Druk nr 2392

Warszawa, 12 maja 2014 r.

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

VIl kadencja
Prezes Rady Ministrow
RM-10-104-11
Pani
Ewa Kopacz

Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowna Pani Marszatek

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 odwroconym Kredycie hipotecznym
z projektem aktu wykonawczego.

W zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskiej.

Ponadto uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu w
tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat upowazniony Minister Finansow.

Z powazaniem

(-) Donald Tusk



Projekt
USTAWA

z dnia

o0 odwrdconym kredycie hipotecznym?

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

Art. 1. Ustawa okresla zasady i tryb zawierania umowy odwroconego kredytu
hipotecznego, prawa i1 obowigzki stron umowy oraz zasady rozliczenia zobowigzan

wynikajacych z tej umowy.

Art. 2. 1. Uzyte w ustawie okres$lenia oznaczaja:

1) inne koszty — koszty, inne niz odsetki, ktore kredytobiorca jest zobowigzany ponies¢
w zwigzku z umowg odwrdéconego kredytu hipotecznego, w szczegdlnosci prowizje
I inne optaty;

2) calkowita kwota do zaptaty — suma wyptaconej kwoty odwroconego kredytu
hipotecznego, odsetek oraz innych kosztéw niezaplaconych przez kredytobiorce przed
sptata kredytu, naleznych do dnia sptaty.

2. llekro¢ w niniejszej ustawie jest mowa o banku — nalezy przez to rozumie¢ takze
oddzial banku zagranicznego, oddziat instytucji kredytowej lub instytucje kredytowa

prowadzacg dziatalno$¢ transgraniczng, o ktorych mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r.

— Prawo bankowe (Dz. U. z 2012 1. poz. 1376, z p6zn. zm.?).

Art. 3. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej ustawie zastosowanie majg przepisy
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, z wyjatkiem art. 69, art. 70, art. 74 — 75a,
art. 76a, art. 77, art. 78 oraz art. 78a.

Art. 4. 1. Przez umowe odwroconego kredytu hipotecznego bank zobowigzuje si¢ oddaé
do dyspozycji kredytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sume Srodkéw pienieznych,

ktorych sptata nastgpi po $mierci kredytobiorcy, a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do

Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe¢ z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego,
ustawe z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe
oraz ustawe z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2012 r. poz. 1385 i 1529 oraz
z 2013 r. poz. 777, 1036, 1289 i 1567.



ustanowienia zabezpieczenia sptaty tej sumy wraz z naleznymi odsetkami oraz innymi
kosztami.

2. Kredytobiorca moze by¢ osoba fizyczna, ktora jest wtascicielem nieruchomosci lub
przystuguje jej spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, lub prawo uzytkowania
wieczystego. Kredytobiorcg moze by¢ réwniez osoba fizyczna bedaca wspdtwlascicielem
nieruchomosci lub ktorej przystuguje udzial w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do

lokalu, lub w prawie uzytkowania wieczystego.

Art.5.1. Wierzytelno§¢ banku wynikajaca z umowy odwroconego Kkredytu
hipotecznego moze by¢ zabezpieczona wytacznie przez:

1)  ustanowienie hipoteki na nieruchomosci lub prawie, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2, oraz
2) ujawnienie w ksigdze wieczystej roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci

lub prawa, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2.

2. Podstawa wpisu roszczenia, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, do ksiegi wieczystej jest
oswiadczenie banku o zawarciu umowy odwrdéconego kredytu hipotecznego, spetniajace
wymagania, o ktéorych mowa w art. 95 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo
bankowe.

3. Bank nie moze uzaleznia¢ zawarcia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego od
zawarcia innych umow, z wyjatkiem umowy ubezpieczenia od zdarzen losowych
nieruchomosci lub lokalu, do ktérego kredytobiorcy przystuguje spotdzielcze wlasno$ciowe

prawo do lokalu.

Art. 6. 1. Podstawa do ustalenia kwoty odwrdconego kredytu hipotecznego jest wartos¢
rynkowa:
1) nieruchomosci bedacej wiasnoscig kredytobiorcy lub do ktorej kredytobiorcy
przystuguje uzytkowanie wieczyste lub
2) lokalu, do ktdérego kredytobiorcy przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu
—na ktérych kredytobiorca ustanowi zabezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego.
2. Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci lub lokalu, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 2, stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2014 r. poz. 518).



Art. 7. 1. Wyptata kwoty odwroconego kredytu hipotecznego nastepuje jednorazowo
albo w ratach, przez okres i w wysoko$ci okreslonych w umowie odwrdconego kredytu
hipotecznego, nie dtuzej jednak niz do dnia $mierci kredytobiorcy.

2. W przypadku $mierci kredytobiorcy, jezeli umowa odwroconego kredytu
hipotecznego zostata zawarta z wigcej niz jednym kredytobiorcg, prawo do wyplaty rat
odwroconego kredytu hipotecznego przystugujacych zmarlemu kredytobiorcy przystuguje
tym z zyjacych kredytobiorcow, ktoérzy nabyli po zmarlym wudzial we wlasno$ci
nieruchomosci lub prawie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego, proporcjonalnie do wysoko$ci nabytego przez nich

udziatu.

Art. 8. Odwrécony kredyt hipoteczny jest udzielany w walucie, w ktérej kredytobiorca

uzyskuje wigkszo§¢ dochodow.
Rozdziat 2
Zasady i tryb zawierania umowy odwréconego kredytu hipotecznego

Art.9. 1. Bank, w terminie nie krotszym niz 7 dni przed zawarciem umowy
odwréconego kredytu hipotecznego, dostarcza kredytobiorcy, wedlug jego wyboru, w postaci
papierowej lub elektronicznej, formularz informacyjny zawierajacy informacje o ofercie
odwroconego kredytu hipotecznego. Formularz informacyjny nie stanowi oferty
w rozumieniu art. 66 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 .
poz. 121).

2. W formularzu informacyjnym bank wskazuje:

1) dane identyfikacyjne banku;

2) kwote odwroconego kredytu hipotecznego, sposob jej ustalenia, w tym stosunek tej
kwoty do wartos$ci nieruchomos$ci bedacej wiasnoscig kredytobiorcy lub do ktorej
przystuguje mu uzytkowanie wieczyste, lub lokalu, do ktorego przystuguje
kredytobiorcy spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu;

3) termin i sposdb wyptaty odwroconego kredytu hipotecznego;

4)  sposob ustalenia wysoko$ci oprocentowania, wysoko$¢ oprocentowania i warunki jego
zmiany;

5)  wysokos$¢ i sposob ptatnosci innych kosztow, w tym:

a) prowizji,

b) optaty za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku kredytowego,



c) kosztu wyceny nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w pkt 2,
d) kosztu monitorowania warto$ci nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w pkt 2
—oraz sposob ich rozliczania;

6) strong umowy odwrdconego kredytu hipotecznego zobowigzang do poniesienia kosztu
wyceny nieruchomosci lub lokalu, o ktorych mowa w pkt 2, oraz kosztu monitorowania
ich wartosci;

7)  czestotliwo$¢ i sposob monitorowania warto$ci nieruchomosci lub lokalu, o ktérych
mowa w pkt 2;

8) sposbb zabezpieczenia wierzytelno$ci banku;

9) prawa i obowigzki kredytobiorcy;

10) zasady rozliczenia odwrdconego kredytu hipotecznego;

11) informacj¢, ze formularz informacyjny nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny;

12) inne informacje niezb¢dne do podjecia przez kredytobiorce decyzji o zawarciu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego.

3. Kwoty, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 2 i 4-6, majg charakter szacunkowy.

4. Minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych okresli, w drodze rozporzadzenia,
wzor formularza informacyjnego, uwzgledniajac konieczno$¢ prawidlowego zapoznania si¢
przez kredytobiorce ze szczegdtowymi warunkami udzielania i rozliczania odwroconego

kredytu hipotecznego.

Art. 10. 1. Bank, przed zawarciem umowy odwrdconego kredytu hipotecznego,
dokonuje oceny stanu 1 historii zobowigzan kredytobiorcy oraz stanu prawnego
nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1.

2. Kredytobiorca jest obowigzany do przedstawienia, na zadanie banku, dokumentéw

I informacji niezb¢dnych do dokonania oceny, o ktorej mowa w ust. 1.

Art. 11. 1. Umoweg odwroconego kredytu hipotecznego zawiera si¢ w formie pisemne;.
2. Umowa odwréconego kredytu hipotecznego okresla w szczegolnosci:

1)  strony umowy;

2) kwot¢ odwroconego kredytu hipotecznego;

3) rynkowg warto$¢ nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1;

4) stosunek kwoty odwrdconego kredytu hipotecznego do rynkowej warto$ci

nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1;



5)
6)
7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)
14)
15)

termin, wysoko$¢ 1 sposob wyplaty kwoty odwrdéconego kredytu hipotecznego;

sposOb zabezpieczenia wierzytelnosci banku;

stron¢ umowy zobowigzang do poniesienia kosztu wyceny nieruchomosci lub lokalu,
0 ktorych mowa w art. 6 ust. 1, oraz kosztu monitorowania ich wartosci;

sposoOb ustalenia wysokos$ci oprocentowania, wysoko$¢ oprocentowania i warunki jego
zmiany;

wysoko$¢ 1 sposob platnosci innych kosztéw, w tym kosztu wykonywania przez bank
upowaznienia, kosztu monitorowania warto$ci nieruchomosci lub lokalu, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1, jezeli umowa je przewiduje, oraz warunki, na jakich koszty te
mogg ulega¢ zmianie;

obowigzki kredytobiorcy, 0 ktérych mowa w art. 17 ust. 1, oraz skutki ich
niewykonywania przez kredytobiorce, w szczegolnosci prawo do zadania przez bank
udzielenia mu upowaznienia do wykonania tych obowigzkows;

czestotliwos$¢ i sposob monitorowania warto$ci nieruchomosci lub lokalu, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1;

prawa kredytobiorcy, w tym prawo do odstapienia od umowy wraz z okresleniem
wysokosci odsetek dziennych za okres do uptywu terminu okreslonego w art. 13 ust. 1,
prawo do przedterminowej sptaty odwroconego kredytu hipotecznego oraz uprawnienia,
o0 ktérych mowa w art. 16;

warunki wypowiedzenia umowy;

zasady i termin rozliczenia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego;

osoby do kontaktu po $mierci kredytobiorcy.

3. Do umowy odwroconego kredytu hipotecznego bank dotagcza wzor o$wiadczenia

0 odstgpieniu od umowy zawierajacy w szczegdlnosci adres, pod ktory nalezy je ztozyc.

4. Zmiana umowy odwroconego kredytu hipotecznego w zakresie wskazania osoby do

kontaktu po $mierci kredytobiorcy jest bezptatna.

Art.12. W umowie odwroconego kredytu hipotecznego kredytobiorca moze

zobowigzac si¢ do niezbywania wtasnosci nieruchomosci lub prawa, o ktorym mowa w art. 4

ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego, bez zgody banku.

Przepisu art. 72 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2013 r. poz. 707, 830, 941 i 1289) nie stosuje sie.



Rozdziat 3
Prawa i obowigzki stron umowy odwréconego kredytu hipotecznego

Art. 13.1. Kredytobiorca moze, bez podania przyczyny, odstapi¢ od umowy
odwrdconego kredytu hipotecznego, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia. Termin do
odstgpienia uwaza si¢ za zachowany, jezeli kredytobiorca przed jego uptywem ztozy, pod
wskazany przez kredytodawce adres lub nada w placowce pocztowej operatora
wyznaczonego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz. U.
poz. 1529), o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy.

2. Kredytobiorca nie ponosi kosztow zwigzanych z odstgpieniem od umowy
odwroconego kredytu hipotecznego, z wyjatkiem niepodlegajacych zwrotowi optat lub ich
czegsci poniesionych przez bank na rzecz organéw administracji panstwowej lub sadow.

3. Kredytobiorca zwraca bankowi wyptacong kwote odwrdoconego kredytu hipotecznego
wraz z odsetkami naleznymi do dnia odstgpienia od umowy odwroconego kredytu
hipotecznego, nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ztozenia o§wiadczenia o odstgpieniu
od umowy.

4. Dniem spltaty odwroconego kredytu hipotecznego jest dzien ztozenia dyspozycji
przekazania bankowi srodkow pieni¢znych w kwocie, o ktorej mowa w ust. 3.

5. Umowa odwrdconego kredytu hipotecznego moze stanowié, ze wyptata srodkow

pieni¢znych nastapi po uptywie terminu do odstgpienia od umowy.

Art. 14. 1. Kredytobiorca ma prawo, w kazdym czasie, do sptaty catkowitej kwoty do
zaptaty lub jej czesci.

2. W przypadku sptaty przez kredytobiorce catkowitej kwoty do zaptaty lub jej czesci
bank nie pobiera prowizji.

3. Bank nie moze uzalezni¢ splaty catkowitej kwoty do zaptaty lub jej czesci od
uprzedniego poinformowania go o tym przez kredytobiorce.

4, Sptata czgsci catkowitej kwoty do =zaptaty nie wstrzymuje wyptaty rat
niewykorzystanej kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, chyba ze strony postanowily
inaczej.

5. W przypadku sptaty catkowitej kwoty do zaptaty bank jest zobowigzany do
potwierdzenia rozliczenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego, w terminie 14 dni od

dnia dokonania tej sptaty.



Art. 15. Kredytobiorca moze wypowiedzie¢ umowe odwrdconego kredytu hipotecznego

w kazdym czasie, z zachowaniem terminu trzymiesi¢cznego.

Art. 16. W przypadku gdy bank nie wykonuje obowiazku, o ktorym mowa w art. 9, lub
sporzadza umowe¢ odwroconego kredytu hipotecznego niezgodnie z wymogami, o ktérych
mowa w art. 11, kredytobiorca, po ztozeniu bankowi pisemnego o§wiadczenia, moze:

1) zada¢ od banku zaptaty dziesigtej czegsci odsetek i innych kosztow naleznych od
wyptaconej czesci odwroconego kredytu hipotecznego albo
2) wypowiedzie¢ umowe odwroconego kredytu hipotecznego i sptaci¢ catkowita kwote do

zaptaty bez dziesiatej czg¢sci odsetek 1 innych kosztow.

Art. 17. 1. W okresie trwania umowy odwrédconego kredytu hipotecznego kredytobiorca

jest zobowigzany w odniesieniu do nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1:

1) posiada¢ ubezpieczenie tej nieruchomosci lub tego lokalu od zdarzen losowych, jezeli
jest wymagane przez bank;

2) utrzymywac t¢ nieruchomos$¢ lub lokal w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem
zwyklego uzywania rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem, w szczegdlnosci dokonywaé
biezacych napraw i remontow;

3) terminowo uiszcza¢ podatki i obowigzkowe optaty zwigzane z korzystaniem z tej
nieruchomosci lub tego lokalu.

2. W przypadku niewykonania obowigzku, o ktorym mowa w ust. 1, bank wzywa
kredytobiorcg do jego dopetnienia, wyznaczajac termin nie krétszy niz 60 dni.

3. Termin, o ktorym mowa w ust. 2, wyznacza si¢ z uwzglednieniem rodzaju
niewykonanego obowigzku i mozliwosci jego wykonania przez kredytobiorce.

4. W przypadku niewykonania przez kredytobiorc¢ obowigzku, o ktérym mowa

w ust. 1, w wyznaczonym terminie, bank Zzada od kredytobiorcy udzielenia mu upowaznienia

do wykonania tego obowigzku w imieniu kredytobiorcy.

Art. 18. 1. Bank moze wypowiedzie¢ umowe odwroconego kredytu hipotecznego
wylacznie, jezeli:
1) zostata wszczeta egzekucja z nieruchomosci lub z prawa, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2,
stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego, przez innego niz ten
bank wierzyciela, przy czym o istnieniu tej wierzytelnosci bank nie wiedzial w dniu

zawarcia umowy odwroconego kredytu hipotecznego lub



2) kredytobiorca przenidst na osoby trzecie wlasnos$¢ nieruchomosci lub prawo, o ktorym
mowa w art. 4 ust. 2, stanowigce zabezpieczenie odwrdoconego kredytu hipotecznego,
bez zgody banku, w przypadku gdy w umowie odwrdconego kredytu hipotecznego
strony zastrzegly obowigzek niezbywania wtasnosci tej nieruchomosci lub tego prawa,
bez zgody banku, lub

3) warto$¢ nieruchomosci lub lokalu, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1, z przyczyn
zawinionych przez kredytobiorce ulegta istotnemu zmniejszeniu, lub

4)  kredytobiorca odmowit udzielenia bankowi upowaznienia w przypadku, o ktorym mowa
w art. 17 ust. 4.

2. Okres wypowiedzenia przez bank umowy odwrédconego kredytu hipotecznego wynosi

30 dni.

Art. 19. W przypadku wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego
z przyczyn, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1:
1)  pkt 1 lub 2 — bank wstrzymuje wyptate odwrdconego kredytu hipotecznego;
2)  pkt 3 lub 4 — bank moze wstrzyma¢ wyptate odwroconego kredytu hipotecznego.

Art. 20. 1. Bank jest obowiazany ustali¢ zasady zarzadzania ryzykiem dlugowieczno$ci.

2. Jezeli suma wierzytelno$ci banku z tytutu zawartych umow odwroconego Kredytu
hipotecznego przekracza 5% odpowiednio funduszy wilasnych lub funduszy oddziatu do
czynnosci szacowania ryzyka dlugowiecznosci bank powotuje aktuariusza, o ktdrym mowa
w art. 158 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dziatalno$ci ubezpieczeniowej (Dz. U. z 2013 r.
poz. 950 i 1289).

Rozdziat 4

Rozliczenie odwroconego kredytu hipotecznego
Art. 21. 1. Calkowita kwota do zaptaty staje si¢ wymagalna z upltywem:
1)  okresu wypowiedzenia umowy odwrédconego kredytu hipotecznego;
2) roku od daty $mierci kredytobiorcy.
2. W przypadku, o ktérym mowa w art. 7 ust. 2, catkowita kwota do zaptaty staje si¢

wymagalna z uptywem roku od daty $mierci ostatniego z kredytobiorcow.

Art. 22. Z dniem wymagalnosci catkowitej kwoty do zaplaty wymagalne staje si¢
roszczenie 0 przeniesienie wihasnosci nieruchomosci lub prawa, o ktorym mowa w art. 4

ust. 2, stanowiacych zabezpieczenie odwrdoconego kredytu hipotecznego.



Art. 23. Bank nalicza odsetki oraz inne koszty do dnia sptaty catkowitej kwoty do
zaptaty albo przeniesienia na niego wiasno$ci nieruchomosci lub prawa, o ktorym mowa

w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego.

Art. 24.1. Kredytobiorca albo jego spadkobiercy ponosza wobec banku
odpowiedzialnos¢ do wysokosci wartosci nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1. Bank moze zgda¢ zaspokojenia wytgcznie z nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1, stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego.

2. Jezeli kredytobiorca lub jego spadkobiercy przeniesli na osoby trzecie wilasnosé
nieruchomos$ci lub prawo, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2, stanowigce zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego, bez zgody banku, w przypadku, o ktéorym mowa
w art. 12, lub jezeli warto$¢ nieruchomosci lub lokalu, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1, ulegta
istotnemu zmniejszeniu z przyczyn zawinionych przez kredytobiorceg lub jego spadkobiercow,
bank moze zada¢ zaspokojenia takze z innych sktadnikow majatku kredytobiorcy lub jego
spadkobiercow:

1) w przypadku gdy zaspokojenie z tej nieruchomosci lub tego prawa jest niemozliwe lub
jest mozliwe jedynie czesciowo, 0raz

2) do wysoko$ci kwoty, o jakg zostala zmniejszona warto$¢ tej nieruchomosci lub tego
lokalu lub w wysokosci réznicy pomiedzy kwota uzyskang z egzekucji a catkowita

kwota do zaptaty.

Art. 25. 1. Bank niezwlocznie po uzyskaniu informacji o $mierci kredytobiorcy
zamieszcza na swojej stronie internetowej oraz dwukrotnie, w odstgpie co najmniej 30 dni,
w dzienniku o zasiggu ogolnopolskim ogloszenie zawierajace:

1) imig¢ i nazwisko kredytobiorcy;

2) informacje¢ o zawarciu z kredytobiorcg umowy odwréconego kredytu hipotecznego;

3) informacje o mozliwosci dokonania przez spadkobiercow kredytobiorcy rozliczenia
umowy odwrdconego kredytu hipotecznego;

4)  termin wyznaczony do rozliczenia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego.

2. Informacje, o ktorych mowa w ust. 1, bank przekazuje, na pismie, takze osobom do
kontaktu po $mierci kredytobiorcy, wskazanym w umowie odwroconego kredytu

hipotecznego.
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Art. 26. 1. W przypadku, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2, oraz pod warunkiem ze
nie zachodza przestanki ustanowienia kuratora spadku, bank moze wystgpi¢ do sadu
0 ustanowienie kuratora.

