacji na rynku nieruchomosci.
Tym samym, w zaleznoéci od dtugosci okresu kredytowania, koszty aktualizacji
wyceny zabezpieczenia muszg by¢ brane pod uwage przy okreslaniu poziomu
wskaznika wartosci kredytu do zabezpieczenia (LTV). Beda one konfrontowane z
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oczekiwaniami beneficjenta co do wartosci odwréconego kredytu hipotecznego.
Tym samym wypiata Srodkéw z tytutu umowy moze by¢ wstrzymana w przypadku
osiagnigcia przyjetego wskaznika zadtuzenia do wartosci zabezpieczenia - okres
wyptaty Srodkow zostaje ustalony w umowie, o ile kredytobiorca wybierze forme
wyptaty w postaci S$wiadczen okresowych.

. W projekcie ustawy wprowadzono instytucje prospektu informacyjnego.
Sugerujemy uzywanie terminu formularza informacyjnego”, ktéry to dokument
zostat juz wprowadzony przez ustawe o kredycie konsumenckim. Zawarto$¢ obu
tych dokumentow jest zresztg zbiezna, a sformutowanie ,prospekt emisyjny” jest
przez klientow raczej kojarzone z instrumentami finansowymi oferowanymi na
rynku kapitatowym.

. Autorzy Projektu proponuja, aby w terminie do 30 dni od dnia nabycia prawa do
nieruchomosci instytucja kredytujaca, w uzgodnieniu z kredytobiorca,
spadkobiercami  kredytobiorcy lub  kuratorem, zlecala rzeczoznawcy
majatkowemu okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomoéci. Zgodnie z
wymogami instytucja kredytujgca ma prawo do weryfikacji wartosci
nieruchomosci oszacowanej przez rzeczoznawce majatkowego, w szczeg6lnosci
poprzez dokonanie oceny zalozen i parametrow przyjetych dla potrzeb operatu
szacunkowego, na podstawie dostepnych baz danych o rynku nieruchomosci.
ZBP proponuje, aby podstawa do rozliczenia wierzytelnosci z tytutu odwrdconego
kredytu hipotecznego stanowita uzgodniona pomiedzy stronami warto§é
nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym lub warto$é nieruchomosci
zweryfikowana przez instytucje kredytujaca, jezeli weryfikacja zostata
przeprowadzona. Ustalenie podstawy do rozliczenia umowy powinno byé przez
strony potwierdzone pisemnie.

. Autorzy Projektu zaktadaja, iz instytucja kredytujaca przekazuje kwote rozliczenia
nie pozZniej niz w terminie 30 dni od dnia ustalenia postawy do rozliczenia umowy
odwréconego kredytu hipotecznego (sporzadzenia operatu szacunkowego).
Interpretujgc ten zapis nalezy rozumie¢, iz bez wzgledu na to, czy nieruchomo$é
zostata sprzedana przez bank po nabyciu prawa przez niego do nieruchomosci,
bank jest zobowigzany do wyptaty kwoty roziiczeniowej w ciagu 30 dni. Takie
ostre kryterium czasowe (niekoniecznie odpowiadajace okresowi sprzedazy
nieruchomosci na rynku wtérnym przez jakiekolwiek witasciciela) moze, z jednej
strony, powodowac obnizenie poziomu LtV przez instytucje kredytujaca z uwagi
na ryzyko nie sprzedania nieruchomosci w tym czasie w uzgodnionej podstawie
rozliczenia, a z drugiej strony bedzie wplywato na wysokos¢ samej podstawy
rozliczenia, ktéra bedzie musiata by¢ dostosowana do aktualnych warunkéw
rynkowych — dostosowanie ceny sprzedazy do potencjalnego popytu na
nieruchomosci, co moze ograniczaé potenciaine dochody spadkobiercow.
Proponujemy zastosowanie wymogu rachunku powierniczego, z ktérego, w
okreslonej czesci, spadkobiercy beda mogli otrzymaé srodki. A po faktycznej
sprzedazy nieruchomosci, nastgpowatoby ostateczne rozliczenie pomiedzy
bankiem i spadkobiercami.



5. Zdaniem ZBP wymaga doprecyzowania kwestia rozumienia pojecia wartosci
nieruchomosci. Uzywane w Projekcie pojecia sg niespéjne. Raz méwi sie o
wartoéci nieruchomosci (Potrzeba i cel uchwalenia ustawy), innym razem o
wartoéci rynkowej nieruchomosci (Rozliczenie wierzytelnosci z tytuiu
odwroconego kredytu hipotecznego). Przyjecie wartoéci rynkowej nieruchomosci,
jako podstawy do wyliczenia kwoty podlegajgcej rozliczeniu powodowac¢ moze, iz
bank nie odzyska kwoty kredytu w przypadkach, gdy sprzeda nieruchomos$é¢ za
cene nizszg niz warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci. Poniewaz bank nie bedzie
mogt zadaé zaspokojenia z innych skiadnikbw majatku  kredytobiorcy /
spadkobiercow przyjecie takiego rozwigzania spowoduje, Zze banki beda
ograniczaé¢ LTV w momencie ubiegania sie o kredyt.

