Projekt z dnia 23 wrzaia 2011 r.

Zatozenia do projektu ustawy
0 odwroconym kredycie hipotecznym



I. Syntetyczne przedstawienie zalaen projektu

1. Aktualny stan stosunkéw spotecznych w dziedzinie, t&rej dotyczy¢ ma
projektowana ustawa

Prognoza liczby ludnii Polski na lata 2008-2035wskazuje ze liczba ludnéci bedzie sé
systematycznie zmniejszaprzy czym dynamika tego spadkwdaie wzrasta wraz z
uptywem czasu. Jednocree przewiduje i, ze udziat os6b w wieku poprodukcyjnym
bedzie wynosit 26,7% w perspektywie roku 2035, co axza wzrost o prawie 11% w
poréwnaniu do roku 2007. Systematycznemu wzrostdezby ludnagci w wieku
emerytalnym towarzyszy bedzie w prognozowanym okresie wydanie przegjtnego
dalszego trwaniaycia. Przegjtne dalsze trwanigycia negzczyzn wydhiy sie do poziomu 77
lat w 2035 r. (z 71 lat w 2007 r.), natomiast keolde 82,9 lat (z 79,7 w 2007 r.). Oznacza to
wydtuzenie sredniego okresu pobieranfaviadczéd emerytalnych. Mac na uwadze istet
zreformowanego systemu emerytalnego, ktéry zaklgm@aechodzenie od systemu
repartycyjnego do kapitatowego, gdzie wys@kcecemerytury uzateiona jest od sumy
wptaconych sktadek, wydhenie przecitnego dalszego trwaniaycia w sposob istotny
przetazy si¢ na poziomswiadczé emerytalnych.

Jednoczénie naley podkréli¢, ze pomimo ogolnefwiadomdaci polskiego spoteczstwa
dotyczicej wysokdci przyszitych $wiadczér emerytalnych, sklondo Polakéw do
dodatkowego oszedzania na emeryter jest niewielka. Jedynie 13% o0sOb w wieku
produkcyjnym deklarujeze oszczdza z myla 0 emeryturze. Natomiast ponad potowa
Polakéw (55%) przyznajege nie oszczdza z myla o emeryturze i nie zamierza tego robi

Powickszapce sé grono emerytow, ktérychiwiadczenia emerytalne ksztaljujsic na
poziomie znacznie sszym od uzyskiwanych przez nich wezej wynagrodze za prae,
poszukuje dodatkowychrodet finansowania. Mdiwym jest czerpanie ze zgromadzonych
zasobow magkowych. Wprawdzie, w przypadku polskich senioroptynne zasoby
majgtkowe mog nie stanowd znacznej warkxi, jednake na og6t posiadajoni wiasne
mieszkania, ktdre magsta sic zrodiem dodatkowego dochodu. Jednym z instrumentéw
umazliwiajacych uzyskanie dodatkowychodkéw finansowych mie by funkcjonupca na
swiecie od wielu lat ustuga finansowa - odwroconyedyt hipoteczny (angreverse
mortgag®. Na rynkach swiatowych produkt ten jest z powodzeniem oferowany
kilkudzieskciu lat. Najbardziej rozwigtym rynkiem jest rynek Standéw Zjednoczonych, a
takze rynek Wielkiej Brytanii, ale produkt ten oferowajest rownie w innych krajach
Europy iswiata. W zwjzku z narastggymi problemami demograficznymi oraz dylematami
dotyczicymi sposobow zapewnienia p@kszapcej st grupie emerytow odpowiedniego
poziomu $wiadczéh emerytalnych, wiele krajéw w ostatnim czasie wspigozwoj
odwréconych kredytow hipotecznych (np. Indie, Aak#).

Wprowadzenie w Polsce regulacji prawnych sankcpgoygh odwrdcony kredyt hipoteczny
umazliwi osobom posiadgrym prawo wiasnei albo wytkowania wieczystego gruntu lub
spétdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu, uzyskanie dodatkowyrbdkéw finansowych
poprzez ,odmreenie” kapitatu zakumulowanego w posiadanych niepuatéciach w ramach
ustug swiadczonych przez podmioty — instytucje zaufaniablipanego - podlegage
szczegOlnym regulacjom.