2. Kuratora, o ktorym mowa w ust. 1, sagd upowaznia do przeniesienia na bank wtasnosci
nieruchomosci lub prawa, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego, i rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego.
W sprawach wynikajacych z rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego kurator moze
pozywac lub by¢ pozywany.

3. Kurator, o ktorym mowa w ust. 1, podejmuje czynnosci do dnia uprawomocnienia si¢
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku albo zarejestrowania aktu poswiadczenia
dziedziczenia po kredytobiorcy.

4. Koszty dziatania kuratora ponosi bank.

5. Do kuratora stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. —
Kodeks rodzinny 1 opiekunczy (Dz. U. z 2012 r. poz. 788 1 1529 oraz z 2013 r. poz. 1439)
dotyczace kurateli.

6. Do przeniesienia przez kuratora wtasnosci nieruchomosci lub prawa, o ktorym mowa
w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego, na rzecz
banku nie stosuje si¢ art. 19 ust. 6 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkow
i darowizn (Dz. U. z 2009 r. Nr 93, poz. 768, z p6zn. zm.”).

Art. 27. Umowe o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub prawa, o ktorym mowa
wart. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego, bank
zawiera z:

1) spadkobiercami kredytobiorcy;

2)  wykonawca testamentu, jezeli zostal powotany;

3) kuratorem spadku, jezeli zostal ustanowiony, a spadkobiercy nie uzyskali jeszcze
stwierdzenia nabycia spadku albo poswiadczenia dziedziczenia,

4)  kuratorem, jezeli zostal ustanowiony;

5) osobg trzecia, jezeli zostaly przeniesione na nig whasno$¢ nieruchomosci lub prawo,

0 ktorym mowa w art. 4 ust. 2, stanowigce zabezpieczenie odwroconego kredytu

hipotecznego.

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2011 r. Nr 75, poz. 398, Nr 85,

poz. 458, Nr 149, poz. 887 i Nr 171, poz. 1016 oraz z 2013 r. poz. 692 i 1036.
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Art. 28. 1. W terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy 0 przeniesienie wiasno$ci
nieruchomos$ci lub prawa, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie
odwrdconego kredytu hipotecznego, bank, w uzgodnieniu z osoba, o ktérej mowa w art. 27,
z ktorg zawarl t¢ umowe, zleca rzeczoznawcy majatkowemu oszacowanie wartosci rynkowej
nieruchomos$ci W rozumieniu art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

2. W terminie 30 dni od dnia sporzadzenia operatu szacunkowego bank zwraca osobie,
0 ktorej mowa w art. 27 pkt 1, 2 albo 5, albo do depozytu sadowego, kwote pieni¢zng
stanowigcg roznice pomiedzy warto$cig rynkowsg, 0 ktdrej mowa w ust. 1, a catkowitg kwota
do zapftaty, albo zawiadamia osoby, z ktorymi zawarl umowe, o ktérej] mowa w art. 27, ze

warto$¢ jego wierzytelnosci jest wyzsza od tej wartosci rynkowey.

Art. 29. Do wartos$ci stanu czynnego spadku moze zosta¢ zaliczona wytacznie kwota,
ktora bank zwraca spadkobiercom lub wykonawcy testamentu, albo kwota, ktorg bank ztozyt

do depozytu sagdowego, zgodnie z art. 28 ust. 2.

Art. 30. Wartosci nieruchomosci lub lokalu, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1, nie

uwzglednia si¢ przy obliczaniu zachowku do wysokosci catkowitej kwoty do zaptaty.

Art. 31. Zapis zwykly lub zapis windykacyjny nieruchomos$ci lub prawa, o ktorym
mowa w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego,
dokonany przez kredytobiorcg Iub spadkobiercow kredytobiorcow na rzecz osoby trzeciej,

jest bezskuteczny.
Rozdzial 5
Upadlo$¢ banku

Art.32. Z chwilag ogloszenia upadtosci banku umowa odwrdconego kredytu

hipotecznego ulega rozwigzaniu w zakresie niewykonanej czgsci.

Art. 33. Niezwlocznie po ogloszeniu upadtosci banku syndyk masy upadtosci sktada do
wlasciwego sadu rejonowego wniosek o zmniejszenie sumy hipotecznej do kwoty
odpowiadajacej catkowitej kwocie do zaplaty, z zastrzezeniem, ze odsetki nalicza si¢ do dnia

ogloszenia upadtosci banku.
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Rozdzial 6
Zmiany w przepisach obowigzujacych

Art. 34. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego

(Dz. U. z 2014 r. poz. 101, 293, 379 i 435) wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)

2)

po art. 603 dodaje sie art. 603* w brzmieniu:

JArt. 603", Kuratora, o ktorym mowa w art. 26 ust. 1 ustawy z dnia ...
0 odwrdconym kredycie hipotecznym (Dz. U. poz. ...), ustanawia sad wiasciwy dla
miejsca potozenia nieruchomosci.”;
po art. 668 dodaje si¢ art. 668" w brzmieniu:

JArt. 668", Sad spadku, na wniosek banku w rozumieniu ustawy z dnia ...
0 odwréconym  kredycie hipotecznym, moze upowazni¢ kuratora spadku do
przeniesienia na bank witasnoséci nieruchomosci lub prawa, o ktérym mowa w art. 4
ust. 2 tej ustawy, stanowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego,
i rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego. Wniosek moze by¢ ztozony przez
bank nie wczesniej niz po uptywie roku od daty $mierci kredytobiorcy. W sprawach
wynikajacych z rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego kurator spadku moze

pozywac lub by¢ pozywany.”.

Art. 35. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2014 r.

poz. 164) w art. 92 dodaje si¢ 8 7 w brzmieniu:

»8 7. Jezeli akt notarialny w swojej treSci zawiera przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci lub prawa, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia ...
0 odwrdéconym kredycie hipotecznym (Dz. U. poz. ...), na ktérych ustanowiono
zabezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego, ujawnione w ksigdze wieczystej,
notariusz, Ktory sporzadzit ten akt, jest obowigzany przesta¢ z urzedu jego wypis

bankowi, ktérego prawo ujawniono w tej ksiedze wieczystej.”.

Art. 36. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2012 r.

poz. 1376, z p6zn. zm.”) w art. 104 w ust. 2 w pkt 7 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje

si¢ pkt 8 w brzmieniu:

4

Patrz odnosnik nr 2.
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»8) ujawnieniec informacji objetych tajemnicg bankowag jest niezb¢dne do
wykonywania umow odwroconego kredytu hipotecznego, zgodnie z przepisami

ustawy z dnia ... o0 odwrdconym kredycie hipotecznym (Dz. U. poz. ...).”.

Art. 37. W ustawie z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz. U. Nr 126,

poz. 715, z pozn. zm.”) w art. 4:

1)

2)

w ust. 1 w pkt 6 kropke zastepuje si¢ sSrednikiem 1 dodaje si¢ pkt 7 w brzmieniu:

»7) uméw odwrdconego kredytu hipotecznego zawartych na podstawie ustawy z dnia
.... 0 odwrdconym kredycie hipotecznym (Dz. U. poz. ...).”;

w ust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) uméw o kredyt zabezpieczony hipotekg oraz pozyczki zabezpieczonej hipoteka

stosuje si¢ art. 22, art. 23, art. 29, art. 35 i art. 46, z zastrzezeniem ust. 1 pkt 7;”.

Rozdziat 7
Przepis koncowy

Art. 38. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

%) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2011 r. Nr 165, poz. 984 i Nr 201, poz. 1181,
z2012r. poz. 1193 oraz z 2013 r. poz. 1567.
14/04-kt



UZASADNIENIE

Projektowana ustawa ma na celu stworzenie rozwigzan prawnych, dzigki ktoérym
mozliwa bedzie monetyzacja kapitatu zakumulowanego w nieruchomos$ciach w ramach
ustugi odwréconego kredytu hipotecznego $wiadczonej przez instytucje zaufania

publicznego podlegajace szczegdlnym regulacjom.

Wydhluzanie si¢ przecigtnego dalszego trwania zycia, jak rowniez niski poziom
$wiadczen emerytalnych zmusza osoby starsze do poszukiwania dodatkowych zrodet
dochodow. Wiele z nich chce czerpa¢ dodatkowe $rodki finansowe z posiadanych

zasobow majatkowych, w szczegolnosci z wiasnej nieruchomosci.

Jednym z instrumentdw umozliwiajacych przeksztalcenie nieptynnego kapitatu
zakumulowanego w nieruchomosciach w ptynne $rodki finansowe jest funkcjonujaca na
$wiecie ustuga finansowa — odwrdcony kredyt hipoteczny, ktory jest zaliczany do
kategorii tzw. uslug equity release. Uslugi equity release sg $wiadczone w dwoch
modelach — w modelu kredytowym (ang. reverse mortgage) oraz w modelu
sprzedazowym (ang. home reversion). Model sprzedazowy polega na przeniesieniu
prawa do nieruchomosci na nabywce z jednoczesnym ustanowieniem na rzecz zbywcy
prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomos$ci. Model kredytowy, zwany
odwroconym kredytem hipotecznym, jest rodzajem kredytu zabezpieczonego hipoteka
na nieruchomosci, ktorego sptata jest odroczona do okreslonego momentu po $mierci
kredytobiorcy i nastgpuje zasadniczo z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci,
na ktorej ustanowiono zabezpieczenie. Podstawowag cechg odrozniajagca model
sprzedazowy od modelu kredytowego jest moment przeniesienia prawa do
nieruchomo$ci na $wiadczeniodawce oraz sposdb zabezpieczenia intereséw
spadkobiercow zbywcy nieruchomosci. W modelu sprzedazowym prawo do
nieruchomosci przechodzi na nabywce z chwilg zawarcia umowy. Zasadniczo r6zny jest
tez okres wyptacania $swiadczen. Tylko w przypadku modelu sprzedazowego srodki

finansowe wyptacane sg do dnia $mierci zbywcy nieruchomosci.

W praktyce $wiatowej obydwa wymienione modele funkcjonujg paralelnie. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze model sprzedazowy w wiekszosci krajow nie podlega szczegdlnym
regulacjom i jest oferowany na podstawie przepisow prawa cywilnego lub prawa umow.

Wyjatkiem jest Wielka Brytania i1 Irlandia, gdzie umowy dozywocia sa regulowane



przepisami szczegdlowymi 1 poddane kontroli ze strony nadzoru finansowego.
Natomiast model kredytowy poddany jest na ogdét pewnym restrykcjom prawnym ze
wzgledu na znaczng roéznic¢ w czasie migdzy zawarciem umowy i udostgpnieniem
srodkow a przeniesieniem prawa do nieruchomosci. Najbardziej rozwinigtym rynkiem
odwroconych kredytow hipotecznych jest rynek Stanow Zjednoczonych, a takze rynek
Wielkiej Brytanii, ale odwrdcony kredyt hipoteczny oferowany jest rowniez w innych
krajach Europy (m.in. Francja, Niemcy, Wegry, Wiochy, Hiszpania, Szwecja) 1 $wiata
(m.in. Australia, Indie), gdzie podlega regulacjom krajowym.

W Polsce ustugi equity release sg oferowane wytacznie w modelu sprzedazowym
| sg ksztaltowane w oparciu 0 postanowienia art. 903 i art. 906 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121), zwanej dalej
,Kodeksem cywilnym”, regulujace instytucj¢ renty, lub o postanowienia art. 908
Kodeksu cywilnego, ktory reguluje umowe dozywocia. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze
podmioty oferujace ustugi w modelu sprzedazowym uzywajg dla okre$lenia swoich
ustug sformutowania ,,odwrocona hipoteka”, jednakze nie nalezy uméw tego rodzaju

utozsamiaé z ustugg odwroconego kredytu hipotecznego.

Oferowanie ushug equity release w modelu kredytowym obecnie ograniczajg bariery,
gléwnie o charakterze prawnym. Istniejagce bariery utrudniajg dochodzenie roszczen
przez kredytodawcow po $mierci kredytobiorcy. Zgodnie z art. 75 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2013 r. poz. 707, z pézn. zm.),
zwanej dalej ,,ustawag o ksiegach wieczystych 1 hipotece”, zaspokojenie wierzyciela
hipotecznego z nieruchomosci nastepuje wedlug przepiséw o sgdowym postepowaniu
egzekucyjnym. Ponadto, zgodnie z art. 97 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe (Dz. U. z 2012 r. poz. 1376, z pdézn. zm.), zwanej dalej ,,Prawem
bankowym”, bankowy tytul egzekucyjny moze by¢ podstawa egzekucji prowadzonej
wylacznie przeciwko osobie, ktora bezposrednio z bankiem dokonywata czynnosci
bankowej 1 ztozyla pisemne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Wyjatek od
powyzszej zasady stanowi art. 98 ust. 1 Prawa bankowego, zgodnie z ktérym bankowy
tytul egzekucyjny moze by¢ podstawa egzekucji przeciwko osobie trzeciej, gdy osoba ta

przejmie dhug.

Celem projektowanej ustawy jest wiec wprowadzenie mechanizméw umozliwiajacych

kredytodawcom dziatajagcym na polskim rynku oferowanie odwrdconych kredytéw



hipotecznych, w tym, w szczegdlnosci zapewnienie mechanizmow skutecznego
dochodzenia ich roszczen. Jednoczesnie projekt ma na celu stworzenie odpowiedniego
zakresu ochrony kredytobiorcow, przez wprowadzenie szczegélnych rozwigzan
prawnych, takich jak na przyktad natozenie na kredytodawcg obowigzku
informacyjnego poprzedzajacego zawarcie umowy odwroconego kredytu hipotecznego,
umozliwienie kredytobiorcy odstgpienie od umowy, zagwarantowanie prawa do
przedterminowej bezptatnej splaty kredytu oraz ograniczenie mozliwosci
wypowiedzenia umowy przez kredytodawce do Scisle okreslonych sytuacji. Ponadto,
majac na uwadze tradycyjny sposdb postrzegania nieruchomosci w Polsce, jako efektu
zyciowego dorobku oraz przedmiotu dziedziczenia, istotne jest zapewnienie
spadkobiercom kredytobiorcy mozliwosci dokonania sptaty kredytu i zachowania prawa
do nieruchomos$ci lub otrzymania roznicy wynikajacej z rozliczenia odwroconego

kredytu hipotecznego.

Realizacja powyzszych celow nie moglaby zosta¢ osiagnigta przez zastosowanie innych
srodkow, tj. $srodkow o charakterze ekonomicznym, zmian¢ sposobu wyktadni
obowigzujacych przepisow, wydanie aktu normatywnego wykonawczego. Jednoczesnie
wskaza¢ nalezy, ze rozwazana byla mozliwos¢ wprowadzenia zaproponowanych
regulacji dotyczacych odwroconego kredytu hipotecznego do Prawa bankowego.
Ostatecznie, z uwagi na fakt, iz problematyka odwrdconego kredytu hipotecznego,
obejmuje kwestie z réoznych dziedzin prawa, a beneficjentami projektowanej ustugi
finansowej beda z zalozenia glownie osoby starsze, zostata podjeta decyzja
0 opracowaniu odrgbnego aktu prawnego, ktory w kompleksowy sposob bedzie

regulowat instytucje odwrdoconego kredytu hipotecznego.

Projektowana ustawa okresla zasady i tryb zawierania umowy odwroconego kredytu
hipotecznego, prawa i obowigzki stron umowy oraz zasady rozliczenia zobowigzan

wynikajacych z tej umowy (art. 1 projektu).

Po wejsciu w zycie projektowanej ustawy w obrocie prawnym pojawi si¢ nowy typ
umowy nazwanej, tj. umowy odwréconego kredytu hipotecznego. Umowa ta bedzie
stanowi¢ szczegdlnego rodzaju umowe kredytu, na mocy ktorej kredytodawca bedzie
mogl udostepni¢ kredytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sume $rodkow
pienieznych, ktorych splata nastgpi dopiero po $mierci kredytobiorcy, w zamian za

ustanowienie przez kredytobiorce¢ zabezpieczenia splaty tej sumy wraz z naleznymi



odsetkami oraz innymi kosztami na nieruchomosci bedacej jego wlasnoscig lub
przystugujacych mu spétdzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu, lub prawie
uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 1 projektu). Tym samym osoby bedace
wiascicielami nieruchomosci lub ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu lub prawo uzytkowania wieczystego beda mogly ,,odmrozi¢” kapitat
zakumulowany w posiadanych nieruchomos$ciach i pozyska¢ dodatkowe Srodki

finansowe.

Obecnie brak jest regulacji, ktore dotyczylyby tego rodzaju umowy. Wprawdzie
obowigzujace przepisy definiuja umowe kredytu (Prawo bankowe) oraz umowe
pozyczki (Kodeks cywilny), niemniej jednak w przypadku kazdej z tych umow do
sptaty udostepnionych srodkow pieni¢znych zobowigzany jest kredytobiorca. Natomiast
istota umowy odwréconego kredytu hipotecznego jest zwrot udostepnionych
kredytobiorcy s$rodkéw pienieznych przez jego spadkobiercoéw. Oznacza to, ze
rozliczanie umowy odwroconego kredytu hipotecznego bedzie odbywaé sie, co do

zasady, z innym podmiotem niz ten, ktory takg umowe zawart.

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego charakteryzuje si¢ ponadto tym, ze prawo
do nieruchomosci zostaje przeniesione na kredytodawc¢ dopiero po $mierci
kredytobiorcy. Zabezpieczenie transakcji stanowi hipoteka ustanowiona na
nieruchomosci lub na okreslonym prawie do nieruchomosci. Po $mierci kredytobiorcy
jego spadkobiercy moga podja¢ decyzje o dokonaniu sptaty kredytu i zachowaniu prawa
do nieruchomosci lub o przeniesieniu prawa do nieruchomosci na kredytodawce.
Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze nawet w przypadku przeniesienia prawa do
nieruchomosci na kredytodawce spadkobiercom jest przekazywana kwota stanowigca
réznice miedzy wartoscig roszczenia kredytodawcy a warto$cig nieruchomosci, o ile
réznica ta jest dodatnia. Jezeli natomiast kredytobiorca nie ma spadkobiercow,
nadwyzka ze sprzedazy nieruchomosci zostanie przekazana, zgodnie z przepisami

prawa spadkowego, na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa.

Do oferowania uméw odwroconego kredytu hipotecznego uprawnione begda banki,
oddziaty bankoéw zagranicznych, oddzialy instytucji kredytowych oraz instytucje
kredytowe prowadzgce dziatalno$¢ transgraniczng, o ktorych mowa w Prawie

bankowym (w projekcie, w celu zwigkszenia czytelnoSci przepiséw, zastosowano skrot



,bank” na wspolne okreslenie wszystkich wyzej wymienionych podmiotéw (art. 2 ust. 2

projektu)).

Ograniczenie katalogu podmiotéw uprawnionych do oferowania uméw odwr6conego
kredytu hipotecznego  podyktowane jest potrzebg zapewnienia pewnosci
| bezpieczenstwa kredytobiorcom, ktérymi z zatozenia majg by¢ gtownie osoby starsze.
Banki sg bowiem nie tylko odpowiednio wyposazone ,,kapitatowo” do prowadzenia
tego rodzaju dziatalnosci (zapewnienie ciggtosci realizacji §wiadczen), ale podlegaja tez
nadzorowi odpowiednich organow panstwowych (w Polsce nadzorowi sprawowanemu
przez Komisje Nadzoru Finansowego). Drugg strong umowy o odwrdcony kredyt
hipoteczny beda osoby fizyczne, ktore posiadajg prawo wilasnosci nieruchomosci lub
ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, lub prawo
uzytkowania wieczystego. Kredytobiorca bedzie mogta by¢ rowniez osoba fizyczna
bedaca wspotwlascicielem nieruchomosci lub osoba, ktorej przystuguje udziat
W spotdzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu lub w prawie uzytkowania
wieczystego (art. 4 ust. 2 projektu). Takie okreslenie katalogu kredytobiorcow implikuje
nie tylko definicja umowy odwrdconego kredytu wraz z postanowieniami art. 5 ust. 1
projektu, ale rowniez postanowienia ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (art. 65
tej ustawy). W projekcie nie okresla si¢ natomiast rodzajéw nieruchomosci, pod
wzgledem ich przeznaczenia i sposobu uzytkowania, na ktorych bank bedzie mogt
ustanowic¢ hipoteke zabezpieczajaca sptate odwroconego kredytu hipotecznego (moze to
zatem by¢ zarowno budynek, lokal mieszkalny, jak 1 nieruchomo$¢ gruntowa). Oceny,
czy dana nieruchomo$¢ w przysztosci daje gwarancje odzyskania zaangazowanej kwoty

kredytu wraz z odsetkami, b¢dzie kazdorazowo dokonywac bank.