6. Zgodnie z art. 40 projektu kredytobiorca bedzie miat prawo, bez podania
przyczyny, odstgpi¢ od umowy w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy. Sektor
bankowy proponuje wprowadzenie okresu 14 dni na zastanowienie sie i
ewentualne odstapienie od umowy, tak jak jest to zastosowane w ustawie o

kredycie konsumenckim.

7. Art. 45 ust. 3 przyjmuje, iz za wcze$niejszg sptate odwréconego kredytu
hipotecznego kredytodawca nie moze zastrzec prowizji. W naszej opinii,
ograniczenie banku w zastosowaniu optaty (uzasadnionej ekonomicznie) z tytutu
wczesniejszej sptaty bedzie skutkowato zwiekszeniem kosztéw kredytu z uwagi
na obowigzek banku okreslenia ryzyka zwigzanego z wczesniejszg sptata.

8. Proponowany Projekt nie uwzglednia ustawowego zakazu zmiany przeznaczenia
stanowigcej zabezpieczenie kredytu nieruchomo$ci na przykiad poprzez
najem/podnajem. Moze to stwarza¢ dodatkowe ryzyko dla instytucji kredytujacej
w przypadku odmowy wyprowadzenia sie najemcy z zajmowanej nieruchomosci.

9. Projekt zaktada, iz na instytucji kredytujgcej cigzg przedumowne obowigzki
informacyjne, m.in. nalezy poda¢ klientowi przewidywanag catkowita kwote
kredytu. W przypadku przejecia obowigzkow przez bank zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomosci w wyniku pethomocnictwa (nie dajgcego sie
przewidzie¢ w momencie podpisywania umowy kredytowej), bank moze rozliczy¢
koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, tacznie z podatkami, optatami,
sktadkami ubezpieczen itp. m.in. poprzez powiekszenie kwoty aktualnego
zadtuzenia — taka sytuacja spowoduje trudno$¢ w oszacowaniu catkowitej kwoty
kredytu. Z uwagi na brak mozliwosci oszacowania tych kosztéw i ich
ewentualnego wystapienia, ZBP proponuje, aby nie uwzglednia¢ ich w wyliczaniu
rocznej rzeczywistej stopy procentowe,;.

10. Uszczegdtowienia wymaga zaproponowane w Projekcie rozumienie prawa
wiasnosci utamkowej, kitore moze funkcjonowaé jako odrebna witasnosé
nieruchomosci. Nie powinno by¢ probleméw z ustanowieniem zabezpieczenia
hipotecznego na czesci utamkowej nieruchomos$ci, ale problemem staje sie
sposéb, w jaki bank miatby te utamkowg cze$S¢ zby¢ i zaspokoi¢ sie z tytutu
udzielonego odwréconego kredytu hipotecznego. Ponadto Projekt zaktada
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11.

mozliwo$¢ ustanawiania zabezpieczenia hipotecznego na nieruchomosei -
oznaczaioby to, ze w przypadku gdy nieruchomosé jest wlasnoscia kliku oséb, a
tylko jedna korzysta ze $rodkéw z odwréconego kredytu to, pozostali
wspotwtasciciele, nie korzystajac z $rodkow pochodzacych z kredytu, wyraziwszy
zgode na obcigzenie nieruchomosci hipoteka , beda odpowiadaé majatkiem - co
prawda jest to rozwigzanie stosowane w "tradycyjnym" kredycie, jednakze cel
ustawy powinien zmierzaé¢ do zaspokojenia osob starszych z wytgczeniem grona
innych oséb.

Dodatkowo proponujemy, aby obowigzek poinformowania banku 0 zbyciu
nieruchomosci cigzyt rowniez na kredytobiorcy, gdyz jest mozliwa sytuacja, w
ktérej w trakcie sporzadzania umowy kupna sprzedazy notariusz stwierdzi brak
wpisanej hipoteki na rzecz banku, z uwagi na nieodlegly okres czasu pomigdzy
Zawarciem umowy odwréconego kredytu i sprzedazy nieruchomosci, w ktérym
hipoteka nie zostata jeszcze wpisana. Ustawowy obowigzek wobec kredytobiorcy
bedzie ograniczat ryzyko banku.

12.Okreslona w art. 47 projektu ,sankcja kredytu darmowego” jest co prawda

instytucjg prawna wykorzystywana w ustawie o kredycie hipotecznym, jednak nie
przystaje ona do specyfiki odwréconego kredytu hipotecznego. W tym wypadku
bank nie wyptaca kredytobiorcy kapitatu kredytu, ale $rodki, ktére pomniejszajg
warto$¢ zabezpieczenia kredytu. W ,tradycyjnym” kredycie stanowiloby to rate
odsetkowa. Spiata kapitatu odwréconego kredytu hipotecznego nastepuje z
pozostatej wartosci nieruchomosci stad wlasnie nazwa ~0dwréconego kredytu”,.