Y Prognoza ludnéci Polski na lata 2008-2035 - notatka informacyjn&téwny Urad Statystyczny,
Warszawa 2008
? Polacy o dodatkowym oszdzaniu na emerytar Raport CBOS, Warszawa, czerwiec 2010



2. Aktualny stan prawny

W aktualnym stanie prawnym brak jest szczegolnyepulacji dla odwrdéconego kredytu
hipotecznego. Obowzujagce przepisy nie zakazujwprawdzie swiadczenia tego rodzaju
ustug, tym niemniej istnieje szereg ogranicz& szczegOlnéci na gruncie przepiséw prawa
cywilnego, ktdre w znacznym stopniu utrudgiafunkcjonowanie tych produktow
finansowych. Jako kredytowa ustuga bankowa odwrgdardyt hipoteczny nie pojawit i

do tej pory na polskim rynku. Ustawa z dnia 29 @ 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. z
2002 1., Nr 72, poz. 665, z & zm.P) w sposéb ogdlny definiuje umawkredytu jako
umowg, w ktorej ,bank zobowhzuje s¢ odda’ do dyspozycji kredytobiorcy na czas
oznaczony w umowie, kwofrodkdéw piengznych z przeznaczeniem na ustalony cel, a
kredytobiorca zobowkruje s¢ do korzystania z niej na warunkach oftomych w umowie,
zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetwanznaczonych terminach sptaty oraz
zaptaty prowizji od udzielonego kredytlZ kolei payczka zdefiniowana zostata w ustawie z
dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. M8, poz. 93, z pan. zm.j‘)jako umowa,
przez ktog ,dajgcy payczle zobowipzuje s¢ przenigé na wlkasneé biorgcego okrélong
ilos¢ pienedzy albo rzeczy oznaczonych tylko co do gatunkbiomycy zobowjzuje s¢
ZWroOck te sany ilos¢ pieniedzy albo ¢ samy ilosé rzeczy tego samego gatunku i tej samej
jakasci” . W obydwu powyszych definicjach na uwagastuguje faktze do sptaty zaréwno
kredytu jak i payczki zobligowany jest kredytobiorca/ pgzkobiorca.

W przypadku odwréconego kredytu hipotecznégualki udosgpnione na podstawie zawartej
umowy nie podlegagj co do zasady, zwrotowi do chwimierci kredytobiorcy, natomiast
instytucja kredytujca zaspokaja swoje roszczenie z nieruchimmaa ktérej ustanowiono
zabezpieczenie hipoteczne.

W aktualnym stanie prawnym oferowanie przez bamkirdconych kredytéw hipotecznych
jest ograniczone ze wzglu na utrudnienia w zakresie pligvosci zaspokojenia roszczenia z
tytutu umowy odwréconego kredytu hipotecznegospuerci kredytobiorcy. Zgodnie z art.
75 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ¢gach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2001Nft,

124, poz. 1361, z @d. zm.)® zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchmino

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy oglmse zostaly w Dz. U. z 2002 r., Nr 126, poz. 10N,
141, poz. 1178, Nr 144, poz. 1208, Nr 153, poz.112r 169, poz. 1385 i poz. 1387, Nr 241, poz. 2074
2003 r. Nr 50, poz. 424, Nr 60, poz. 635, Nr 6%.d894, Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 870, Nr 96;,.[859, Nr
121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546, Nr 173, poz.81&02005 r. Nr 83, poz. 719, Nr 85, poz. 727, H¥ 1poz.
1398, Nr 183, poz. 1538, z 2006 r. Nr 104, poz., M8157, poz. 1119, Nr 190, poz. 1401, Nr 245, o775, z
2007 r. Nr 42, poz. 272, Nr 112, poz. 769, z 2008rr1l71, poz. 1056, Nr 192, poz. 1179, Nr 209,.d@45, Nr
231, poz. 1546, z 2009 r. Nr 18, poz. 97, Nr 4Z. 341, Nr 65, poz. 545, Nr 71, poz. 609, Nr 1277.[1045,
Nr 131, poz. 1075, Nr 144, poz. 1176.