Obok zabezpieczenia hipotecznego bankowi bedzie przystugiwalo, przez ujawnienie
w ksigdze wieczystej, roszczenie o przeniesienie na bank prawa przystugujacego
kredytobiorcy do nieruchomosci. Umozliwi to bankowi przejecie nieruchomosci,
w innym trybie niz egzekucja, w sytuacji, kiedy spadkobiercy kredytobiorcy nie
dokonaja sptaty odwroconego kredytu hipotecznego. Tym samym intencja
projektodawcy jest stworzenie rozwigzania, ktoére umozliwi szybkie 1 ,,pelne”
zaspokojenie roszczen banku. W zwigzku z tym, ze w ten sposdb w wyzszym stopniu
niz poprzez prowadzenie postepowania egzekucyjnego beda zaspakajane roszczenia

banku z tytutu udzielonego kredytu, wzro$nie takze niewatpliwie sktonnos¢ bankow do



udzielenia wyzszych kwot kredytu w stosunku do wartosci prawa do nieruchomosci niz

w przypadku braku w ustawie takiego instrumentu, jak wskazane wyzej roszczenie.

Warto podkresli¢, ze bank nie bgdzie mdgl ustanowi¢ innych zabezpieczen swoich
wierzytelnos$ci wynikajacych z umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego niz te, ktore
zostaly wskazane w ustawie (art. 5 ust. 1 projektu). Zastrzezono réwniez, ze bank nie
bedzie mogt uzalezni¢ zawarcia umowy odwroconego kredytu hipotecznego od
zawarcia innych uméw z wyjatkiem umowy ubezpieczenia od zdarzen losowych
nieruchomos$ci lub lokalu, do ktérego kredytobiorcy przystuguje spotdzielcze

wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 5 ust. 3 projektu).

Wysokos¢ udostepnionych na podstawie umowy odwroconego kredytu hipotecznego
srodkow pienigznych (kwoty kredytu) bedzie ustalana w oparciu 0 wartos¢ rynkows
nieruchomos$ci bedacej wlasnoscia kredytobiorcy lub do ktorej kredytobiorcy
przystuguje uzytkowanie wieczyste, lub lokalu, do ktorego kredytobiorcy przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, na ktorych kredytobiorca ustanowi
zabezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
lub lokalu bedzie szacowana przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie
z postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(art. 6 projektu). Obowigzek dokonania wyceny przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego ma zapewni¢ potencjalnemu kredytobiorcy wiarygodng 1 rzetelng
informacj¢ o wartosci posiadanej nieruchomosci lub prawa, a tym samym pozwoli
zweryfikowa¢ wysoko$¢ zaproponowanej kwoty odwrdconego kredytu hipotecznego.
W projekcie nie zostalo wskazane, ktora ze stron umowy odwrdéconego kredytu
hipotecznego bedzie ponosi¢ koszty szacowania nieruchomosci lub lokalu. Kwestia ta
zostata pozostawiona stronom do rozstrzygnigcia w samej umowie odwrdconego
kredytu hipotecznego, ktoéra wyraznie powinna wskazywaé stron¢ zobowigzang do
poniesienia kosztu wyceny. Srodki pienigzne przyznane na podstawie umowy
odwroconego kredytu hipotecznego bank oddaje kredytobiorcy do dyspozycji
bezterminowo, ale ich wyptata bedzie dokonywana przez okres ustalony w umowie.
Oznacza to, ze $rodki te nie musza by¢ udostepniane dozywotnio. Zgodnie z art. 7 ust. 1
projektu wyptata kwoty odwrdéconego kredytu hipotecznego nast¢puje jednorazowo
albo w ratach. Wybor sposobu postawienia $rodkow do dyspozycji kredytobiorcy
bedzie uzgadniany migdzy stronami umowy. Wyptata do dnia $mierci nastapi wigc

tylko w przypadku, gdy $mier¢ kredytobiorcy nastapi przed terminem wyptaty
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wszystkich $rodkow, wskazanym w umowie odwrdconego kredytu hipotecznego.
Wskazaé przy tym nalezy, ze jezeli umowa odwroconego kredytu hipotecznego zostata
zawarta z wigcej niz jednym kredytobiorcg, po $mierci jednego nich, prawo do wyptaty
przystugujacych mu $rodkéw, przystuguje pozostalym kredytobiorcom, o ile nabyli oni
przystugujacy zmartemu kredytobiorcy udziat w prawie do nieruchomosci,

w wysokosci proporcjonalnej do nabytego udziatu (art. 7 ust. 2 projektu).

Zgodnie z art. 8 projektu odwrdcony kredyt hipoteczny jest udzielany w walucie,
w ktorej kredytobiorca uzyskuje wigkszo$¢ dochodéw. Takie rozwigzanie ma na celu
ograniczenie ryzyka walutowego zaréwno po stronie kredytobiorcy, jak i po stronie
banku, ktory wowczas bylby zobligowany do zastosowania mechanizméow
zabezpieczajacych to ryzyko w horyzoncie czasowym niemozliwym do oszacowania na
dzien zawarcia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego. Jak zostalo wskazane na
wstepie, wprowadzony nowy produkt bedzie stanowil zrédlo finansowania
W szczegolnosci dla osob starszych jako mozliwo$¢ czerpania korzys$ci finansowych ze
zgromadzonych zasobow majatkowych. Podkreslenia wymaga, ze dewaluacja polskiej
waluty wzgledem waluty, w ktérej zaciagnigte zostalo zobowigzanie lub do ktorej
zobowiazanie to zostato indeksowane”, skutkuje nie tylko wzrostem kwoty zadluzenia,
ale réwniez spadkiem warto$ci zabezpieczenia. Z problemem tym borykajg si¢ aktualnie
tysigce Polakow, ktorzy zaciaggneli kredyty hipoteczne w walutach obcych lub
indeksowane kursem waluty obcej, w okresie tzw. boomu kredytowego z lat 2007
12008. Kwestia splaty odwroconego kredytu hipotecznego bedzie miata réwniez
znaczenie dla kredytobiorcy w sytuacjach okreslonych w projekcie ustawy.
Jednoczesnie wskaza¢ nalezy na postanowienia Rekomendacji S Komisji Nadzoru
Finansowego, ktora zaleca udzielanie klientom detalicznym kredytow zabezpieczonych
hipotecznie wylacznie w walucie, w jakiej uzyskuja oni dochod, takze w przypadku
klientow o wysokich dochodach (Rekomendacja 6). Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na
postanowienia uchwalonej w styczniu 2014 r. dyrektywy Parlamentu Europejskiego
I Rady w sprawie uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi, ktora
w Preambule zwraca uwage na istotne ryzyko, jakie niosg ze soba kredyty walutowe.

Ww. dyrektywa w art. 23 ust. 1 obliguje panstwa cztonkowskie, aby w przypadku

Y W przypadku kredytu denominowanego w walucie obcej kwota kredytu wyrazona jest w walucie

obcej, a uruchomienie kredytu nastepuje po kursie kupna waluty obcej z dnia uruchomienia.
W przypadku kredytu indeksowanego kursem waluty obcej kwota kredytu wyrazona jest w walucie
polskiej, natomiast w dniu uruchomienia $rodkow kwota ta zostaje przeliczona na walute obca.
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walutowych kredytéw hipotecznych konsument miat co najmniej prawo do
przewalutowania kredytu lub aby wprowadzone zostaly dodatkowe mechanizmy
zabezpieczajagce konsumenta przed ryzykiem walutowym. Majac na wzgledzie
szczegoblne grono adresatow projektowanej ustugi finansowej wprowadzenie rozwigzan
polegajacych na obowigzku informowania przez kredytodawce o ryzykach wigzacych
si¢ z zawarciem umowy o kredyt w obcej walucie, wydaje si¢ dalece niewystarczajace,
natomiast w celu uniknigcia potencjalnie niekorzystnych skutkow dla beneficjentow
ustugi (np. w postaci bardziej restrykcyjnej wyceny ryzyka walutowego, co
przektadatloby si¢ na nizsze kwoty kredytu mozliwe do zaoferowania seniorom lub
narazatoby ich na konieczno$¢ nabywania dodatkowych zabezpieczen przed ryzykiem
walutowym), propozycja mozliwosci zawierania uméw odwroconego kredytu
hipotecznego w walucie, w ktorej kredytobiorca uzyskuje wigkszos¢ dochodow, wydaje

si¢ uzasadniona.

Zawarcie umowy odwrdconego kredytu hipotecznego poprzedza dostarczenie
kredytobiorcy formularza informacyjnego, ktéry zawiera istotne informacje o ofercie
odwroconego kredytu hipotecznego (art. 9 projektu). Wprowadzenie takiego
rozwigzania ma na celu ochron¢ kredytobiorcow, ktorymi z zatozenia maja by¢ osoby
starsze. Na podstawie dostarczonego przez bank formularza, w terminie nie krotszym
niz siedem dni przed zawarciem umowy odwroconego kredytu hipotecznego,
kredytobiorca powinien mie¢ mozliwo$¢ ustalenia przewidywanej wysokosci kwoty
odwroconego kredytu hipotecznego, jaka moze uzyska¢, w tym terminu i sposobu jej
wyplaty, kosztow, ktore w zwigzku z tym kredytem bedzie zobowigzany ponies¢, w tym
ich wysoko$ci i sposobu ptatnosci, sposobu zabezpieczenia wierzytelno$ci banku, jak
rowniez praw i obowiazkow wynikajacych dla niego z takiej umowy. Informacje
przekazywane przez banki beda dostarczane w postaci papierowej lub elektronicznej na
jednolitym, wystandaryzowanym formularzu informacyjnym, ktérego wzor okresli
W rozporzadzeniu minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych. Powinno to
utatwi¢ proces poréwnywania ofert i dokonywania wyboru najkorzystniejszej z nich.
Nalezy podkresli¢, ze informacje przekazywane przed podpisaniem umowy nie beda
stanowity wigzacej oferty i beda mialy jedynie charakter symulacji, w szczegolnosci
w zakresie wysokosci kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, gdyz opierac si¢ beda
na informacjach dostarczonych przez klienta oraz danych znanych bankowi na dzien jej

udzielania. Doktadna kwota kredytu moze bowiem zosta¢ ustalona dopiero po
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oszacowaniu wartosci nieruchomosci lub lokalu przez rzeczoznawce majatkowego, co
wigze sie z koniecznos$cig poniesienia kosztow wyceny. Rozwigzanie analogiczne do
zaproponowanego wystepuje na gruncie ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie
konsumenckim (Dz. U. Nr 162, poz. 715, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o kredycie

konsumenckim”.

Przed zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotecznego bank bedzie dokonywat
rébwniez oceny stanu i historii zobowigzan kredytobiorcy oraz stanu prawnego
nieruchomos$ci lub lokalu, na ktérych kredytobiorca ustanowi zabezpieczenie. Nie
bedzie natomiast oceniana, jak to si¢ dzieje w przypadku umoéw kredytu, zdolnos¢
kredytowa kredytobiorcy, w rozumieniu art. 70 ust. 1 Prawa bankowego. Obowigzek
badania zdolnosci kredytowej nie znajduje bowiem uzasadnienia. Po pierwsze
kredytobiorca nie bedzie zobowigzany do dokonania sptaty kredytu, z zastrzezeniem
sytuacji wskazanych w projekcie, po drugie sptata odwroconego kredytu hipotecznego
bedzie nastgpowaé z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci, na ktorej
ustanowiono zabezpieczenie hipoteczne. Istotny jest natomiast poziom zobowigzan
kredytobiorcy, gdyz rodzi ryzyko pojawienia si¢ ewentualnych wierzycieli (art. 10
projektu).

Elementy umowy odwrdconego kredytu hipotecznego, zawieranej w formie pisemnej,
zostaly wskazane w art. 11 projektu. Przepis ten ustala otwarty katalog, co oznacza, ze
umowa moze zawiera¢ jeszcze inne dodatkowe elementy. Wraz z umowa odwroconego
kredytu hipotecznego kredytodawca zobowigzany jest dostarczy¢ wzoér oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy zawierajacy adres, pod ktory nalezy je zlozy¢. Kazdorazowa
zmiana umowy odwroconego kredytu hipotecznego w zakresie osoby do kontaktu po

$mierci kredytobiorcy jest bezptatna.

Projekt przewiduje, ze kredytobiorca bedzie mogt bez podania przyczyny odstgpi¢ od
umowy odwroconego kredytu hipotecznego (art. 13 projektu). Termin na odstgpienie od
umowy wynosi trzydziesci dni od dnia jej zawarcia. Jest on dtuzszy od tego, ktory
obowigzuje w przypadku kredytu konsumenckiego, w odniesieniu do ktérego prawo
odstgpienia od umowy mozna wykona¢ w terminie czternastu dni. Wprowadzenie
odpowiednio dlugiego okresu na odstgpienie od umowy odwrdoconego kredytu
hipotecznego podyktowane jest typem kredytobiorcéw, do ktoérych adresowana jest

umowa odwroconego kredytu hipotecznego (beda nimi glownie osoby starsze



0 ograniczonej zazwyczaj wiedzy ekonomicznej i prawniczej) i ma na celu zapewnienie
mozliwosci wycofania si¢ z zawartej umowy bez ponoszenia przez kredytobiorce
istotnych kosztow. Zwrotowi nie beda podlega¢ jedynie optaty poniesione przez bank
na rzecz organdw administracji panstwowej lub sadow i tylko w takiej czgsci, w jakiej
nie sg zwracane przez te organy lub sady bankowi w zwigzku z wycofaniem wniosku
0 dokonanie okreslonej czynnosci urzedowej. Kredytobiorca bedzie zobowigzany
rowniez do zwrotu bankowi wyptaconej kwoty odwroconego kredytu hipotecznego

wraz z odsetkami, jezeli wyptata nastapila przed uptywem terminu do odstapienia od
umowy.

Kredytobiorca, zgodnie z art. 14 ust. 1 projektu, bedzie mogt w kazdym czasie sptacic¢
odwrocony kredyt hipoteczny w catosci badz w cze¢sci. Splacie bgdzie podlegata suma
wyptaconej kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych kosztow
niezaptaconych przez kredytobiorce przed sptata kredytu, naleznych do dnia sptaty.
Bank nie moze =zastrzec prowizji w przypadku sptaty odwréconego kredytu
hipotecznego przez kredytobiorce (art. 14 ust. 2 projektu). Sptata nie moze zostac takze
uzalezniona od obowigzku uprzedniego poinformowania banku o zamiarze dokonania
splaty. W przypadku gdy kredytobiorca sptaci catkowita kwote odwrdconego kredytu
hipotecznego, bank zobowigzany jest do potwierdzenia rozliczenia kredytu w terminie

czternastu dni od dnia dokonania sptaty (art. 14 ust. 5 projektu).

Kredytobiorca bedzie moéght w kazdym czasie wypowiedzie¢ umowe odwroconego
kredytu hipotecznego z zachowaniem terminu trzymiesigcznego (art. 15 projektu).
Zaproponowany termin wypowiedzenia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego jest
analogiczny do terminu, jaki obowigzuje przy wypowiedzeniu umowy Kredytu,

w ktorym termin splaty jest dluzszy niz rok (art. 75a ust. 2 Prawa bankowego).

Dodatkowo, w przypadku gdy bank nie dochowa przedumownego obowigzku
informacyjnego o ofercie odwrdconego kredytu hipotecznego lub sporzadzi umowe
odwroconego kredytu hipotecznego z naruszeniem wymogdéw okreslonych w art. 11
projektu, kredytobiorca po zlozeniu bankowi pisemnego o$§wiadczenia bgdzie mogt
zada¢ od banku zaptaty dziesigtej cze$ci odsetek i innych kosztow naleznych od
wyptacone] czesci odwrdconego kredytu hipotecznego albo wypowiedzie¢ umowe
| sptaci¢ catkowita kwote odwroconego kredytu hipotecznego bez dziesigtej czgsci

odsetek i innych kosztéw. Wprowadzenie proporcjonalnej formuty obnizenia odsetek

10



i innych kosztow o dziesigtg cz¢$¢ wynika ze specyfiki odwroconego kredytu
hipotecznego, ktéry bedzie mogt by¢ udostepniany w formie wyptat okresowych, ale

réwniez w formie wyptaty jednorazowej (art. 16 projektu).

W okresie trwania umowy odwroconego kredytu hipotecznego kredytobiorca bedzie
zobowigzany w odniesieniu do nieruchomosci lub lokalu, stanowigcych zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego posiada¢ ubezpieczenie nieruchomosci od zdarzen
losowych, w przypadku gdy ubezpieczenie takie jest wymagane przez bank,
utrzymywac¢ taka nieruchomo$¢ lub taki lokal w stanie niepogorszonym,
z uwzglednieniem zwyklego uzywania rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem,
aw szczegolnosci dokonywacé jej biezacych napraw 1 remontdéw oraz terminowo
uiszcza¢ podatki i obowigzkowe optaty zwigzane z korzystaniem z tej nieruchomosci
lub tego lokalu (art. 17 projektu). Ze wzgledu na fakt, iz nieruchomos$¢ pozostaje
podstawowym zZrédlem zaspokojenia roszczen banku, wynikajacych z umowy
odwroconego kredytu hipotecznego, konieczne jest zapewnienie utrzymania
nieruchomosci w odpowiednim stanie. Obowigzki zwigzane 2z utrzymaniem
nieruchomosci spoczywaja na kredytobiorcy, poniewaz to jemu przez calty okres
trwania umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego przystuguje prawo do
nieruchomosci. Nalezy jednocze$nie uwzgledni¢ fakt, ze kredytobiorcami beda gltoéwnie
osoby starsze o pogarszajacej si¢ kondycji zdrowotnej, ktore moga nie by¢ w stanie
osobiscie realizowa¢ nalozonych na nie obowigzkow. Dlatego tez zaproponowane
zostalo rozwigzanie, ktéore ma uchroni¢ kredytobiorcow przed ujemnymi
konsekwencjami takiej sytuacji. Jezeli kredytobiorca nie bedzie wykonywat natozonych
na niego obowigzkow dotyczacych nieruchomosci Ilub lokalu, stanowigcych
zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego, bank wezwie go do ich
dopetienia, wyznaczajac termin nie krotszy niz sze$édziesigt dni. W kazdym
przypadku bank powinien przyja¢ wyjasnienia, co do przyczyn niewykonania danego
obowigzku. Termin wyznaczony na wykonanie obowigzku powinien by¢ uzalezniony
od rodzaju obowiazku, ktory nie zostat zrealizowany i powinien by¢ dostosowany do
dziatan, ktore kredytobiorca bedzie zobowigzany podja¢ w celu jego realizacji. Uptyw
wyznaczonego przez bank terminu przy jednoczesnym niezrealizowaniu przez
kredytobiorc¢ wskazanych obowigzkow bedzie skutkowal skorzystaniem przez bank
z przystugujacego mu prawa do zadania, by kredytobiorca upowaznit go do wykonania

takich obowigzkéw w imieniu kredytobiorcy. Udzielenie upowaznienia bedzie
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dobrowolne 1 bedzie moglto by¢ odwotane przez kredytobiorce w kazdym czasie.
Sposéb rozliczenia kosztow zwigzanych z wykonywaniem upowaznienia bedzie
regulowata umowa odwroconego kredytu hipotecznego. W umowie odwrdconego
kredytu hipotecznego nalezy wyraznie wskaza¢ stron¢ zobowigzang do poniesienia

kosztéw wykonywania upowaznienia.

Umowg odwréoconego kredytu hipotecznego bedzie mogt rozwigzaé takze bank. Okres
wypowiedzenia w takim przypadku bedzie wynosit trzydziesci dni. Przypadki,
w ktorych bank bedzie mogl wypowiedzie¢ umowe odwrdconego kredytu
hipotecznego, zostaly okreslone w art. 18 projektu. Jedng =z okoliczno$ci
uzasadniajgcych wypowiedzenie umowy odwrdconego kredytu hipotecznego przez
bank jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, lub prawa uzytkowania wieczystego, stanowigcych zabezpieczenie
tego kredytu, na osoby trzecie. Wyjasni¢ przy tym nalezy, Ze nie uznano za
uzasadnione, by taka umowa o przeniesienie wtasnosci zawarta bez zgody banku mogta
by¢ niewazna albo bezskuteczna. Interesy banku s3 bowiem zabezpieczone
W wystarczajacym  stopniu  przez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci,
spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu lub prawie uzytkowania wieczystego
oraz wpis do ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie wilasnosci nieruchomosci,
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub prawa uzytkowania wieczystego
na bank, ktore sg skuteczne wobec kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci. Ponadto
w takim przypadku na kredytobiorcy bedzie cigzy¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza

za szkode spowodowang niewykonaniem zobowigzania, zgodnie z art. 471 Kodeksu
cywilnego.

W przypadku wypowiedzenia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego kwota
kredytu wraz z odsetkami i innymi optatami staje si¢ wymagalna z uplywem okresu

wypowiedzenia.