13.ZBP zwraca uwage, iz w Projekcie nie jest wprost okre$lone, iz raty odwréconego

kredytu hipotecznego wyptacane kredytobiorcy nie beda traktowane jako dochéd
podatkowy beneficjenta, czyli nie beda podlegaly podatkowi dochodowemu od
0s6b fizycznych. Z punktu widzenia potencjalnych kredytobiorcéow takie
rozwigzanie wplynetoby w Znaczacy sposob na postrzeganie atrakcyjnosci tego
produktu.

14.ZBP postuluje doprecyzowanie procesu informowania o $mierci i ustalania

katalogu spadkobiercow. Z zatozen wynika, ze jest to odpowiedzialnosé
kredytodawcy - oznaczatoby to, ze to banki beda musiatyby przeprowadzaé
quasi-postepowania spadkowe (tgcznie z np. testamentowymi) bez domniemar i
ochrony btednych decyzji wynikajacych z kpc i kc z jakich korzystajg orzeczenia
sadow. To generowatoby ryzyko zwigzane z prowadzeniem rozliczen i wyplat ze
spadkobiercami, a takze ewentualnych sporéw sadowych z osobami, ktére
uznajg sie za niestusznie pominigete przez bank. W tym kontekscie nalezy takze
negatywnie oceni¢ postanowienia art. 20 Projektu, ktory nakiada na banki
obowigzek wlasciwego  prowadzenia niezwykle szerokich poszukiwan
ewentualnych spadkobiercéw, co powodowatoby znaczace koszty oraz
wydtuzatoby procedure. Obowigzek ten dotyczylby bankéw nawet sytuacji, gdy
spadkobiercy zostaliby wskazani bezposrednio w umowie kredytowej.
Proponujemy, aby przy ustaleniu kregu spadkobiercow korzystaé z instytugji
stwierdzenia nabycia spadku i dopiero na tej podstawie dokonywaé rozliczenia ze
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spadkobiercami. W konsekwencji bank powinien byé uprawniony do wszczecia
takiego postepowania przed sadem.

15. W Projekcie wprowadzono zasade, iz nie mozna stosowac innych zabezpieczen
odwréconego kredytu hipotecznego, niz hipoteka. Jedyng umowg dodatkowa
ktérg musi zawrze¢ kredytobiorca jest umowa ubezpieczenia nieruchomosci. ZBP
postuluje dopuszczenie dodatkowego zabezpieczenia jakim jest cesja polisy
ubezpieczenia oraz np. zabezpieczenia przej$ciowe.

16. Wydaje sie, ze w kontekscie odwrdéconego kredytu hipotecznego nalezy takze
pamieta¢ o potrzebie wykreowania ustug doradczych. Ustug, ktére beda
bezptatne, $wiadczone przez profesjonalistbw na rzecz beneficjentéw
odwréconego kredytu hipotecznego, ustug oferowanych przez gminy, zwigzki
zawodowe, zwiazki emerytéw i rencistdéw, czy np. zwigzki profesji (np. lekarzy dla
lekarzy). Czytanie catosci zapiséw umowy kredytowej nie jest powszechne, nie
mowigc o jej petnym zrozumieniu i posiadaniu $wiadomosci o potencjalnych
rodzajach ryzyka.

. Uwagi szczegdbtowe

Art. 8 ust 2. Wydaje sie, ze w tym wypadku nalezy raczej méwi¢ o zabezpieczeniu
zobowigzan kredytobiorcy.

Art. 31. 1. ZBP zwraca uwage, iz istnieje ryzyko prawne, w ktérym po hipotece banku
udzielajgcego odwréconej hipoteki pojawi sie hipoteka na kolejnym miejscu (np.
ustanowiona na rzecz spadkobiercow i oczywiscie bez zgody banku) i po wygasnieciu
pierwszej hipoteki spowoduje pomniejszenie rynkowej wartosci nieruchomosci. Z uwagi
na takie sytuacje widzimy konieczno$¢, by w ustawie pojawit sie zapis analogiczny do
obecnych postanowien regulacji windykacyjnych — przejecie nieruchomos$ci =
wygaszenie wszelkich obciazen na nieruchomosci.

Art. 33 ust 3 - Walpliwos¢ budzi uzasadnienie dla wprowadzania obowiazku
przekazywania spadkobiercom informacji o fakcie, przewyzszania przez podstawe do
rozliczenia wartosci wierzytefnosci instytucji kredytujgcej w kontekscie tresci art. 27.
Nalezatoby wyraznie wskazaé, ze informacja tych osdb odbywa sie w zaleznosci od

konkretnego stanu faktycznego.

Art. 36 — tre$¢ tego przepisu w proponowanym brzmieniu moze spowodowac, iz w
sytuacji gdy kredytobiorca bedzie posiadat jakiekolwiek zobowigzania na dzien
udzielania odwroconego kredytu hipotecznego, zmalejg jego szanse na otrzymanie
takiego kredytu. Bardziej efektywnym rozwigzaniem moze by¢ raczej odniesienie sie do
wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteks.

Opracowat Bolesfaw Meluch na podstawie uwag bankéw
Akceptowaf: Norbert Jeziolowicz

Warszawa, dnia 27 maja 2013 r.