4 Zmiany tekstu wymienionej ustawy ogtoszone zostalpz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. 19 1
poz. 122,z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz.,Id730, poz. 210, z 1984 r. Nr 45, poz. 242, z5. @8\r 22,
poz. 99, z 1989 r. Nr 3, poz. 11, z 1990 r. Nr3dz. 198, Nr 55, poz. 321, Nr 79, poz. 464, z 10N 107,
poz. 464, Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, p&z.Z71994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz. 388, N5,]joz. 509,
z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 114, pae2,9Nr 139, poz. 646, Nr 149, poz. 703, z 1997rr48| poz.
272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751, z 1998rr106, poz. 668, Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nrfiz. 532,
z 2000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74, poz. 855 i pd¥7,8Nr 88, poz. 983, Nr 114, poz. 1191, z 2001rrlN poz.
91, Nr 71, poz. 733, Nr 130, poz. 1450, Nr 145, d&38, z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 141, poZ/6l1z
2003 r. Nr 49, poz. 408, Nr 60, poz. 635, Nr 64z.[92, Nr 124, poz. 1151, z 2004 r. Nr 91, poA,8Nr 96,
poz. 959, Nr 162, poz. 1692, Nr 172, poz. 18042Rk, poz. 2783, z 2005 r. Nr 48, poz. 462, Nr Jwz,. 1316,
Nr 172, poz. 1438, z 2006 r. Nr 133, poz. 935, 64,Ipoz. 1166, z 2007 r. Nr 80, poz. 538, Nr 8Z. a®7, Nr
181, poz. 1287, z 2008 r. Nr 116, poz. 731, Nr 8%, 1012, Nr 220, poz. 1425 i poz. 1431, Nr 2%, 1506,
z 2009 r. Nr 42, poz. 341, Nr 79, poz. 662, Nr 3iz. 1075.

® Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy ogimse zostaly w Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368,
2002 r. Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poZA3,362004 r. Nr 172, poz. 1804, z 2008 r. Nr 11d¥.¥31, z
2009 r. Nr 131, poz. 1075



nastpuje wedtug przepiséw gdowym posipowaniu egzekucyjnym. Ponadto, zgodnie z art.
97 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prammikbwe bankowy tytut egzekucyjny te
by¢ podstawy egzekucji prowadzonej wydznie przeciwko osobie, ktora beZpednio z
bankiem dokonywata czyndo bankowej i ztayla pisemne éwiadczenie o poddaniu¢si
egzekucji. Wyjtek od powyszej zasady stanowi art. 98 ust. 1, zgodnie z kidognkowy
tytut egzekucyjny mee by podstawy egzekucji przeciwko osobie trzeciej, gdy osoba ta
przejmie diug.

Istoty odwrdéconego kredytu hipotecznego jest brak obokui jego zwrotu do dnidmierci
kredytobiorcy lub, w zalanosci od przygtych rozwizan prawnych, do okidonego momentu
po smierci kredytobiorcy. Zaspokojenie roszczenia insty kredytupcej nasgpuje, co do
zasady, z kwoty uzyskanej ze sprzadaieruchoméci. Egzekucyjny tryb zaspokojenia,
zgodnie z obowizujgcymi przepisami, bytby zbyt czasochtonny, a ponadie
gwarantowatby zaspokojenia roszczenia instytucgdktupcej, poniewa z reguty kwoty
uzyskiwane w trybie egzekucyjnego zbycia nieruch@mes zdecydowanie tsze od jej
wartasci rynkowe).

Nalezy wskaz&, ze zgodnie z informacjami ptgoymi od bankéw wignie uregulowania
dotyczice maliwosci dochodzenia roszczenia banku fmierci kredytobiorcy stanowi
najpowaniejsz barieg, od ktorej zniesienia uzaleiona jest maliwos¢ wprowadzenia na
polski rynek uméw odwrdconego kredytu hipotecznego.

Problematyka odwrdconego kredytu hipotecznegoastegrzedmiotem regulacji na poziomie
prawa wspolnotowego. Odwrocony kredyt hipoteczngrafvany jest aktualnie w 10
panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej i jest prétem podlegajcym regulacjom
krajowym.