Z uwagi na fakt, iz istota umowy odwrdconego kredytu hipotecznego jest zobowigzanie
banku do niezadania od kredytobiorcy sptaty kredytu, catkowita kwota do zaptaty, t;.
suma wyptaconej kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych
kosztow niezaptaconych przez kredytobiorce przed sptatg kredytu, naleznych do dnia
splaty, staje si¢ wymagalna po uptywie roku od daty S$mierci ostatniego

z kredytobiorcow (art. 21 ust. 1 pkt 2 projektu). Zaproponowana regulacja ma zapewnic¢
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spadkobiercom kredytobiorcy odpowiednio dtugi czas na podjecie decyzji o dokonaniu
splaty odwrdconego kredytu hipotecznego i tym samym zachowanie prawa do
nieruchomo$ci oraz na ewentualne zgromadzenie $rodkow finansowych na ten cel.
O mozliwosci dokonania splaty odwrdconego kredytu hipotecznego bank informuje
potencjalnych spadkobiercOw przez zamieszczenie na swojej stronie internetowej oraz
w dzienniku o zasiggu ogolnopolskim odpowiedniego ogloszenia, zawierajagcego m.in.
informacj¢ o zawarciu przez kredytobiorce umowy odwroconego kredytu hipotecznego.
W przypadku natomiast, gdy w umowie odwrdéconego kredytu hipotecznego zostaty
wskazane przez kredytobiorc¢ osoby upowaznione do kontaktu z bankiem na wypadek
jego $mierci, takze i te osoby sg pisemnie informowane przez bank o zawarciu takiej
umowy oraz mozliwosci dokonania splaty kredytu przez spadkobiercow (art. 25
projektu). Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze osobami wskazanymi przez kredytobiorc¢ do
kontaktu nie musza by¢ spadkobiercy kredytobiorcy, ale moga nimi by¢ takze inne
osoby, ktore utatwig bankowi pozyskanie informacji o potencjalnych spadkobiercach
kredytobiorcy. Z uwagi na fakt, ze ogloszenie bedzie dotyczylo informacji objetych
tajemnicg bankowa, w art. 104 ust. 2 Prawa bankowego zostat dodany pkt 8, ktory
w zakresie, w jakim ujawnienie informacji objetych tajemnica bankowa jest niezbedne
do wykonywania umow odwroconego kredytu hipotecznego, wytaczyt obowigzek

zachowania tajemnicy bankowej (art. 36 projektu).

Jezeli spadkobiercy nie zdecyduja si¢ na dokonanie sptaty odwrdconego kredytu
hipotecznego, nastapi przeniesienie na rzecz banku wlasnosci nieruchomosci lub
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne, z tym, Ze roszczenie o przeniesienie ww. praw
stanie si¢ wymagalne z dniem wymagalnosci catkowitej kwoty do zaptaty, tj. po
uplywie roku od daty $mierci kredytobiorcy (art. 22 projektu). Z chwilag zawarcia
umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, lub prawa uzytkowania wieczystego warto$¢ nieruchomosci podlega
zaliczeniu na poczet roszczenia o zwrot kredytu wraz z odsetkami i pozostatymi

kosztami okreslonymi w umowie odwroconego kredytu hipotecznego.

Umowge o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub spéidzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, lub prawa uzytkowania wieczystego w celu zaspokojenia roszczen
banku, bank moze zawrze¢ ze spadkobiercami kredytobiorcy, wykonawca testamentu,

jezeli zostat powolany, kuratorem spadku, jezeli zostat ustanowiony, a spadkobiercy nie
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uzyskali jeszcze stwierdzenia nabycia spadku albo poswiadczenia dziedziczenia,
kuratorem, jezeli zostat ustanowiony, lub z osobg trzecia, jezeli zostato przeniesione na

nig prawo do nieruchomosci (art. 27 projektu).

W terminie trzydziestu dni od dnia zawarcia umowy 0 przeniesienie wiasnosci
nieruchomos$ci lub spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, lub prawa
uzytkowania wieczystego, W celu rozliczenia odwrédconego kredytu hipotecznego, bank
obowigzany jest zleci¢ oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci. Kwote
pienigzng stanowigca réznice miedzy wartoscig rynkowa nieruchomosci a catkowity
kwotg do zaptaty bank zwraca odpowiednio kazdej z 0s6b wymienionych w art. 27
projektu, z wyjatkiem kuratora spadku i kuratora, badz sktada do depozytu sagdowego,
ewentualnie zawiadamia te osoby, ze warto$¢ wierzytelnosci wynikajaca z umowy
odwrdconego kredytu hipotecznego jest wyzsza niz warto$¢ nieruchomosci (art. 28

projektu).

Wskazany powyzej sposob zaspokojenia roszczen banku nie wylacza mozliwosci
wszczecia przez bank egzekucji z nieruchomos$ci w przypadku postawienia kredytu
w stan wymagalnosci. Sposob zaspokojenia roszczen banku pozostawiony jest jego

decyzji.

Odpowiedzialnos¢ kredytobiorcy, jak rowniez jego spadkobiercéw ograniczona jest do
wysokosci wartosci nieruchomosci lub lokalu stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne
umowy odwroconego kredytu hipotecznego (art. 24 ust. 1 projektu). Bank moze
zazada¢ zaspokojenia z innych skladnikéw majatku kredytobiorcy Iub jego
spadkobiercow jedynie wyjatkowo, w przypadku wystgpienia okolicznosci, o ktorych
mowa w art. 24 ust. 2 projektu, i to pod warunkiem ze zaspokojenie z nieruchomosci
jest niemozliwe lub mozliwe jest jedynie czgsciowo oraz do wysokosci kwoty, o jaka
zostata zmniejszona warto$¢ nieruchomosci lub w wysoko$ci réznicy migdzy kwota
uzyskang z egzekucji a catkowitg kwotg kredytu wraz z odsetkami i innymi kosztami.
Wprowadzenie, na zasadzie wyjatku, nieograniczonej odpowiedzialno$ci osobistej
kredytobiorcy oraz jego spadkobiercow ma na celu stworzenie mechanizmu
sktaniajacego kredytobiorcge (wzglednie jego spadkobiercow) do poprawnego
wywigzywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z umowy odwroconego kredytu

hipotecznego.
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Bank moze wystgpi¢ do sagdu z wnioskiem o ustanowienie kuratora oraz upowaznienie
go do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci lub spoétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu Ilub uzytkowania wieczystego i rozliczenia odwrdconego kredytu
hipotecznego (art. 26 ust. 1 i 2 projektu). Kurator jest ustanawiany, w przypadku gdy
uptynagt rok od daty $mierci kredytobiorcy i1 catkowita kwota do zaptaty stata sie¢
wymagalna oraz brak jest podstaw prawnych do powotania kuratora spadku, o ktérym
mowa w art. 666 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. z 2014 r. poz. 101, 293, 379 i 435), zwanej dalej ,,ustawg — Kodeks
postepowania cywilnego”, 1 na dzieh rozpoznania przez sad wniosku banku w tej
sprawie nie zostalo wydane postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku lub nie zostat
zarejestrowany akt poswiadczenia dziedziczenia. Kurator, do ktdrego stosuje sie¢
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy
(Dz. U. z 2012 r. poz. 788, z pdézn. zm.) dotyczace kurateli, dziala jako zastgpca
posredni, a zatem w imieniu wlasnym, ale na rachunek wszystkich spadkobiercow,
rowniez tych znanych oraz tych, co do ktérych nie ma sporu, ze sg uprawnieni do
dziedziczenia. Kuratora, zgodnie z art. 603" ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego,
na wniosek banku, bedzie ustanawial sad wlasciwy dla miejsca potozenia
nieruchomosci (art. 34 pkt 1 projektu). Celem przyjetego rozwigzania jest uproszczenie
rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego oraz zmniejszenie kosztow banku z tym
zwigzanych, w poréwnaniu do przypadku, w ktorym sgdem wilasciwym do
ustanowienia kuratora bylby sad spadku, a wigec sad wlasciwy dla miejsca ostatniego
zamieszkania spadkodawcy. Zgodnie bowiem z art. 25 Kodeksu cywilnego miejscem
zamieszkania osoby fizycznej jest miejsce, gdzie dana osoba zamieszkuje z zamiarem
statego pobytu. Ustalenie wtasciwosci miejscowej sadu spadku uzaleznione byloby
zatem od koniecznosci uprzedniego wykazania przez bank istnienia wskazanego wyzej
zamiaru przebywania przez zmarlego kredytobiorce w danym miejscu z zamiarem
stalego pobytu. To za$ niejednokrotnie byloby znacznie utrudnione, pociggatoby za
soba dodatkowe koszty po stronie banku i przesuwatoby w czasie mozliwo$¢ dokonania

rozliczenia odwrdconego kredytu hipotecznego.

Dziatanie kuratora nie konczy si¢ jednak z chwilg przeniesienia na bank wlasnosci
nieruchomosci lub spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, lub uzytkowania
wieczystego stanowigcych zabezpieczenie umowy odwroconego kredytu hipotecznego.

Jego zadaniem jest bowiem takze dopilnowanie prawidtowos$ci rozliczenia umowy
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odwroconego kredytu hipotecznego. W sprawach wynikajagcych z rozliczenia
odwroconego kredytu hipotecznego kurator moze pozywac i by¢ pozywany. Kurator
bedzie mogl podejmowacd czynnosci do dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia sagdu
0 stwierdzeniu nabycia spadku albo zarejestrowania aktu poswiadczenia dziedziczenia
po kredytobiorcy (art. 26 ust. 2 i 3 projektu). Koszty dziatania kuratora ponosi bank
(art. 26 ust. 4 projektu).

W przypadku natomiast, gdy powotany zostanie kurator spadku na podstawie art. 666
ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, po uptywie roku od daty $mierci
kredytobiorcy, bank moze wystgpi¢ do sadu spadku z wnioskiem o upowaznienie
kuratora spadku do zawarcia umowy przenoszace] wilasno$¢ nieruchomosci lub
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub uzytkowania wieczystego
stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne 1 rozliczenia odwroconego kredytu
hipotecznego. Kurator spadku w sprawach wynikajacych z rozliczenia odwroconego
kredytu hipotecznego moze pozywac i by¢ pozywany. W celu stworzenia prawnej
mozliwosci dokonania przez kuratora spadku ww. czynno$ci dokonano odpowiedniej
zmiany przepisow ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, polegajacej na dodaniu
w tej ustawie art. 668" (art. 34 pkt 2 projektu).

Majac na wzgledzie, ze prowadzenie dzialalno$ci w obszarze odwréconych kredytow
hipotecznych bedzie powodowato ekspozycje banku na ryzyko dlugowiecznosci,
W projekcie zaproponowano, aby banki, ktorych suma wierzytelnosci z tytutu zawartych
uméw odwrdconego kredytu hipotecznego przekracza 5% odpowiednio funduszy
wilasnych lub funduszy oddziatu, do czynnos$ci szacowania ryzyka dlugowiecznosci
powotaly aktuariusza, o ktérym mowa w art. 158 ustawy z dnia 22 maja 2003 r.
0 dziatalno$ci ubezpieczeniowej (Dz. U. z 2013 r. poz. 950 i 1289) (art. 20 projektu).
Zaproponowany limit nie tyle wyznacza dopuszczalny zakres dziatalno$ci kredytowe;j
W zwigzku z udzielaniem uméw odwroconego kredytu hipotecznego (art. 71 ust. 1-1c
Prawa bankowego), co zobowigzuje do powotania aktuariusza w celu odpowiedniego
zarzadzania  ryzykiem  dlugowieczno$ci.  Problem  zarzadzania  ryzykiem
dlugowiecznosci jest o tyle istotny w odniesieniu do proponowanej ustugi finansowe;j,
ze w przypadku wzrostu skapitalizowanego dlugu kredytobiorcy ponad wartos¢
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie splaty odwroconego kredytu hipotecznego
ryzyko straty ponosi kredytodawca. Zaproponowany limit zaangazowania w wysokosci

5% odpowiednio funduszy wlasnych lub funduszy oddziatu nawiazuje do podobnych
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przepisow prawa europejskiego (m.in. rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, dalej ,rozporzadzenie CRR”) oraz
krajowego porzadku prawnego (m.in. Prawo bankowe), w zakresie limitow koncentracji

wierzytelnosci.

Przepis art. 208 wust. 3 rozporzadzenia CRR wprowadza obowigzkowy udziat
rzeczoznawcy majatkowego w procesie weryfikacji warto§ci nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie sptaty, w odniesieniu do kredytéw, ktorych warto$¢
przekracza 3 mln euro lub 5% funduszy wlasnych. Z kolei przepisy prawa krajowego
obliguja banki do przestrzegania limitow koncentracji wierzytelnosci wobec jednego
podmiotu lub podmiotow powigzanych kapitatlowo lub organizacyjnie na poziomie
nieprzekraczajacym 25% funduszy wtasnych. Zaproponowany limit 5% zaangazowania
odpowiednio funduszy wlasnych lub funduszy oddzialu w wierzytelnosci z tytutu
zawartych umow odwroconego kredytu hipotecznego ma na celu zapewnienie
bezpieczenstwa dziatalno$ci kredytodawcOw poprzez wprowadzenie mechanizmu, ktory
po przekroczeniu ustalonego limitu koncentracji w zakresie dziatalno$ci polegajacej na
udzielaniu odwréconych kredytow hipotecznych, bedzie obligowat bank do
zaangazowania podmiotu profesjonalnego w proces zarzadzania ryzykiem

dtugowiecznosci.

Ochronie intereséw kredytobiorcow maja stuzy¢ takze zaproponowane regulacje
w zakresie upadtosci banku. Ich celem jest uregulowanie sytuacji, w ktoérej do dnia
ogloszenia upadto$ci $rodki pienigzne z tytutu umowy odwroconego kredytu
hipotecznego zostaty udostepnione kredytobiorcy jedynie w czesci. W przypadku takim
proponuje si¢, aby z chwilg ogloszenia upadtosci banku umowa odwrdoconego kredytu
hipotecznego w zakresie niewykonanej czgséci ulegala rozwigzaniu. Ponadto proponuje
si¢ takze, aby niezwlocznie po ogloszeniu upadtosci banku syndyk masy upadiosci byt
zobowigzany do ztozenia do wlasciwego sadu rejonowego wniosku o zmniejszenie
sumy hipotecznej do kwoty odpowiadajacej sumie wyptaconej kwoty odwrdconego
kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych kosztow niezaptaconych przez kredytobiorce
przed sptata, naleznych do dnia sptaty, z tym, ze odsetki nalicza si¢ do dnia ogloszenia

upadtosci (art. 32 1 33 projektu).
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Projekt przewiduje roéwniez rozwigzania szczegdlne w odniesieniu do aktualnie
obowigzujacych zasad odpowiedzialnosci za dlugi spadkowe. Warto§¢ nieruchomosci
lub prawa, na ktoérych ustanowione zostato zabezpieczenie hipoteczne dla banku nie
bedzie uwzgledniana przy obliczaniu warto$ci czynnej spadku. Do wartosci stanu
czynnego spadku bedzie mogta zosta¢ zaliczona wytgcznie kwota, ktorg bank zwraca
spadkodawcom, lub wykonawcy testamentu albo kwota, ktorg bank ztozyt do depozytu,
zgodnie z art. 28 ust. 2 projektu (art. 29 projektu). Warto$¢ nieruchomosci lub lokalu
stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne dla banku nie bedzie uwzgledniana przy
obliczaniu zachowku do wysokosci stanowigcej sum¢ wyptaconej kwoty odwrdconego
kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych kosztow niezaptaconych przez kredytobiorce
przed sptata, naleznych do dnia splaty (art. 30 projektu). Zapis zwykly lub zapis
windykacyjny nieruchomosci, spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu lub
prawa uzytkowania wieczystego, stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne dla banku,
dokonany przez kredytobiorce lub spadkobiercow kredytobiorcéw na rzecz osoby

trzeciej bedzie bezskuteczny (art. 31 projektu).

Projektowana ustawa zawiera takze przepisy szczeg6lne do art. 31 ust. 1 i art. 32 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece w zakresie, w jakim zezwala na wpis roszczenia
0 przeniesienie wilasnosci nieruchomosci na rzecz banku na podstawie 0swiadczenia
0 zawarciu umowy odwréconego kredytu hipotecznego (art. 5 ust. 2 projektu). Ponadto,
przepisy projektowanej ustawy wprowadzaja wytom od zasady zaspokojenia
wierzyciela hipotecznego wylacznie w drodze postgpowania egzekucyjnego (art. 75
ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece), gdyz przyznaja bankowi roszczenie

0 przeniesienie wtasnos$ci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie hipoteczne.

Projektowana ustawa zezwala takze, w drodze wyjatku od zasady wyrazonej w art. 72
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, na ograniczenie rozporzadzania prawem do
nieruchomosci. Przewiduje si¢ bowiem mozliwos¢ zastrzezenia w umowie
odwroconego  kredytu hipotecznego, aby zbycie wlasno$ci nieruchomosci,
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu lub prawa uzytkowania wieczystego,
moglo by¢ uzaleznione od zgody banku (art. 12 projektu). Zbycie bez zgody banku nie
wplywatoby wprawdzie na skuteczno$¢ umowy przeniesienia prawa do nieruchomosci
lub lokalu stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne dla banku, ale umozliwiatoby
bankowi wypowiedzenie umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego (art. 18 ust. 1

pkt 2 projektu). Regulacja ta podyktowana jest tym, ze bank moze dochodzi¢ zwrotu
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wyptaconej kwoty kredytu w zasadzie tylko z nieruchomos$ci stanowigcej

zabezpieczenie hipoteczne.

Umowa odwroconego kredytu hipotecznego nie bedzie objgta regulacjami ustawy
0 kredycie konsumenckim (art. 37 projektu). Majac na uwadze, Ze potencjalni
kredytobiorcy to gtdéwnie 0soby starsze, zdecydowano si¢ na wypracowanie rozwigzan,
ktore majg zapewni¢ szerszg ochron¢ konsumentom niz ustawa 0 kredycie
konsumenckim (m.in. szerszy obowiazek informacyjny, dluzszy termin na odstgpienie
od umowy czy prawo do bezplatnej przedterminowej sptaty odwroconego kredytu

hipotecznego).

Zgodnie z art. 38 projektu proponuje si¢, aby ustawa weszla w zycie po upltywie
trzydziestu dni od dnia ogloszenia, bioragc pod uwage fakt wprowadzenia nowego typu
umowy w obrocie prawnym, jak rowniez interes spoteczny. Nalezy zaznaczy¢ takze, ze
projektowana ustawa nie wprowadza obowigzku oferowania przez banki ustugi
odwroconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje taka mozliwos¢. Wskazac
nalezy, ze instytucje uprawnione na mocy projektu ustawy do oferowania tej ustugi
uzalezniaja wyrazenie swojej gotowosci do jej $wiadczenia od ostatecznego ksztattu

projektowanych rozwigzan legislacyjnych.

Zawarte w projekcie regulacje nie stanowig przepiséw technicznych w rozumieniu
przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm aktow prawnych (Dz. U. Nr 239,
poz. 2039 oraz z 2004 r. Nr 65, poz. 597), dlatego projekt ustawy nie podlega

procedurze notyfikacji.

W opinii projektodawcy regulacja nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien
podlegajacych konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym, zgodnie z art. 2 ust. 1
decyzji Rady 98/415/WE z dnia 29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji
Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wladzom krajowym w sprawie
projektéw przepisow prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998, s. 42).

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

W zwiazku z art. 50 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
22013 r. poz. 885, z p6zn. zm.) nalezy wskaza¢, ze przepisy projektowanej ustawy nie
spowoduja zmian w wydatkach sektora finansow publicznych. Projektowany akt
prawny bedzie wigzat si¢ ze zwigkszeniem liczby spraw w sadach powszechnych, tak
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w wydziatach prawa cywilnego, jak i w wydziatach ksigg wieczystych, np. spraw
0 wydanie nieruchomos$ci lub innego prawa bedacego przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego z powddztwa banku po zrealizowaniu przez niego roszczenia
0 przeniesienie wlasnos$ci, spraw o wpis hipoteki zabezpieczajacej splate odwroconego
kredytu hipotecznego, 0 wpis roszczenia 0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci,
prawa wieczystego uzytkowania czy spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
0 Wpis roszczenia 0 przeniesienie hipoteki zabezpieczajacej sptate odwroconego
kredytu na opréznione miejsce hipoteczne. Projektowana regulacja spowoduje
pojawienie si¢ nowej kategorii spraw o ustanowienie kuratora z wniosku banku. Nalezy
jednak podkresli¢, ze projektowane zmiany nie bgda skutkowa¢ zwiekszeniem wplywu
spraw w stopniu wymagajacym zwigkszenia liczby etatow w pierwszym roku
obowigzywania nowych rozwigzan. Projektowany akt prawny moze natomiast mie¢
wptyw na zwigkszenie dochodow sektora finansow publicznych. Wpltyw ten
uzalezniony bedzie od stopnia rozwoju akcji kredytowej w zakresie odwrdconych
kredytow hipotecznych 1 moze obejmowac¢ wplywy z tytutu opodatkowania podatkiem
dochodowym dochodéw bankoéw z tytutu zawartych uméw odwroconego kredytu
hipotecznego oraz wplywy z tytulu kosztow postepowan sadowych w zwigzku

Z realizacjg roszczen o przeniesienie praw do nieruchomosci.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. 0 dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6zn. zm.) oraz § 52 uchwaty nr 190
Rady MinistrOw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. poz. 979) projekt zostat udostgpniony na stronach urzedowego informatora

teleinformatycznego — Biuletynu Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislacji.

Zaden podmiot nie zglosit zainteresowania pracami nad tym projektem w tym trybie.

20



Data sporzadzenia

Nazwa projektu 25 kwietnia 2014 r.

Projekt ustawy o odwrdconym kredycie hipotecznym

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspétpracujace Zrédlo:
Ministerstwo Finansow Decyzja PRM/RM

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu
lub Podsekretarza Stanu Nr w wykazie prac:
Pan Wojciech Kowalczyk, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finansow UuD137

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Pani Agnieszka Wachnicka, Zast¢pca Dyrektora Departamentu Rozwoju
Rynku Finansowego w Ministerstwie Finansow, tel. 22 694 58 27,
Agnieszka.Wachnicka@mofnet.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Projektowana ustawa wprowadza do polskiego systemu prawnego instytucje odwroconego Kkredytu hipotecznego,
tj. szczegodlnego rodzaju umowy kredytu, na mocy ktorej bank bedzie mogt udostepni¢ kredytobiorcy $rodki pienig¢zne,
ktorych sptata nastapi dopiero po $mierci kredytobiorcy, w zamian za ustanowienie przez kredytobiorce zabezpieczenia
na nieruchomosci bedacej jego wlasnoscig.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji i oczekiwany efekt

Projekt wprowadza mozliwos¢ oferowania przez banki, oddzialy bankow zagranicznych oraz oddziaty instytucji
kredytowych nowej ustugi finansowej, ktorej swiadczenie nie jest w aktualnym stanie prawnym mozliwe ze wzgledu na
szereg ograniczen natury prawnej. Ograniczenia, ktore projekt eliminuje, dotyczg w gldéwnej mierze mozliwosci
dochodzenia i zaspokajania przez kredytodawce wierzytelnosci z tytulu odwrdoconego kredytu hipotecznego po $mierci
kredytobiorcy.

Projekt ma ponadto na celu ochrong interesoéw beneficjentow ushugi poprzez zapewnienie im odpowiedniego zakresu
informacji dostarczanych zaréwno przed podpisaniem umowy, jak i w samej umowie, okreslenie minimalnego terminu,
ktoéry musi uptynag¢ od momentu przekazania formularza informacyjnego do momentu zawarcia Umowy, umozliwienie
odstapienia od umowy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, zagwarantowanie prawa do przedterminowej bezptatne;j
splaty kredytu oraz ograniczenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy przez kredytodawce do Scisle okreslonych sytuaciji.

Ze wzgledu na specyfike projektowanej ustugi finansowej do jej oferowania zostaly upowaznione wylgcznie instytucje
profesjonalne, objete nadzorem ostrozno$ciowym Komisji Nadzoru Finansowego lub wlasciwych organow nadzorczych
w krajach macierzystych.

Oczekuje sie, ze po wejsciu w zycie projektowanej ustawy na rynku finansowym pojawi sie¢ nowa ustuga finansowa,
adresowana w szczegolnosci do osob starszych i umozliwiajaca im uzyskanie dodatkowych $rodkéw finansowych
W oparciu o kapitat zakumulowany w nieruchomosci, bez koniecznosci zbycia prawa do nieruchomosci. Jednoczesnie
projektowana ustuga bedzie stanowi¢ konkurencj¢ wobec funkcjonujgcego aktualnie na polskim rynku modelu
dozywotniego $wiadczenia pienigznego w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci (tzw. model sprzedazowy).
Umozliwi to dokonanie przez potencjalnych beneficjentow wyboru oferty w sposob najbardziej optymalnie dostosowany
do ich potrzeb, a jednoczes$nie prowadzac do podwyzszonej konkurencji na rynku tego rodzaju uslug powinno prowadzi¢
do korzystniejszego dla beneficjentéw dostosowywania oferty.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Pomimo ze odwrdocone kredyty hipoteczne oferowane sg na wielu $wiatowych rynkach, trudno jest uzyskac petne,
rzetelne i wiarygodne informacje na temat wielkosci tych rynkéw i potencjatu ich rozwoju. Poza Wielkg Brytanig
najwickszym europejskim rynkiem ustug tzw. equity release, w wiekszo$ci krajow nie funkcjonujg centralne bazy
danych, w ktorych bytyby gromadzone informacje o tego typu transakcjach, zarowno w kontekscie ich skali, jak i profilu
Klientow. Komisja Europejska przeprowadzita badanie metoda ankietowa posroéd zaréwno instytucji oferujgcych
produkty finansowe zaliczone do Kkategorii equity release, jak i beneficjentow tego rodzaju ustug oraz organdéw
panstwowych, ktore zostaty ujete w raporcie Study on Equity Release Schemes in the EU (opublikowany w styczniu
2009 r.)

Problematyka odwrdconego kredytu hipotecznego nie jest przedmiotem regulacji na poziomie prawa wspélnotowego.
W Wielkiej Brytanii i Irlandii umowy dozywocia sa regulowane przepisami szczegétowymi, a ich oferowanie poddane
kontroli ze strony nadzoru finansowego. Natomiast model kredytowy poddany jest na ogdét pewnym restrykcjom
prawnym ze wzgledu na znaczng réznicg w czasie migdzy zawarciem umowy i udostgpnieniem $rodkow finansowych
aprzeniesieniem prawa do nieruchomosci. W szczegélnosci restrykcje dotyczg zatem katalogu podmiotow
uprawnionych do oferowania tego rodzaju ushug, ktérymi sa na ogoét instytucje uprawnione do udzielania kredytow lub




inne instytucje finansowe podlegajace nadzorowi finansowemu. W Hiszpanii (na drugim co do wielkosci pod wzgledem
liczby zawieranych umow odwrdconego kredytu hipotecznego rynku europejskim) odwrédconych kredytéw hipotecznych
mogg udziela¢ instytucje kredytowe oraz firmy ubezpieczeniowe upowaznione do prowadzenia dziatalno$ci na terenie

Hiszpanii.

We Francji ushugi odwroconego kredytu hipotecznego oferowane sg na podstawie przepisdéw kodeksu cywilnego, a do
ich $wiadczenia uprawnione sa wylacznie instytucje kredytowe i instytucje finansowe.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa

Wielko$é

Zrodto danych

Oddziatywanie

Banki, oddzialy bankow
zagranicznych i oddziaty
instytucji kredytowych
oraz instytucje kredytowe
prowadzace dziatalnos¢
transgranicznie

961

Rejestr podmiotow sektora
bankowego KNF

Mozliwo$¢ oferowania ustugi
odwréconego kredytu
hipotecznego

Osoby fizyczne
posiadajace okreslone
prawa do nieruchomosci

Niemierzalne ze
wzgledu na mozliwo$¢
ustalenia przez
kredytodawcow
szczegOlnych
wymogow dot. limitu
wiekowego
kredytobiorcéw

w ramach procesu
zarzadzania ryzykiem
kredytowym

Mozliwos¢ zawarcia umowy
odwréconego kredytu
hipotecznego — ustuga
adresowana w szczegdlnosci do
0s0b starszych

Spadkobiercy
kredytobiorcow

Jw.

Partycypacja w procesie
rozliczenia wierzytelnosci
banku z tytutu odwroconego
kredytu hipotecznego

Rzeczoznawcy majatkowi

5804

Centralny Rejestr
Rzeczoznawcdw Majgtkowych

Obowigzkowy udziat
rzeczoznawcy majgtkowego
W szacowaniu warto$ci
nieruchomosci przed
zawarciem umowy
odwréconego kredytu
hipotecznego oraz na etapie
rozliczenia wierzytelno$ci

Komisja Nadzoru
Finansowego i Urzad
Komisji Nadzoru
Finansowego

Ustawa 0 nadzorze nad rynkiem
finansowym

Nadzorowanie podmiotow
udzielajacych odwroconych
kredytow hipotecznych,
mozliwos¢ wdrozenia
szczegolnych mechanizmow
zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z ta ushuga
finansowa

Sady powszechne

377

Rocznik statystyczny RP

Prowadzenie spraw zwigzanych
z ustanowieniem hipoteki,
powolywanie kuratora na
whniosek instytucji kredytujacej

Notariusze

2348

Ministerstwo Sprawiedliwosci
(stan na 31.12.2012)

Obowigzek poinformowania
instytucji kredytujacej o fakcie
przeniesienia przez
kredytobiorce prawa do
nieruchomosci stanowiacej
zabezpieczenie splaty
odwréconego kredytu
hipotecznego na osoby trzecie

Aktuariusze

277

Rejestr aktuariuszy KNF
(stan na 23.01.2014)

Udziat aktuariusza w czynnosci
zarzadzania ryzykiem
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dhugowiecznosci instytucji
kredytujace;j, jezeli suma
wierzytelnosci banku z tytutu
zawartych umow odwrdconego
kredytu hipotecznego
przekracza 5% funduszy
wilasnych

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt zatozen do projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym byt przedmiotem szerokich konsultacji
zaréwno z organami administracji rzadowej, jak i z partnerami spotecznymi, tj.: Zwiazek Bankéw Polskich, Krajowy
Zwigzek Bankow Spotdzielczych, Krajowa Kasa Oszczgdnosciowo-Kredytowa, Polska Izba Ubezpieczen, Biuro
Informacji Kredytowej, Parlamentarny Zespot do Spraw Osob Starszych, Konferencja Przedsigbiorstw Finansowych,
Polska Izba Posrednikow Finansowych i Ubezpieczeniowych, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Konfederacja
Pracodawcow Polskich, Polska Konfederacja Pracodawcéw Prywatnych Lewiatan, Business Centre Club, Polski
Zwigzek Emerytow, Rencistow i Inwalidow, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych, Fundusz
Hipoteczny DOM sp. z o0.0. Przekazanie projektu na $ciezke legislacyjng zostato ponadto poprzedzone konsultacjami
Ministerstwa Finansow z grupa robocza ds. kredytu hipotecznego przy Radzie Rozwoju Rynku Finansowego, powotanej
przez Ministra Finanséw. Powyzsze konsultacje byly uzasadnione z uwagi na innowacyjny charakter projektowane;j
ustugi finansowej oraz zakres niezbednych regulacji.

W toku uzgodnien podmioty konsultowane zglosily tacznie ponad 180 uwag do projektu, ktorych zakres wymagat
rozstrzygnigcia nie tylko na gruncie przepisow regulujacych dzialalno$¢ rynku finansowego, ale réwniez regulacji
prawnych pozostajacych poza zakresem wilasciwosci Ministra Finansdéw, w szczegdlno$ci przepisOw prawa cywilnego.
W zwigzku z tym wspdlodpowiedzialno$¢ za opracowanie projektu zostala powierzona réwniez Ministrowi
Sprawiedliwosci w czg$ci dotyczacej zagadnien uregulowanych w przepisach ustawy — Kodeks cywilny, Kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze.

W ramach uzgodnien miedzyresortowych i konsultacji spotecznych projektu zalozen odbyly si¢ 3 konferencije
uzgodnieniowe z udzialem zainteresowanych podmiotéw, podczas ktorych wszystkie zgtoszone uwagi zostaly wnikliwie
przeanalizowane, a wigkszos$¢ z nich zostata uwzgledniona. Najwazniejsze uwagi zgtaszane w toku konsultacji projektu
zatozen dotyczyly: potrzeby i celu uchwalenia ustawy, definicji odwrdconego kredytu hipotecznego, zakresu
przedmiotowego i podmiotowego, praw i obowigzkéw kredytodawcy i kredytobiorcy, zasad zabezpieczenia splaty
odwréconego kredytu hipotecznego, informacji przekazanych kredytobiorcy przed podpisaniem umowy odwrdconego
kredytu hipotecznego oraz zawartych w umowie, a takze potrzeby i zakresu zmian w szczego6lnosci W przepisach
kodeksu postepowania cywilnego. W toku prac nad projektem zalozen ustalono, Zze uregulowania dotyczace
odwréconego kredytu hipotecznego powinny zosta¢ okres§lone w odrgbnej ustawie, jak i ograniczono krag
kredytodawcow do bankoéw, oddzialow bankéw zagranicznych, oddzialow instytucji kredytowych lub instytucji
kredytowych prowadzacych dziatalno$¢ transgraniczng. Zrezygnowano z zaktadanego na poczatku wprowadzania limitu
wiekowego dla kredytobiorcow odwrdconego kredytu hipotecznego, majac jednakze $wiadomos$é, ze ze wzgledu na
konstrukcje tego rodzaju umowy, jej gtownymi beneficjentami beda osoby starsze. W toku uzgodnien doprecyzowano
przepisy dotyczace praw kredytobiorcy, w tym dotyczace mozliwosci wycofania si¢ kredytobiorcy z umowy przez
zagwarantowanie prawa do odstgpienia od umowy oraz do wczesniejszej sptaty kredytu. Szczegolng uwage poswigcono
definicji odwroconego kredytu hipotecznego, skupiajac si¢ na okresleniu réznicy migdzy definicja kredytu okreslona
W ustawie prawo bankowe a potrzeba wskazania specyficznej definicji odwrdconego kredytu hipotecznego, podkreslajac,
ze splata kredytu nastgpi dopiero po $mierci kredytobiorcy. Stwierdzono, ze w zakresie sposobu postawienia srodkoéw do
dyspozycji kredytobiorcy kwestia ta nie powinna podlega¢ regulacji ustawowej, poniewaz zostalaby ograniczona
elastyczno$¢ projektowanej ustugi. Jednakze, ostatecznie uzgodniono, ze wyplata kwoty odwroconego kredytu
hipotecznego nastepuje jednorazowo albo w ratach, przez okres i w wysokosci okreslonych w umowie odwroconego
kredytu hipotecznego, nie dluzej jednak niz do dnia $mierci kredytobiorcy. W ramach konsultacji rozwazano opcjg,
zgodnie z ktora zabezpieczeniem odwroconego kredytu hipotecznego moglyby by¢ wylacznie nieruchomosci
przeznaczone na cele mieszkalne. Propozycja ta nie spotkala si¢ jednakze z akceptacjg zarowno przedstawicieli
srodowiska bankowego, jak i innych resortow, poniewaz stanowitaby w istocie znaczgce ograniczenie kregu
beneficjentow tego produktu. Majac na uwadze zindywidualizowany charakter odwrdconego kredytu hipotecznego, to
bank powinien dokona¢ oceny, czy dana nieruchomo$¢ daje gwarancj¢ odzyskania zaangazowanej kwoty kredytu wraz
Z odsetkami w przysztoSci. Zaproponowano takze, aby $mier¢ jednego z kredytobiorcow powodowata wygasniecie
obowiazku banku do realizacji $wiadczenia na jego rzecz, natomiast w takiej sytuacji cato$¢ swiadczenia (rowniez kwota
udostepniana dotychczas zmartemu kredytobiorcy) wyptacana byta pozostatym kredytobiorcom.

Ustalono, ze ustawa nie bedzie okres$lala maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wartosci nieruchomosci. Majac
na uwadze, ze kwota kredytu mozliwa do otrzymania przez kredytobiorcg bedzie tym wyzsza im wyzszy wiek
kredytobiorcy na dzien zawarcia umowy, wprowadzenie sztywnego limitu LtV na poziomie ustawy mogloby
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uniemozliwi¢ najstarszym beneficjentom odwroconego kredytu hipotecznego wyptate kwot adekwatnych do ich wieku.
Ustawa nie okresla takze, ktora ze stron ponosi koszty wyceny nieruchomosci przed zawarciem umowy odwroconego
kredytu hipotecznego ani w jaki sposob koszty te powinny zosta¢ pokryte.

Projekt ustawy na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6zn. zm.) zostal umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej.

W dniu 2 marca 2010 r. wplyn¢to do Ministerstwa Finanséw zainteresowanie pracami nad projektem zatozen projektu
ustawy o odwrdconym kredycie hipotecznym, na podstawie ww. ustawy o dziatalnosci lobbingowej, ktdre zglosit
Fundusz Hipoteczny DOM sp. z 0.0. Zgtoszone uwagi do projektu zatozen dotyczyly ujecia rowniez regulacji modelu
sprzedazowego polegajagcego na przeniesieniu prawa do nieruchomos$ci na nabywce z jednoczesnym ustanowieniem na
rzecz zbywcy prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomos$ci. Przedstawiciele Funduszu Hipotecznego
DOM sp. z o0.0. uczestniczyli we wszystkich etapach procesu konsultacji projektu zatozen. Uwagi nie zostaly
uwzglednione, gdyz proces legislacyjny w zakresie opracowania propozycji regulacji prawnych dotyczacych instytucji
dozywotniego $wiadczenia pienieznego w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci (tzw. renta dozywotnia)
zostal, zgodnie z decyzja Rady Ministrow, powierzony Ministrowi Gospodarki.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystate z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [min z1]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | ‘Zgcznie (0-10)
Dochody ogélem 0 b/d | b/d |b/d |b/d |bd |b/d |bid |b/d |b/d |b/d
budzet panstwa
JST
pozostate jednostki (oddzielnie)
Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 b/d | b/d | b/d |b/d | b/

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogolem b/d [b/id [b/id [bid | bid |b/d |b/d |b/d | b/d | b/d | b/d

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodia finansowania

Dodatkowe informacje, | Projektowana ustawa nie wprowadza obowigzku oferowania przez instytucje uprawnione ustugi

w tym wskazanie odwroconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje takg mozliwos$¢. Dokonanie analizy
zrodet danych wplywu projektowanej ustawy na sektor finansow publicznych nie jest zatem mozliwe ze
i przyjetych do obliczefi | wzgledu na brak mozliwosci oszacowania, ile podmiotéw oraz w jakiej perspektywie czasowej
zatozen wystapi z oferta odwroconego kredytu hipotecznego. Wskazac¢ nalezy, ze instytucje uprawnione

na mocy projektu do oferowania tej ustugi uzalezniaja wyrazenie swojej gotowosci do jej
swiadczenia od ostatecznego ksztattu projektowanych rozwigzan legislacyjnych.

Uchwalenie ustawy nie spowoduje zmian w wydatkach budzetu panstwa oraz budzetow
jednostek samorzadu terytorialnego, jak réwniez nie spowoduje zmniejszenia ich dochodow.
Wejscie w zycie ustawy moze natomiast przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia wpltywow z podatku
dochodowego od osob prawnych w zwigzku ze zwigkszeniem przychodow instytucji
kredytujacych.

Projektowany akt prawny wigza¢ si¢ bedzie ze zwigkszeniem liczby spraw w sadach
powszechnych, tak w wydziatach prawa cywilnego jak i w wydziatach ksigg wieczystych, np.
spraw o wydanie nieruchomos$ci lub innego prawa bedacego przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego z powoddztwa instytucji kredytujacej po zrealizowaniu przez nig roszczenia
0 przeniesienie wlasnosci, spraw o wpis hipoteki zabezpieczajgcej sptate odwroconego kredytu
hipotecznego, o wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania czy spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, o wpis roszczenia
0 przeniesienie hipoteki zabezpieczajacej sptate odwroconego kredytu na oproznione miejsce
hipoteczne. Projektowana regulacja spowoduje pojawienie si¢ nowej kategorii spraw
0 ustanowienie kuratora z wniosku instytucji kredytujacej. Projektowane regulacje nie beda
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jednakze skutkowa¢ zwigkszeniem wplywu spraw w stopniu wymagajacym zwigkszenia liczby
etatow w pierwszych latach obowigzywania nowych rozwigzan. Ocena skutkow nowych
rozwigzan, w tej plaszczyznie bedzie mogla nastapi¢ zatem w perspektywie pozniejszej, po
analizie danych statystycznych sadow z okresu po wejsciu w zycie proponowanych

unormowan.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczo$é, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa b/d b/d b/d b/d b/d b/d
pienieznym sektor mikro-, matych b/d b/d b/d b/d b/d b/d
(w mln zt, i $rednich
ceny stale z przedsigbiorstw
...... r) rodzina, obywatele oraz | b/d b/d b/d b/d b/d b/d
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Projektowana ustawa umozliwi bankom zagospodarowanie niszy na rynku,
niepienieznym w ktorej aktualnie nie mogg by¢ aktywne ze wzgledu na bariery prawne. Ponadto
wejscie w zycie ustawy wplynie na konkurencje na rynku, umozliwiajac
réwnolegte funkcjonowanie tzw. modelu sprzedazowego oraz odwroconego
kredytu hipotecznego.
sektor mikro-, matych Projektowana ustawa moze wptynaé¢ na pobudzenie konsumpcji na rynku poprzez
i Srednich umozliwienie osobom starszym uzyskania dodatkowych $rodkéw finansowych,
przedsigbiorstw ktore beda mogly przeznaczy¢ na konsumpcje, $wiadczenia medyczne, etc.
rodzina, obywatele oraz | Projektowana ustuga umozliwi osobom starszym uzyskanie dodatkowych srodkow
gospodarstwa domowe | finansowych. Projekt zapewnia ponadto udziat spadkobiercéw w rozliczeniu
odwrdconego kredytu hipotecznego — mozliwo$¢ dokonania splaty zadtuzenia
i zachowania prawa do nieruchomosci lub partycypacje w rozliczeniu pienigznym.
Niemierzalne nie dotyczy

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych

i przyjetych do obliczen
zalozen

Projektowana ustawa nie wprowadza obowigzku oferowania przez instytucje uprawnione ushugi
odwroconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje takg mozliwo$é. Dokonanie analizy
liczbowej wptywu projektowanej ustawy na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczosé¢
oraz na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe nie jest mozliwe ze wzgledu na brak
mozliwosci oszacowania, ile podmiotow oraz w jakiej perspektywie czasowej wystapi z ofertg
odwroconego kredytu hipotecznego oraz jak wiele 0séb potencjalnie zainteresowanych
zawarciem umowy odwrdconego kredytu hipotecznego bedzie moglo faktycznie umowe
zawrze¢, jak rowniez na jakim poziomie bedzie ksztaltowaé si¢ warto§¢ kredytu do wartosci
nieruchomosci (nalezy przypuszczaé, ze w poczatkowej fazie rozwoju rynku kredytodawcy
beda w sposob ostrozny podchodzi¢ do kwestii szacowania ryzyka zwigzanego z ta ushuga
finansowa). Wskaza¢ nalezy, ze instytucje uprawnione na mocy projektu do oferowania tej
ustugi uzalezniajg wyrazenie swojej gotowosci do jej §wiadczenia, jak rowniez przedstawienie
szacunkowej wartosci kredytu do wartosci nieruchomo$ci, od ostatecznego ksztattu
projektowanych rozwigzan legislacyjnych.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

x nie dotyczy

Woprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli

zgodnosci)

[ ] tak
[ ] nie

X nie dotyczy

[ zmniejszenie liczby dokumentow
[ zmniejszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy

[ zwickszenie liczby dokumentow
[] zwiekszenie liczby procedur
[ ] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne: [ ]inne:
Woprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ nie

X nie dotyczy

Komentarz:
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9. Wplyw na rynek pracy

Wejscie w zycie ustawy nie bedzie miato wptywu na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie
[ ]inne:

Oméwienie wplywu Wejscie w zycie ustawy nie bedzie miato wptywu na wskazane obszary.

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Projekt ustawy wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja skutkéw wejscia w zycie regulacji bedzie mogta nastgpi¢ najwczesniej po uptywie ok. 2 lat od wejscia w zycie
ustawy. Mozliwym do zastosowania miernikiem bedzie liczba i warto§¢ zawartych umow odwrdconego kredytu
hipotecznego, przecigtna wartos¢ kredytu do warto$ci nieruchomosci, przecigtny wiek kredytobiorcy, przecigtna kwota
odwroconego kredytu hipotecznego.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak

15/04-kt
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. Data sporzgdzenia
Nazwa projektu - 25 kwietnia 2014 .
Projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspélpracujace Zrédlo:
Ministerstwo Finanséw Decyzja PRM/RM
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu

lub Podsekretarza Stanu Nr w wykazie prac:
Pan Wojciech Kowalczyk, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finanséw UD137

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Pani Agnieszka Wachnicka, Zastepca Dyrektora Departamentu Rozwoju
Rynku Finansowego w Ministerstwie Finansow, tel. 22 694 58 27,
Agnieszka. Wachnicka@mofnet.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Projektowana ustawa wprowadza do polskiego systemu prawnego instytucj¢ odwroconego kredytu hipotecznego,
tj. szczegdlnego rodzaju umowy kredytu, na mocy ktoérej bank begdzie mogt udostepni¢ kredytobiorcy srodki pienigzne,
ktérych splata nastgpi dopiero po $mierci kredytobiorcy, w zamian za ustanowienie przez kredytobiorcg zabezpieczenia
na nieruchomosci bedacej jego wlasnoscia.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji i oczekiwany efekt

Projekt wprowadza mozliwos¢ oferowania przez banki, oddzialy bankéw zagranicznych oraz oddzialy instytucji
kredytowych nowej ustugi finansowej, ktorej swiadczenie nie jest w aktualnym stanie prawnym mozliwe ze wzgledu na
szereg ograniczen natury prawnej. Ograniczenia, ktére projekt eliminuje, dotycza w gléwnej mierze mozliwosci
dochodzenia i zaspokajania przez kredytodawce wierzytelnosci z tytulu odwrdconego kredytu hipotecznego po $mierci
kredytobiorcy.

Projekt ma ponadto na celu ochrong intereséw beneficjentow ustugi poprzez zapewnienie im odpowiedniego zakresu
informacji dostarczanych zaréwno przed podpisaniem umowy, jak i w samej umowie, okreslenie minimalnego terminu,
ktéry musi uplynag¢ od momentu przekazania formularza informacyjnego do momentu zawarcia umowy, umozliwienie
odstgpienia od umowy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, zagwarantowanie prawa do przedterminowej bezplatnej
splaty kredytu oraz ograniczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy przez kredytodawce do $cisle okreslonych sytuacji.

Ze wzgledu na specyfikg projektowanej ushugi finansowej do jej oferowania zostaly upowaznione wylacznie instytucje
profesjonalne, objete nadzorem ostroznosciowym Komisji Nadzoru Finansowego lub wlasciwych organéw nadzorczych
w krajach macierzystych.

Oczekuje sig¢, ze po wejsciu w zycie projektowanej ustawy na rynku finansowym pojawi si¢ nowa ushuga finansowa,
adresowana w szczegdlnosci do oséb starszych i umozliwiajaca im uzyskanie dodatkowych $rodkéw finansowych
w oparciu o kapital zakumulowany w nieruchomosci, bez koniecznosci zbycia prawa do nieruchomosci. Jednoczesénie
projektowana ustuga bedzie stanowi¢ konkurencj¢ wobec funkcjonujacego aktualnie na polskim rynku modelu
dozywotniego swiadczenia pienigznego w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci (tzw. model sprzedazowy).
Umozliwi to dokonanie przez potencjalnych beneficjentéw wyboru oferty w sposob najbardziej optymalnie dostosowany
do ich potrzeb, a jednoczesnie prowadzac do podwyzszonej konkurencji na rynku tego rodzaju ustug powinno prowadzié¢
do korzystniejszego dla beneficjentow dostosowywania oferty.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Pomimo ze odwroécone kredyty hipoteczne oferowane sa na wielu $§wiatowych rynkach, trudno jest uzyskaé petne,
rzetelne i wiarygodne informacje na temat wielkosci tych rynkow i potencjalu ich rozwoju. Poza Wielkg Brytanig
najwigkszym europejskim rynkiem uslug tzw. equity release, w wigkszosci krajow nie funkcjonujg centralne bazy
danych, w ktorych bylyby gromadzone informacje o tego typu transakcjach, zaréwno w kontekscie ich skali, jak i profilu
klientow. Komisja Europejska przeprowadzila badanie metoda ankietowa posrdéd zardwno instytucji oferujacych
produkty finansowe zaliczone do kategorii equity release, jak i beneficjentow tego rodzaju ustug oraz organéw
pafistwowych, ktére zostaly ujete w raporcie Study on Equity Release Schemes in the EU (opublikowany w styczniu
2009 r.)

Problematyka odwrdconego kredytu hipotecznego nie jest przedmiotem regulacji na poziomie prawa wspdlnotowego.
W Wielkiej Brytanii i Irlandii umowy dozywocia sa regulowane przepisami szczegélowymi, a ich oferowanie poddane
kontroli ze strony nadzoru finansowego. Natomiast model kredytowy poddany jest na ogél pewnym restrykcjom
prawnym ze wzgledu na znaczng réznicg w czasie migdzy zawarciem umowy i udostgpnieniem srodkow finansowych
a przeniesieniem prawa do nieruchomosci. W szczegdlnosci restrykcje dotycza zatem Kkatalogu podmiotéw
uprawnionych do oferowania tego rodzaju ustug, ktérymi sg na ogét instytucje uprawnione do udzielania kredytéw lub




inne instytucje finansowe podlegajace nadzorowi finansowemu. W Hiszpanii (na drugim co do wielkosci pod wzgledem
liczby zawieranych uméw odwrdconego kredytu hipotecznego rynku europejskim) odwréconych kredytéw hipotecznych
moga udzielaé instytucje kredytowe oraz firmy ubezpieczeniowe upowaznione do prowadzenia dzialalnosci na terenie

Hiszpanii.

We Francji ustugi odwroconego kredytu hipotecznego oferowane s3 na podstawie przepisow kodeksu cywilnego, a do
ich $wiadczenia uprawnione sg wylacznie instytucje kredytowe i instytucje finansowe.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkos$é Zrédlo danych QOddzialywanie
Banki, oddziaty bankéw 961 Rejestr podmiotéw sektora Mozliwos¢ oferowania ustugi
zagranicznych i oddzialy bankowego KNF odwrodconego kredytu
instytucji kredytowych hipotecznego

oraz instytucje kredytowe
prowadzace dziatalnosé
transgranicznie

Osoby fizyczne
posiadajace okreslone
prawa do nieruchomosci

Niemierzalne ze
wzgledu na mozliwosé
ustalenia przez
kredytodawcow
szczegdlnych
wymogoéw dot. limitu
wiekowego
kredytobiorcow

w ramach procesu
zarzadzania ryzykiem
kredytowym

Mozliwo$¢ zawarcia umowy
odwrdconego kredytu
hipotecznego — ustuga
adresowana w szczegodlnosci do
0s0b starszych

Spadkobiercy
kredytobiorcéw

jw.

Partycypacja w procesie
rozliczenia wierzytelnosci
banku z tytutu odwréconego
kredytu hipotecznego

Rzeczoznawcy majatkowi

5804

Centralny Rejestr
Rzeczoznawcéw Majatkowych

Obowigzkowy udziat
rzeczoznawcy majgtkowego
W szacowaniu wartosci
nieruchomosci przed
zawarciem umowy
odwrdconego kredytu
hipotecznego oraz na etapie
rozliczenia wierzytelno$ci

Komisja Nadzoru
Finansowego i Urzad
Komisji Nadzoru
Finansowego

Ustawa o nadzorze nad rynkiem
finansowym

Nadzorowanie podmiotéw
udzielajacych odwrdconych
kredytéw hipotecznych,
mozliwosé wdrozenia
szczegblnych mechanizméw
zarzadzania ryzykiem
zwiazanym z ta ushugg
finansowa

Sady powszechne

377

Rocznik statystyczny RP

Prowadzenie spraw zwigzanych
z ustanowieniem hipoteki,
powolywanie kuratora na
wniosek instytucji kredytujacej

Notariusze

2348

Ministerstwo Sprawiedliwosci
(stanna 31.12.2012)

Obowigzek poinformowania
instytucji kredytujacej o fakcie
przeniesienia przez
kredytobiorce prawa do
nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie splaty
odwroéconego kredytu
hipotecznego na osoby trzecie

Aktuariusze

277

Rejestr aktuariuszy KNF
(stan na 23.01.2014)

Udziat aktuariusza w czynnosci
zarzadzania ryzykiem
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dlugowiecznosci instytucji
kredytujacej, jezeli suma
wierzytelnosci banku z tytutu
zawartych uméw odwrdconego
kredytu hipotecznego
przekracza 5% funduszy
wiasnych

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt zatozefi do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym byl przedmiotem szerokich konsultacji
zaréwno z organami administracji rzadowej, jak i z partnerami spolecznymi, tj.: Zwigzek Bankow Polskich, Krajowy
Zwigzek Bankow Spoldzielczych, Krajowa Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa, Polska Izba Ubezpieczen, Biuro
Informacji Kredytowej, Parlamentarny Zesp6t do Spraw Oséb Starszych, Konferencja Przedsigbiorstw Finansowych,
Polska Izba Posrednikow Finansowych i Ubezpieczeniowych, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Konfederacja
Pracodawcdéw Polskich, Polska Konfederacja Pracodawcow Prywatnych Lewiatan, Business Centre Club, Polski
Zwigzek Emerytow, Rencistow i Inwalidow, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Fundusz
Hipoteczny DOM sp. z 0.0. Przekazanie projektu na sSciezke legislacyjng zostalo ponadto poprzedzone konsultacjami
Ministerstwa Finanséw z grupa roboczg ds. kredytu hipotecznego przy Radzie Rozwoju Rynku Finansowego, powolanej
przez Ministra Finanséw. Powyzsze konsultacje byly uzasadnione z uwagi na innowacyjny charakter projektowanej
ustugi finansowej oraz zakres niezbgdnych regulacji.

W toku uzgodnien podmioty konsultowane zglosily facznie ponad 180 uwag do projektu, ktérych zakres wymagat
rozstrzygnigcia nie tylko na gruncie przepisow regulujacych dzialalno$¢ rynku finansowego, ale réwniez regulacji
prawnych pozostajacych poza zakresem wlasciwosci Ministra Finanséw, w szczegélnosci przepisow prawa cywilnego.
W zwigzku z tym wspdlodpowiedzialno$¢ za opracowanie projektu zostala powierzona rowniez Ministrowi
Sprawiedliwosci w czgsci dotyczacej zagadnien uregulowanych w przepisach ustawy — Kodeks cywilny, Kodeks
postgpowania cywilnego, ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz ustawy — Prawo upadiosciowe i naprawcze.

W ramach uzgodnien migdzyresortowych i konsultacji spotecznych projektu zalozen odbyly sie¢ 3 konferencje
uzgodnieniowe z udzialem zainteresowanych podmiotéw, podczas ktérych wszystkie zgloszone uwagi zostaty wnikliwie
przeanalizowane, a wigkszo$¢ z nich zostala uwzgledniona. Najwazniejsze uwagi zglaszane w toku konsultacji projektu
zalozen dotyczyly: potrzeby i celu uchwalenia ustawy, definicji odwrdéconego kredytu hipotecznego, zakresu
przedmiotowego i podmiotowego, praw i obowigzkow kredytodawcy i kredytobiorcy, zasad zabezpieczenia splaty
odwrdconego kredytu hipotecznego, informacji przekazanych kredytobiorcy przed podpisaniem umowy odwrdéconego
kredytu hipotecznego oraz zawartych w umowie, a takze potrzeby i zakresu zmian w szczegdlnosci w przepisach
kodeksu postgpowania cywilnego. W toku prac nad projektem zalozen ustalono, ze uregulowania dotyczace
odwréconego kredytu hipotecznego powinny zosta¢ okreslone w odrgbnej ustawie, jak i ograniczono krag
kredytodawcéw do bankéw, oddzialow bankéw zagranicznych, oddziatéw instytucji kredytowych lub instytucji
kredytowych prowadzacych dzialalnos¢ transgraniczng. Zrezygnowano z zakladanego na poczatku wprowadzania limitu
wiekowego dla kredytobiorcow odwréconego kredytu hipotecznego, majac jednakze $wiadomosé, ze ze wzgledu na
konstrukcj¢ tego rodzaju umowy, jej gldéwnymi beneficjentami bgda osoby starsze. W toku uzgodnieri doprecyzowano
przepisy dotyczgce praw kredytobiorcy, w tym dotyczace mozliwosci wycofania si¢ kredytobiorcy z umowy przez
zagwarantowanie prawa do odstapienia od umowy oraz do wczesniejszej sptaty kredytu. Szczeg6lna uwage poswiecono
definicji odwrdéconego kredytu hipotecznego, skupiajac si¢ na okresleniu réznicy migdzy definicja kredytu okreslong
w ustawie prawo bankowe a potrzebg wskazania specyficznej definicji odwréconego kredytu hipotecznego, podkreslajac,
ze splata kredytu nastapi dopiero po smierci kredytobiorcy. Stwierdzono, ze w zakresie sposobu postawienia srodkéw do
dyspozycji kredytobiorcy kwestia ta nie powinna podlega¢ regulacji ustawowej, poniewaz zostalaby ograniczona
elastycznos¢ projektowanej ustugi. Jednakze, ostatecznie uzgodniono, ze wyplata kwoty odwrdéconego kredytu
hipotecznego nastepuje jednorazowo albo w ratach, przez okres i w wysokosci okreslonych w umowie odwr6conego
kredytu hipotecznego, nie dtuzej jednak niz do dnia $mierci kredytobiorcy. W ramach konsultacji rozwazano opcje,
zgodnie z ktoérg zabezpieczeniem odwréconego kredytu hipotecznego moglyby by¢ wylacznie nieruchomosci
przeznaczone na cele mieszkalne. Propozycja ta nie spotkala si¢ jednakze z akceptacja zaréwno przedstawicieli
srodowiska bankowego, jak i innych resortéw, poniewaz stanowilaby w istocie znaczace ograniczenie kregu
beneficjentow tego produktu. Majac na uwadze zindywidualizowany charakter odwréconego kredytu hipotecznego, to
bank powinien dokonaé oceny, czy dana nieruchomo$¢ daje gwarancj¢ odzyskania zaangazowanej kwoty kredytu wraz
z odsetkami w przyszlosci. Zaproponowano takze, aby $mier¢ jednego z kredytobiorcow powodowala wygasniecie
obowigzku banku do realizacji §wiadczenia na jego rzecz, natomiast w takiej sytuacji calo$¢ swiadczenia (réwniez kwota
udostepniana dotychczas zmarlemu kredytobiorcy) wyplacana byta pozostatym kredytobiorcom.

Ustalono, ze ustawa nie bedzie okreslala maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wartos$ci nieruchomosci. Majac
na uwadze, ze kwota kredytu mozliwa do otrzymania przez kredytobiorc¢ bedzie tym wyzsza im wyzszy wiek
kredytobiorcy na dzien zawarcia umowy, wprowadzenie sztywnego limitu LtV na poziomie ustawy mogloby
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| uniemozliwié¢ najstarszym beneficjentom odwréconego kredytu hipotecznego wyplatg kwot adekwatnych do ich wieku.
Ustawa nie okresla takze, ktora ze stron ponosi koszty wyceny nieruchomosci przed zawarciem umowy odwrdconego
kredytu hipotecznego ani w jaki sposéb koszty te powinny zosta¢ pokryte.

Projekt ustawy na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6zn. zm.) zostal umieszczony w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

W dniu 2 marca 2010 r. wplynelo do Ministerstwa Finanséw zainteresowanie pracami nad projektem zalozen projektu
ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, na podstawie ww. ustawy o dziatalnosci lobbingowej, ktére zglosit
Fundusz Hipoteczny DOM sp. z o.0. Zgloszone uwagi do projektu zalozen dotyczyly ujecia rowniez regulacji modelu
sprzedazowego polegajacego na przeniesieniu prawa do nieruchomosci na nabywceg z jednoczesnym ustanowieniem na
rzecz zbywcy prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomosci. Przedstawiciele Funduszu Hipotecznego
DOM sp. z 0.0. uczestniczyli we wszystkich etapach procesu konsultacji projektu zalozen. Uwagi nie zostaly
uwzglednione, gdyz proces legislacyjny w zakresie opracowania propozycji regulacji prawnych dotyczacych instytucji
dozywotniego $wiadczenia pieni¢znego w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci (tzw. renta dozywotnia)
zostal, zgodnie z decyzja Rady Ministrow, powierzony Ministrowi Gospodarki.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystalez ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [min zi
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Zgcznie (0-10)

Dochody ogélem 0 b/d |b/d [b/d |bd |bd [bd |bd |bd |bd |bd

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 b/d [b/d | b/d |b/d |bd

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem b/d {b/d |b/d |bd [bd |bd |bd |bd |b/d |bd |b/d

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodla finansowania

Dodatkowe informacje, | Projektowana ustawa nie wprowadza obowigzku oferowania przez instytucje uprawnione ustugi

w tym wskazanie odwréconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje taka mozliwosé. Dokonanie analizy
Zrédet danych wplywu projektowanej ustawy na sektor finanséw publicznych nie jest zatem mozliwe ze
i przyjetych do obliczen | wzgledu na brak mozliwosci oszacowania, ile podmiotéw oraz w jakiej perspektywie czasowej
zatozen wystapi z ofertag odwrdconego kredytu hipotecznego. Wskazac nalezy, ze instytucje uprawnione

na mocy projektu do oferowania tej ustugi uzalezniaja wyrazenie swojej gotowosci do jej
$wiadczenia od ostatecznego ksztattu projektowanych rozwiagzan legislacyjnych.

Uchwalenie ustawy nie spowoduje zmian w wydatkach budzetu panstwa oraz budzetéw
jednostek samorzadu terytorialnego, jak réwniez nie spowoduje zmniejszenia ich dochodéw.
Wejscie w zycie ustawy moze natomiast przyczynié si¢ do zwigkszenia wpltywow z podatku
dochodowego od o0séb prawnych w zwigzku ze zwigkszeniem przychodoéw instytucji
kredytujacych.

Projektowany akt prawny wigza¢ si¢ bedzie ze zwiekszeniem liczby spraw w sadach
powszechnych, tak w wydziatach prawa cywilnego jak i w wydzialach ksiag wieczystych, np.
spraw o wydanie nieruchomosci lub innego prawa bedacego przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego z powoédztwa instytucji kredytujacej po zrealizowaniu przez nig roszczenia
o przeniesienie wlasno$ci, spraw o wpis hipoteki zabezpieczajacej sptate odwréconego kredytu
hipotecznego, o wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania czy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, o wpis roszczenia
o przeniesienie hipoteki zabezpieczajacej splat¢ odwrdconego kredytu na opréznione miejsce
hipoteczne. Projektowana regulacja spowoduje pojawienie si¢ nowej kategorii spraw
o ustanowienie kuratora z wniosku instytucji kredytujacej. Projektowane regulacje nie beda
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jednakze skutkowa¢ zwigkszeniem wplywu spraw w stopniu wymagajacym zwiekszenia liczby
etatow w pierwszych latach obowigzywania nowych rozwigzan. Ocena skutkéw nowych
rozwiazan, w tej plaszczyznie bedzie mogla nastapi¢ zatem w perspektywie pdzniejszej, po
analizie danych statystycznych sadow z okresu po wejsciu w zycie proponowanych
unormowan.

7. Wplyw na konkurencyjno$é¢ gospodarki i przedsigbiorczo$é, w tym funkcjonawunie pmedsiebiorcﬁw om na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lqcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsiebiorstwa b/d b/d b/d b/d b/d b/d
pienieznym sektor mikro-, matych b/d b/d b/d b/d b/d b/d
(w min zi, i $rednich
ceny stale z przedsigbiorstw
...... r.) rodzina, obywatele oraz | b/d b/d b/d b/d b/d b/d

gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Projektowana ustawa umozliwi bankom zagospodarowanie niszy na rynku,

niepieni¢znym

w ktérej aktualnie nie moga by¢ aktywne ze wzgledu na bariery prawne. Ponadto
wejscie w zycie ustawy wplynie na konkurencje na rynku, umozliwiajac
réwnolegte funkcjonowanie tzw. modelu sprzedazowego oraz odwroéconego
kredytu hipotecznego.

sektor mikro-, matych
i Srednich
przedsigbiorstw

Projektowana ustawa moze wplynaé na pobudzenie konsumpcji na rynku poprzez
umozliwienie osobom starszym uzyskania dodatkowych srodkéw finansowych,
ktdre bedg mogly przeznaczy¢ na konsumpcje, Swiadczenia medyczne, etc.

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

Projektowana ustuga umozliwi osobom starszym uzyskanie dodatkowych srodkéw
finansowych. Projekt zapewnia ponadto udziat spadkobiercéw w rozliczeniu
odwroconego kredytu hipotecznego — mozliwos$¢ dokonania sptaty zadluzenia

i zachowania prawa do nieruchomosci lub partycypacje w rozliczeniu pieni¢znym.

Niemierzalne

nie dotyczy

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie
zrodet danych

i przyjetych do obliczen
zalozen

Projektowana ustawa nie wprowadza obowigzku oferowania przez instytucje uprawnione ustugi
odwroconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje taka mozliwos¢. Dokonanie analizy
liczbowej wplywu projektowanej ustawy na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczos$¢
oraz na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe nie jest mozliwe ze wzgledu na brak
mozliwo$ci oszacowania, ile podmiotéw oraz w jakiej perspektywie czasowej wystapi z oferta
odwréconego kredytu hipotecznego oraz jak wiele oséb potencjalnie zainteresowanych
zawarciem umowy odwroconego kredytu hipotecznego bedzie moglo faktycznie umowe
zawrzeé, jak rowniez na jakim poziomie bedzie ksztaltowaé si¢ warto$¢ kredytu do wartosci
nieruchomosci (nalezy przypuszczaé, ze w poczatkowej fazie rozwoju rynku kredytodawcy
beda w sposdb ostrozny podchodzi¢ do kwestii szacowania ryzyka zwigzanego z t3 ustugg
finansowa). Wskazaé nalezy, ze instytucje uprawnione na mocy projektu do oferowania tej
ushugi uzalezniajg wyrazenie swojej gotowosci do jej Swiadczenia, jak rowniez przedstawienie
szacunkowej warto$ci kredytu do warto$ci nieruchomosci, od ostatecznego ksztaltu
projektowanych rozwigzan legislacyjnych.

8. Zmiana obcigien regulacyjnych (w tym obowigzkéow informacyjnych) wynikajacych z projektu s :

x nie dotyczy

Wprowadzane sa obciazenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczeg6ty w odwrécone;j tabeli

zgodnosci)

[]tak
[] nie
x nie dotyczy

[_] zmniejszenie liczby dokumentow
[] zmniejszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

(] zwigkszenie liczby dokumentéw
[] zwiekszenie liczby procedur
[C] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy

[] inne: (] inne:
Wprowadzane obciazenia sg przystosowane do ich []tak
elektronizacji. [ ] nie

x nie dotyczy
Komentarz:
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We_]sc1e w zyc1e ustawy nie b@dme miato wplywu na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[[] srodowisko naturalne [ ] demografia [ ] informatyzacja
[] sytuacja i rozw6j regionalny [[] mienie panstwowe [] zdrowie

[] inne:

Oméwienie wplywu Wejscie w zycie ustawy nie bedzie miato wplywu na wskazane obszary.

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Projekt ustawy wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dma ogloszema

12. W jaki sposéb i kiedy nastgpi ewaluacja efektow pmjektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja skutkow wejscia w zycie regulacji bedzie mogta nastapi¢ najwczesniej po uptywie ok. 2 lat od wejscia w zycie
ustawy. Mozliwym do zastosowania miernikiem bedzie liczba i warto§¢ zawartych umoéw odwrdéconego kredytu
hipotecznego, przecigtna warto$¢ kredytu do wartosci nieruchomosci, przecigtny wiek kredytobiorcy, przecigtna kwota
odwroconego kredytu hipotecznego.

13. Zalgczniki (istotne dokumenty Zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak

15/04-kt
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Warszawa, dnia | | kwietnia 2014 r.

Minister
Spraw Zagranicznych

DPUE-920- {1 Ay /km/%
DPUE.920.125.2014 /9

dot.: RM-10-104-11 z dnia 15.04.2014r.

Pan Maciej Berek
Sekretarz Rady Ministrow

opinia o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o odwrdconym kredycie
hipotecznym wyraiona na podstawie art. 13 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997 r.
o dziatach administracji rzagdowej (Dz. U. 22007 r. Nr 65, poz. 437 z péin. zm.) przez ministra
wiasciwego do spraw cztonkostwa Rzeczypospolitej Polskiej w Unii Europejskiej

Szanowny Panie Ministrze,

w zwigzku z przedtozonym projektem ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, pozwalam
sobie wyrazi¢ ponizszq opinie.

Projekt ustawy jest zgodny z prawem UE.

Jednoczesnie pozwalam sobie wskazaé, e analiza proporcjonalnosci oraz adekwatnosci
ograniczenia swobodnego przeptywu kapitalu polegajagcego na ograniczeniu mozliwosci
udzielania odwrdconych kredytéw hipotecznych w walucie obcej zostata dokonana przez
Ministerstwo Spraw Zagranicznych na poprzednich etapach prac legislacyjnych. Analiza ta w
pewnym zakresie pozostaje aktualna w odniesieniu do obecnej wersji projektu.

Z powaianiem

Do wiadomosci:
Pan Mateusz Szczurek
Minister Finanséw







STANOWISKO w sprawie dokumentu ZALOZENIA DO USTAWY O ODWROCONYM KREDYCIE HIPOTECZNY M

i UWAGI OGOLNE

Kwestig o fundamentalnym znaczeniu dla ksztattu przysziego rynku nowych usiug finansowych okre$ionych jako ,odwrocona
pozyczka hipoteczna' oraz dla harmonijnego i szybkiego rozwoju tego rynku jest prawidlowe okreslenie zakresu podmiotowego
planowanej regulacji.

W opinii Funduszu Hipotecznego DOM Sp. z 0.0. wskazane jest rozszerzenie - w stosunku do propozyciji zawartej w zatozeniach -
kregu podmiotéw, ktdére moga oferowac te ustugi finansowe. Zawezenie listy podmiotéw uprawnicnych moze istotnie ograniczy¢
rozwoj rynku, czy wrecz stworzy¢ barierg uniemozliwiajgca jego powstanie lub funkcjonowanie.

Pragniemy zwréci¢ uwage, ze ostateczne ustalenie zakresu podmiotowego regulacji powinno nastapic po dogigbnym
przeanalizowaniu ewenrtualnych skutkéw wprowadzenia ograniczen podmiotowych oraz do$wiadczen migdzynarodowych.
Przywotany dokument nie adwoluje sie do wnioskdw z takiej analizy.

Analiza rozwinietych rynkaw hipoteki odwrdconej oraz ich geneza pozwalajg na stwierdzenie, ze oferowanie hipoteki odwroconej,
szczegdinie w poczatkowym stadium rozwoju, bylo domeng podmiotéw wyspecjalizowanych w tego typu dzialalnoéci. Szczegotowy
opis najwazniejszych rynkdw na $wiecie pozwalamy sobie przedstawi¢ w czeéci 1I. Ad pkt 3 opracowania.

Pragniemy takze zwrocic uwage, ze "odwrocona pozyczka hipoteczna * w swojej konstrukcji prawnej i zatozeniach, niewiele rozni sig
od zwvkiej pozyczki zabezpieczonej hipoteka. Ryzyko klienta nie jest wieksze w przypadku zawarcia umowy odwrédconej pozyczki
hipc  znej z podmiotem innym niz bank.

Nie dostrzegamy argumentéw, ktdre przemawialyby za tym, aby krag pozyczkodawcédw miat by¢ ograniczony do bankoéw i zaktadow
ubezpieczeniowych, tym bardziej, ze aktualnie nie obowigzuja zadne przepisy ograniczajace udzielanie pozyczek zabezpieczonych
hipoteka, a nieznaczna réznica pomiedzy proponowanym rozwigzaniem a pozyczka zabezpieczong hipotekg moze w przysztosci
rodzi¢ trudnosci interpretacyjne.

I Ze wzgledu na ryzyka zwigzane z oferowaniem hipoteki odwréconej istotnie rézne od ryzyk wystgpujacych przy prowadzeniu

‘ @dzialalnoéci bankowej postulujemy za wprowadzeniem odrebnych wymagan dla podmiotdw dziatajgcych w obszarze hipc
['odwréconych. Z naszych doswiadczen i analiz wynika, Ze niezbedne jest odrebne zdefiniowanie kryteridéw dla podmiotow
dziatajacych na tym rynku.

It. UWAGI SZCZEGOLOWE

Uwagi szczegdlowe s3 komentarzem do konkretnych zapisow z dokumentu ,Propozycije zatozen do ustawy o odwroconym kredycie
hipotecznym”, w tym:

Ad pkt 2 zatozen ,Miejsce regulacji”

Naszym zdaniem zasadne jest stworzenie odrebnego aktu prawnego.

Ad. pkt 3 zatozen ,Podmioty uprawnione”

Postulujemy rozszerzenie kregu podmiotow, ktére mogg udziela¢ ,odwrédconych pozyczek hipotecznych”. Argumenty, przemawiajace
za rozszerzeniem listy podmiotéw uprawnionych do oferowania produktu mozna podzieli¢ na klika grup:

3.1. doSwiadczenia migdzynarodowe,

3.2, zagrozenia prawne ograniczajgce swobode prowadzenia dziatainosci | konkurencije,

3.3. niszowos¢ rynku i jego wezesne stadium rozwoju.

3.1. do$wiadczenia miedzynarodowe
Najbardziej rozwinietym rynkiem hipotek odwréconych jest rynek amerykanski, gdzie pierwsze umowy tego typu byly zawierane juz w
latach 60-tych XX wieku. Poczatkowo ustuga funkcjonowata bez szczegétowych reguiacji prawnych, dajgc peing swobodg w
ksztattowaniu tresci umow. W roku 1987 Kongres Amerykanski przegtosowuje ustawe, w ramach ktorej FHA (Federal Housing
Administration), czyli rzgdowa agencja odpowiedzialna za rozwoj budownictwa mieszkaniowego, obejmuje swoimi gwarancjami

zdefiniowany w ustawie jeden z rodzajow hipoteki odwrdconej, tzw. HECM (Home Equity Conversion Mortgage).

“Na rynku amerykanskim funkcjonuje juz w tym czasie kilkaset podmiotow oferujgcych hipoteke odwrdcong, spoérod ktorych w
ramach loterii w roku 1989 HUD (United States House Department of Housing and Urban Developement, czyli Departament
Faderalny Rzgdu odpowiedzialny za polityke mieszkaniowsg | urbanistyczna) wybranych zostaje 50 podmiotéw uprawnionych do
oferowania ubezpieczonego produkiu.

Aktualnie wymagania jakie muszg spetnia¢ podmioty oferujgce ubezpieczong hipoteke odwrdcong sprowadzajg si¢ do uzyskania
zgody organu nadzorujgcego, FHA. Warto zwréci¢ uwage, ze kompetencje nadzoru zostaly powierzone jednostce odpowiedziaine| za
sektor mieszkaniowy. Lista kryteridbw obejmuje przede wszystkim doswiadczenie w obrocie nieruchomosciami lub oferowaniu

' kredytow hipotecznych, wniesienie opfaty za rozpatrzenie wniosku (1.000 USD), przedstawienie sprawozdania finansowego, wykazu
aktywow, zasad kontroli jakosci, do$wiadczenia kadry zarzgdzajgce]. Podmiotami uprawnionymi do oferowania produktu sg
posrednicy nieruchomosci, brokerzy nieruchomosci, pozyczkodawcy hipoteczni (mortgage lenders), banki, unie kredytowe
{odpowiedniki SKOK-6w) i inwestorzy nieruchomosciowi.

Doswiadczenie rynku amerykanskiego pokazuje, ze jego rozwaj byt mozliwy przede wszystkim dzieki dziataniom przedsigbiorstw
spoza sektora finansowego, wyspecjalizowanych w rynku nieruchomaosci, a stopniowo, w oferowaniu hipotek odwroconych, Przez
szereg ostatnich lat, do 2008 roku wigcznie, najwigkszym podmiotem oferujgcym hipoteki odwrocone w USA jest Financial Freedom
posiadajgcy ponad 18% rynku. Financial Freedom to instytucja specjalizujgca sie w oferowaniu hipoteki odwrécone] a sporod 5
najwiekszych ustugodawcdw az 3 podmioty to wiasnie instytucje niebankowe, wyspecjalizowane w oferowaniu hipoteki odwrécong),
posiadajgce tgcznie ponad 40% udziat w rynku.

W Europie wg badan institut fur Finanzdienstieistungen e.V. 42% podmiotow to banki, 12% tow. ubezpieczeniowe a 48% to inne
podmioty takie jak poérednicy finansowi, developerzy, podmioty wyspecjalizowane w oferowaniu takiej usiugi. Ponadto na rynku




















































Projekt
ROZPORZADZENIE

MINISTRA FINANSOW?Y
z dnia

w sprawie wzoru formularza informacyjnego zawierajacego informacje o ofercie

odwroconego kredytu hipotecznego

Na podstawie art. 9 ust. 4 ustawy z dnia ... 0 odwroconym kredycie hipotecznym (Dz. U.

poz. ...) zarzadza si¢, co nastepuje:

8§ 1. Okresla si¢ wzor formularza informacyjnego zawierajgcego informacje o ofercie
odwroconego kredytu hipotecznego, przekazywanego kredytobiorcy przed zawarciem umowy

odwroconego kredytu hipotecznego, stanowigcy zatgcznik do rozporzadzenia.

8 2. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

MINISTER FINANSOW

Y Minister Finanséw kieruje dzialem administracji rzadowej — instytucje finansowe, na podstawie § 1 ust. 2
pkt 3 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 18 listopada 2011 r. w sprawie szczegdtowego zakresu
dziatania Ministra Finansow (Dz. U. Nr 248, poz. 1481).



Zalacznik

do rozporzadzenia
Ministra Finansow
z dnia ... (poz. ....)

FORMULARZ INFORMACYJINY ZAWIERAJACY INFORMACJE O OFERCIE
ODWROCONEGO KREDYTU HIPOTECZNEGO

1. Dane identyfikacyjne i kontaktowe dotyczace banku:

Kredytodawca [Dane identyfikacyjne]

Adres [Adres oddzialu/punktu, z ktérego ma korzystac
kredytobiorca]

Nr telefonu

Adres poczty elektronicznej

Nr faksu

Adres strony internetowej

W odpowiednich przypadkach

Posrednik kredytowy

Adres

Nr telefonu

Adres poczty elektronicznej

Nr faksu

Adres strony internetowej

[Dane identyfikacyjne]

[Adres oddzialu/punktu, z ktérego ma korzystaé
kredytobiorca]




Opis gtownych cech kredytu

Rodzaj kredytu

Kwota odwr6conego kredytu

hipotecznego

Sposéb ustalenia kwoty kredytu hipotecznego oraz

stosunek tej kwoty do warto$ci nieruchomosci.

Okres udostepniania  $rodkow  (w

przypadku wyptat okresowych)

Okres, w ktorym bank bedzie udostepniaé

kredytobiorcy $rodki pieni¢zne.

Termin i sposob wyptaty odwroconego
kredytu hipotecznego

W jaki

kredytobiorca $rodki pieni¢zne oraz jaka bedzie

sposéb i w jakim terminie otrzyma

kwota udostepnianych srodkow.

Sposob zabezpieczenia wierzytelno$ci

Informacja, ze zabezpieczenie splaty kredytu

stanowi hipoteka ustanowiona na jednej lub kilku

nieruchomosciach lub prawach do nieruchomosci.

banku
Informacja o  kosztach  wyceny
nieruchomo$ci 0oraz  monitorowania

warto$ci nieruchomosci

Ktoéra ze stron ponosi koszty wyceny nieruchomosci
oraz monitorowania warto$ci nieruchomosci (w tym
wartosci

czestotliwo$ci  sposéb  monitorowania

nieruchomosci), jezeli wystapi.

Roszczenie o przeniesienie prawa do

nieruchomos$ci na bank

Informacja, ze bankowi przystuguje roszczenie o

przeniesienie prawa do nieruchomosci, jezeli

kredytobiorca nie dokona sptaty kredytu w

okolicznosciach  okres§lonych w ustawie lub

spadkobiercy nie dokonajg sptaty kredytu po $mierci
kredytobiorcy.

3. Koszty kredytu

Wysoko$¢ oprocentowania kredytu (wg
stanu na dzieh sporzadzenia formularza
informacyjnego), zasady jego naliczania

(w tym kapitalizacji) i warunki zmiany

- Wysokos¢ oprocentowania kredytu.
- Sposéb ustalania wysokosci

kredytu.

oprocentowania

- Czy odsetki podlegaja kapitalizacji oraz zasady i
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czestotliwos¢ kapitalizacji odsetek.

- Warunki zmiany stopy oprocentowania kredytu z
podaniem indeksu lub stopy referencyjnej majacej
zastosowanie do pierwotnej stopy oprocentowania
kredytu.

- Wysoko$¢ marzy/ prowizji.

Koszty jednorazowe

Nalezy  podaé informacje o  kosztach
jednorazowych, ktore ponosi kredytobiorca w
zwigzku z zawarciem umowy odwroconego
kredytu hipotecznego, w szczegodlnosci koszty
administracyjne zwigzane z zawarciem i zmiang
umowy kredytu, koszty ustanowienia
zabezpieczenia, koszty wyceny nieruchomosci, itp.
Jezeli koszt jest znany bankowi nalezy podac jego
wysoko$¢. W innej sytuacji nalezy poinformowac o
konieczno$ci  poniesienia przez kredytobiorce

takiego kosztu.

Pozostale koszty

Nalezy poda¢ informacje o wszystkich kosztach
zwigzanych z umowa kredytu ponoszonych przez
kredytobiorcg. Jezeli koszt nie jest znany bankowi
nalezy poinformowa¢ o koniecznosci jego
poniesienia, w szczegolnosci:

- obowigzek zawarcia 1 posiadania umowy
ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen losowych;
- koszt monitorowania stanu nieruchomosci przez
bank, o ile taki wystepuje oraz sposob ich
rozliczenia;

- koszty wykonywania przez bank ewentualnego
upowaznienia  do  realizacji w  imieniu
kredytobiorcy obowigzkow wzgledem
nieruchomos$ci 1 proponowane sposoby ich

rozliczania.

Catkowita kwota do zaptaty

Nalezy poda¢ informacje¢ o wszelkich kosztach,
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ktore kredytobiorca jest zobowigzany ponies¢
W zwigzku z umowg o odwrdcony Kkredyt
hipoteczny, w szczegdlnosci:

- odsetki, optaty, podatki, prowizje i marze, jezeli
sa znane bankowi oraz

- optaty za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku
kredytowego;

- koszty ustug dodatkowych, jezeli ich poniesienie
jest niezbedne do uzyskania odwrdconego kredytu
hipotecznego;

z wyjatkiem kosztow notarialnych ponoszonych

przez kredytobiorce.

Warunki, na jakich koszty zwigzane

z umow3 o kredyt moga ulega¢ zmianie

Nalezy poda¢ informacje o wszystkich kosztach,
takich jak np. mozliwosci podwyzszenia marzy
kredytu do czasu dokonania prawomocnego wpisu

hipoteki do ksiggi wieczyste;j.

4. Pozostate informacje

Szczegbdlne obowiazki kredytobiorcy

- Informacja o obowigzkach  kredytobiorcy
zwigzanych ~ z  nieruchomo$cia  (obowigzek
utrzymywania w nalezytym stanie technicznym,
obowigzek  uiszczania  podatkow 1 optat
w terminie).

- Informacja o konsekwencjach niezrealizowania
wymienionych obowigzkow przez kredytobiorce.

- Informacja, czy umowa bedzie wymagata
zobowigzania si¢ kredytobiorcy do ograniczonego
rozporzadzania prawem do nieruchomos$ci oraz
konsekwencjach niedotrzymania tego
zobowigzania.

- Inne obowiazki kredytobiorcy, niewymienione

powyzej.

Przedterminowa sptata

Nalezy  poda¢ informacje o  warunkach
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przedterminowej sptaty (np. w catosci lub w czesci
1 w jakim momencie, czy wczesniejsza splata
kredytu  udostgpnianego

w  postaci wyplat

okresowych powoduje wstrzymanie wyptat).

Odstapienie od umowy

- Kredytobiorca ma prawo do odstgpienia od
umowy.

- Sposbb odstgpienia od umowy.

- Termin do odstapienia.

- Warunki i

sposob  zwrotu udostepnionych

srodkow w przypadku odstgpienia od umowy.

Wypowiedzenie umowy

kredytobiorce

przez

- Kredytobiorca ma prawo do wypowiedzenia
umowy.

- Termin wypowiedzenia.

- Warunki i sposob sptaty kredytu w przypadku

wypowiedzenia.

Wypowiedzenie umowy przez bank

- Nalezy podaé, w jakich sytuacjach bank ma
prawo do wypowiedzenia umowy odwroconego
kredytu hipotecznego.

- Termin wymagalnosci kredytu.

- Sposob postepowania w przypadku niedokonania
przez kredytobiorce zwrotu kredytu wskutek

wypowiedzenia.

Informacje koncowe

Niniejszy  dokument nie  stanowi  oferty

w rozumieniu art. 66 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 .
poz. 121)

Informacje  niezbedne do  podjecia  przez

kredytobiorce¢ decyzji o zawarciu umowy

odwroconego kredytu hipotecznego

Inne informacje
Data sporzadzenia formularza
informacyjnego I termin jego

obowigzywania
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UZASADNIENIE

Na podstawie art. 9 ust. 4 ustawy z dnia ... 0 odwréconym kredycie hipotecznym (Dz. U.
poz. ...), zwanej dalej ,,ustawa”, Minister Finansow okresla, w drodze rozporzadzenia, wzor
formularza informacyjnego zawierajagcego informacje o ofercie odwroconego kredytu

hipotecznego.

Upowaznienie ma charakter obligatoryjny, a przepisy wykonawcze, ktore majg by¢
wydane na jego podstawie sa niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania regulacji

ustawoweyj.

Przedstawiony projekt rozporzadzenia, wypetiajac delegacj¢ ustawowa, okresla wzor
formularza informacyjnego zawierajgcego istotne informacje o ofercie odwroconego kredytu
hipotecznego, przekazywanego kredytobiorcy przed zawarciem umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego.

Wprowadzenie takiego rozwigzania ma na celu ochrong kredytobiorcow, ktérymi z zalozenia
majg by¢ osoby starsze. Na podstawie dostarczonego przez bank formularza kredytobiorca
powinien mie¢ mozliwo$¢ ustalenia przewidywanej wysokosci kwoty odwrdoconego kredytu
hipotecznego, jaka moze uzyskaé, w tym terminu i sposobu jej wyptaty, kosztow, ktdre
w zwigzku z tym kredytem bedzie zobowigzany ponie$é, W tym ich wysokosci i sposobu
ptatnosci, sposobu zabezpieczenia wierzytelno$ci banku, jak rowniez praw i obowigzkow
wynikajacych dla niego z takiej umowy. Informacje przekazywane przez banki beda
dostarczane w postaci papierowej lub elektronicznej na jednolitym, wystandaryzowanym
formularzu informacyjnym okreslonym niniejszym rozporzadzeniem. Powinno to ulatwié
proces poréwnywania ofert roznych bankéw i dokonywania wyboru najkorzystniejszej z nich.
Nalezy podkresli¢, ze informacje przekazywane przed podpisaniem umowy nie beda
stanowity wigzacej oferty i begda miaty jedynie charakter symulacji, w szczegdlno$ci
w zakresie wysoko$ci kwoty odwrdconego kredytu hipotecznego, gdyz opierac si¢ beda na
informacjach dostarczonych przez klienta oraz danych znanych bankowi na dzien jej
udzielania. Doktadna kwota kredytu moze bowiem zosta¢ ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego dopiero po oszacowaniu wartosci nieruchomos$ci bedacej wilasnoscia
kredytobiorcy lub do ktorej kredytobiorcy przystuguje uzytkowanie wieczyste, lub lokalu, do
ktorego kredytobiorcy przystuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, na ktérych
kredytobiorca ustanowi zabezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego, co wigze si¢

z konieczno$cig poniesienia kosztow wyceny.
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Nalezy dodaé, ze rozwigzanie analogiczne do zaproponowanego wystepuje na gruncie ustawy

z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz. U. Nr 162, poz. 715, z p6zn. zm.).

Zawarte w projekcie regulacje nie stanowig przepisoOw technicznych w rozumieniu przepisow
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm aktéw prawnych (Dz. U. Nr 239,
poz. 2039 oraz z 2004 r. Nr 65, poz. 597), dlatego projekt ustawy nie podlega procedurze
notyfikacji.

W opinii projektodawcy regulacja nie mieSci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnieh
podlegajacych konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym, zgodnie z art. 2 ust. 1
decyzji Rady 98/415/WE z dnia 29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego
Banku Centralnego udzielanych wladzom krajowym w sprawie projektow przepisow
prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998, s. 42).

Projekt rozporzadzenia zostanie skierowany do Ministra Spraw Zagranicznych celem
uzyskania opinii o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej wyrazonej na podstawie art. 13
ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dzialach administracji rzadowej (Dz. U.
z 2013 r. poz. 7431984 oraz z 2014 r. poz. 496).

W zwigzku z art. 50 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2013 r. poz. 885, z p6zn. zm.) nalezy wskazaé, ze przepisy projektowanego rozporzadzenia
nie bedg miaty wptywu na sektor finansow publicznych.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. 0 dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6zn. zm.) oraz § 52 uchwaty Nr 190 Rady
Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. poz. 979)
projekt zostanie udost¢pniony na stronach urzedowego informatora teleinformatycznego

— Biuletynu Informacji Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji.
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Data sporzadzenia

Nazwa projektu 25 kwietnia 2014 r.

Projekt rozporzadzenia Ministra Finansoéw w sprawie wzoru formularza
informacyjnego zawierajacego informacje o ofercie odwroconego

kredytu hipotecznego Zrédlo:

Ustawa o odwrdconym kredycie hipotecznym
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspélpracujace Nr w wykazie prac:
Ministerstwo Finansow wy prac.
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza
Stanu lub Podsekretarza Stanu

Pan Wojciech Kowalczyk, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Finansow

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Pani Agnieszka Wachnicka, Zast¢gpca Dyrektora Departamentu Rozwoju
Rynku Finansowego w Ministerstwie Finansow, tel. 22 694 58 27,
Agnieszka.Wachnicka@mofnet.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Na podstawie art. 9 ust. 4 ustawy z dnia ... 0 odwréconym kredycie hipotecznym (Dz. U. poz. ...) minister wiasciwy do
spraw finansow publicznych okresla, w drodze rozporzadzenia, wzér formularza informacyjnego zawierajgcego
informacje o ofercie odwroconego kredytu hipotecznego. Upowaznienie ma charakter obligatoryjny, a przepisy
wykonawcze, ktore maja by¢ wydane na jego podstawie sg niezbgdne dla prawidlowego funkcjonowania regulacji
ustawowej, ktora wprowadzita do polskiego systemu prawnego instytucje odwroconego kredytu hipotecznego tj.
szczegOlnego rodzaju umowy kredytu, na mocy ktorej bank bedzie mogt udostepni¢ kredytobiorcy $rodki pienigzne,
ktorych sptata nastapi dopiero po $mierci kredytobiorcy, w zamian za ustanowienie przez kredytobiorce zabezpieczenia
na nieruchomosci bedacej jego wlasnoscia.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Po wejsciu w zycie ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym na rynku finansowym pojawi si¢ nowa ustuga
finansowa, adresowana w szczegélno$ci do o0s6b starszych i umozliwiajaca im uzyskanie dodatkowych s$rodkow
finansowych w oparciu o kapital zakumulowany w nieruchomosci, bez koniecznosci zbycia prawa do nieruchomosci.
Ustawa wprowadza obowigzki informacyjne kredytodawcow, ktore dostarczane sg kredytobiorcom zaréwno przed
podpisaniem umowy, jak tez w samej umowie.

Przedstawiony projekt rozporzadzenia, wypelniajagc delegacje ustawowa, okreSla wzdér formularza informacyjnego
zawierajgcego istotne informacje o ofercie odwroconego kredytu hipotecznego, przekazywanego kredytobiorcy przed
zawarciem umowy odwrdconego kredytu hipotecznego.

Wprowadzenie takiego rozwigzania ma na celu ochrone¢ kredytobiorcow, ktorymi z zatozenia majg by¢ osoby starsze. Na
podstawie dostarczonego przez bank formularza kredytobiorca powinien mieé¢ mozliwos$¢ ustalenia przewidywanej
wysokosci kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, jaka moze uzyska¢, w tym terminu i sposobu jej wyplaty,
kosztow, ktore w zwigzku z tym kredytem bedzie zobowigzany ponie$¢, w tym ich wysokosci i sposobu ptatnosci,
sposobu zabezpieczenia wierzytelnosci banku, jak rowniez praw i obowigzkoéw wynikajgcych dla niego z takiej umowy.
Informacje przekazywane przez banki bedg dostarczane w postaci papierowej lub elektronicznej na jednolitym,
wystandaryzowanym formularzu informacyjnym okreslonym niniejszym rozporzadzeniem. Powinno to ulatwi¢ proces
poréownywania ofert réznych bankéw i dokonywania wyboru najkorzystniejszej z nich. Nalezy podkresli¢, ze informacje
przekazywane przed podpisaniem umowy nie bedg stanowity wigzacej oferty 1 beda mialy jedynie charakter symulacji,
W szczegolnosci w zakresie wysokosci kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, gdyz opierac si¢ beda na informacjach
dostarczonych przez klienta oraz danych znanych bankowi na dzien jej udzielania.

Rozwigzanie analogiczne do zaproponowanego wystepuje na gruncie ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie
konsumenckim (Dz. U. Nr 162, poz. 715, z pdzn. zm.).

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Pomimo, ze odwrdcone kredyty hipoteczne oferowane sa na wielu §wiatowych rynkach, trudno jest uzyskac¢ pelne,
rzetelne i wiarygodne informacje na temat wielkosci tych rynkdéw i potencjalu ich rozwoju. Poza Wielkg Brytania,
najwiekszym europejskim rynkiem ustug tzw. equity release, w wiekszo$ci krajow nie funkcjonujg centralne bazy
danych, w ktorych bytyby gromadzone informacje o tego typu transakcjach, zarowno w kontekscie ich skali, jak tez
profilu klientow. Komisja Europejska przeprowadzita badanie metoda ankietowa posrdd zardwno instytucji oferujgcych
produkty finansowe zaliczone do kategorii equity release, jak rowniez beneficjentdw tego rodzaju ustug oraz organow
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panstwowych, ktore zostaly ujete w raporcie Study on Equity Release Schemes in the EU (opublikowany w styczniu
2009 r.)

Problematyka odwroconego kredytu hipotecznego nie jest przedmiotem regulacji na poziomie prawa wspdlnotowego.
W Wielkiej Brytanii i Irlandii umowy dozywocia sa regulowane przepisami szczegdélowymi, a ich oferowanie poddane
kontroli ze strony nadzoru finansowego. Natomiast, model kredytowy poddany jest na ogdét pewnym restrykcjom
prawnym ze wzgledu na znaczng réznic¢ w czasie pomiedzy zawarciem umowy i udost¢gpnieniem $rodkéw finansowych
a przeniesieniem prawa do nieruchomosci. W szczeg6élnosci restrykcje dotycza zatem katalogu podmiotow
uprawnionych do oferowania tego rodzaju ustug, ktorymi sg na ogét instytucje uprawnione do udzielania kredytow lub
inne instytucje finansowe podlegajace nadzorowi finansowemu. W Hiszpanii (na drugim co do wielkos$ci pod wzgledem
liczby zawieranych umoéw odwrdconego kredytu hipotecznego rynku europejskim) odwroconych kredytéw hipotecznych
mogg udziela¢ instytucje kredytowe oraz firmy ubezpieczeniowe upowaznione do prowadzenia dziatalno$ci na terenie
Hiszpanii.

We Francji ustugi odwrdoconego kredytu hipotecznego oferowane sg na podstawie przepisow kodeksu cywilnego, a do
ich $§wiadczenia uprawnione sa wylacznie instytucje kredytowe i instytucje finansowe.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zroédto danych Oddziatywanie
Banki, oddziaty bankow | 961 Rejestr  podmiotéw  sektora | Mozliwos¢ oferowania ustugi
zagranicznych 1 oddziaty bankowego KNF odwroconego kredytu
instytucji kredytowych hipotecznego

oraz instytucje kredytowe
prowadzace dziatalnos¢
transgranicznie

Osoby fizyczne | Niemierzalne ze Mozliwo$¢ zawarcia uUmMowy
posiadajace okreslone | wzgledu na mozliwo$é odwréconego kredytu
prawa do nieruchomosci ustalenia przez hipotecznego - ustuga

kredytodawcow adresowana w szczegolnosci do

szczegolnych 0s0b starszych

wymogow dot. limitu

wiekowego

kredytobiorcow

w ramach procesu

zarzadzania ryzykiem

kredytowym
Spadkobiercy jw. Partycypacja ~ w  procesie
kredytobiorcow rozliczenia wierzytelnosci

banku z tytulu odwroconego
kredytu hipotecznego

Komisja Nadzoru | 1 Ustawa o nadzorze nad rynkiem | Nadzorowanie podmiotow

Finansowego i  Urzad finansowym udzielajacych odwroconych

Komisji Nadzoru kredytow hipotecznych,

Finansowego mozliwosé wdrozenia
szczegblnych  mechanizmow
zarzadzania ryzykiem
zwigzanym z t3  ushigg
finansowa

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Zawarte w projekcie regulacje nie stanowig przepisoOw technicznych w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm aktow
prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039 oraz z 2004 r. Nr 65, poz. 597), dlatego projekt ustawy nie podlega procedurze
notyfikacji.

W opinii projektodawcy regulacja nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych konsultacjom
z Europejskim Bankiem Centralnym, zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady 98/415/WE z dnia 29 czerwca 1998 r.
w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych witadzom krajowym w sprawie projektow
przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.7.1998, s. 42).

Projekt rozporzadzenia zostanie skierowany do Ministra Spraw Zagranicznych celem opinii o zgodno$ci z prawem Unii
Europejskiej wyrazonej na podstawie art. 13 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji
rzadowej (Dz. U. z 2013 r. poz. 7431 984 oraz z 2014 r. poz. 496).

W zwigzku z art. 50 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885, z pdzn. zm.)
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nalezy wskaza¢, ze przepisy projektowanego rozporzadzenia nie bedg miaty wptywu na sektor finansow publicznych.
Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414, z p6zn. zm.) oraz § 52 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy
Rady Ministrow (M.P. poz. 979) projekt zostanie udost¢gpniony na stronach urzedowego informatora
teleinformatycznego — Biuletynu Informacji Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny stale z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zt]

Dochody ogélem 0 |b/d |b/d |[b/d |b/d |b/id |b/d |b/d |b/d | b/d | bid

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 b/d | b/d | b/d | b/d | b/d

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem b/d |b/d |b/d | b/d | b/d |b/d |b/d | b/d | b/d | b/d | bid

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodta finansowania

Dodatkowe Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym nie wprowadza obowigzku oferowania przez
informacje, w tym | instytucje uprawnione ushugi odwroconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje takg
wskazanie zrodet | mozliwo$¢. Dokonanie analizy wptywu ustawy na sektor finanséw publicznych, a tym bardziej
danych i przyjetych do | rozporzadzenia nie jest zatem mozliwe ze wzgledu na brak mozliwosci oszacowania, ile
obliczen zatozen podmiotow oraz w jakiej perspektywie czasowe] wystapi z oferta odwroconego kredytu
hipotecznego.

Wprowadzenie rozporzadzenia nie spowoduje zmian w wydatkach budzetu panstwa oraz
budzetow jednostek samorzadu terytorialnego, jak rowniez nie spowoduje zmniejszenia ich
dochoddw.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczos$¢, w tym na funkcjonowanie przedsi¢biorcéw oraz
na rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-
10)
W ujeciu | duze przedsigbiorstwa | b/d b/d b/d b/d b/d b/d
pienieznym sektor mikro-, matych i | b/d b/d b/d b/d b/d b/d
(w min z4, $rednich
ceny state | przedsiebiorstw
Z.... r) rodzina, obywatele | b/d b/d b/d b/d b/d b/d
oraz gospodarstwa
domowe
w ujeciu | duze przedsiebiorstwa | Nie dotyczy
niepieni¢znym | sektor mikro-, matych i | Nie dotyczy
srednich
przedsiebiorstw
rodzina, obywatele | Projektowane rozporzadzenie umozliwi osobom starszym uzyskanie petnych
oraz gospodarstwa | informacji o ofercie odwroconego kredytu hipotecznego. Powinno to utatwi¢
domowe proces porownywania ofert réznych bankéw i dokonywania wyboru
najkorzystniejszej z nich.
Niemierzalne nie dotyczy




-12 -

Dodatkowe Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym nie wprowadza obowigzku oferowania przez
informacje, w tym | instytucje uprawnione ustugi odwréconego kredytu hipotecznego, a jedynie przewiduje taka
wskazanie zrodet | mozliwo$¢. Dokonanie analizy liczbowej wptywu ustawy, a tym bardziej rozporzadzenia na
danych i przyjetych do | konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczo$¢ oraz na rodzing, obywateli i gospodarstwa
obliczen zatozen domowe nie jest mozliwe ze wzgledu na brak mozliwo$ci oszacowania, ile podmiotéw oraz
w jakiej perspektywie czasowej wystapi z oferta odwroconego kredytu hipotecznego oraz jak
wiele 0s6b potencjalnie zainteresowanych zawarciem umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego bedzie moglto faktycznie umowe zawrze¢, jak rowniez na jakim poziomie bedzie
ksztattowa¢ si¢ warto$¢ kredytu do wartosci nieruchomosci (nalezy przypuszczaé, ze
W poczatkowe]j fazie rozwoju rynku kredytodawcy beda w sposob ostrozny podchodzi¢ do
kwestii szacowania ryzyka zwigzanego z tg ustugg finansowg).

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

x nie dotyczy

Wprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie | [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli | [] nie

zgodnosci). X nie dotyczy

[] zmniejszenie liczby dokumentéw [ ] zwigkszenie liczby dokumentow

(] zmniejszenie liczby procedur [ ] zwigkszenie liczby procedur

[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy [ ] wydtuzenie czasu na zalatwienie sprawy
[ ] inne: [ ]inne:

Wprowadzane obciazenia sa przystosowane do ich | [ ] tak
elektronizacii. [ ] nie
X nie dotyczy

Komentarz:

9. Wplyw na rynek pracy

Wejscie w zycie rozporzadzenia nie bedzie miato wptywu na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja

[] sytuacja i rozwoj regionalny [ ] mienie pafistwowe [] zdrowie

[]inne;

Omowienie wplywu Wejscie w zycie rozporzadzenia nie bgdzie mialo wptywu na wskazane obszary.

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Projekt rozporzadzenia wejdzie w zycie z dniem nastepujgcym po dniu ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja skutkéw wejscia w zycie regulacji bedzie mogta nastgpi¢ najwczesniej po uptywie ok. 2 lat od wejscia w zycie
ustawy. Mozliwym do zastosowania miernikiem bedzie liczba i warto$¢ zawartych umow odwrdconego kredytu
hipotecznego, przecigtna wartos¢ kredytu do wartosci nieruchomosci, przecigtny wiek kredytobiorcy, przecigtna kwota
odwrdconego kredytu hipotecznego.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Brak
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