Doswiadczenia migdzynarodowe w zakresie odwroconego kredytu hipotenego

Odwrocony kredyt hipoteczny zaliczany jest do grusyug tzw.equity releasq ERS), t;.
umazliwiajacych przeksztatcenie nieptynnego kapitatu zakumaloego w nieruchongoi w
ptynne érodki finansowe. Zgodnie z definicjokreslong w opracowaniuStudy on Equity
Release Schemes in the Epublikowanym przez KomisjEuropejsk w styczniu 2009 r.
aby ustuga mogta I8y zakwalifikowana jakoequity release musi spetni@ nastpujace
warunki:

by¢ ustug finansow,

zapewnia zrodto ptynndgci na przysziéc,

gwarantowa dazywotnie prawo zamieszkiwania w nieruchaitio

opiera& sptat wytacznie o warté¢ nieruchomeci.

Wyréznia st dwa modele ERS — model sprzeolay polegagcy na przeniesieniu prawa do
nieruchomeéci na osoby trzecie z jednoczesnym ustanowienienrzeaz zbywcy prawa
dozywotniego zamieszkiwania w nieruchofod (ang. home reversion) oraz model
kredytowy, znany pod nazwodwrdocony kredyt hipoteczny (reverse mortgage)\wfddony
kredyt hipoteczny jest rodzajem kredytu zabezpieego hipotek na nieruchomi, ktérego
sptata odroczona jest do okienego momentu pcasmierci kredytobiorcy i nasgpuje
zasadniczo z kwoty uzyskanej ze sprzgdanieruchoméci, na ktorej ustanowiono
zabezpieczenie hipoteczne.

® Study on Equity Release Schemes in the EU, ProjectMARKT/2007/23/H submitted by Prof. Dr Udo
Reifner, Sebastien Clerc-Renaud, Dr Elena F. P€esitlo, Dr Achim Tiffe, Michael Knobloch, Institutur
Finanzdienstleistungen e.V., styazZ2009



Pomimo ze odwrdcone kredyty hipoteczne oferowarens wielu swiatowych rynkach,
trudno jest uzyskapetne, rzetelne i wiarygodne informacje na temiatkesci tych rynkéw i
potencjatu ich rozwoju. Poza WiellBrytanig, najwikszym europejskim rynkiem ERS, w
wigkszaici krajéow nie funkcjony centralne bazy danych, w ktérych bytyby gromadzone
informacje o tego typu transakcjach, zarowno w &kitie ich skali, jak t profilu klientow.
Informacje przedstawione paej pochodz z raportuStudy on Equity Release Schemes in the
EU, sporadzonego na zlecenie Komisji Europejskiej i opubiamego w styczniu 2009 r.
Badanie przeprowadzone zostato metaskietows posréd zaroéwno instytucji oferagych
produkty finansowe zaliczone do kategagquity releasgjak rownie: beneficjentow tego
rodzaju ustug oraz organéwrswowych.

Tabela 1 Ogolna wartdé ustug equity releasesprzedanych w roku 2007 w krajach UE

Kraj Model kredytowy Model sprzedazowy
Wartci¢ Srednia Liczba | Wartcé¢ Srednia Liczba
otwartych wartasé umoéw | otwartych wartosé umow
umow (min| umowy umow (min| umowy
EUR) (EUR) EUR) (EUR)
Francja 20 100 000 200 n/a n/a n/a
Niemcy 10 100 000 100 n/a n/a 12
Wegry 3,2 n/a n/a 214 41 961 510d
Wiochy 74,3 247 500 300 n/a n/a n/a
Hiszpania 1268 352 222 3600 n/a n/a n/a
Szwecja 110 44 000 2500 n/a n/a n/g
Wielka 1825 55 303 33000 1131 77 466 14 6p0
Brytania

Zrodto: Study on Equity Release Schemes in the Ebje@ No. MARKT/2007/23/H submitted by Prof. DrdJd
Reifner, Sebastien Clerc-Renaud, Dr Elena F. P&adlo, Dr Achim Tiffe, Michael Knobloch, Institdtr
Finanzdienstleistungen e.V., sty¢2909

Tabela 2 Wiek beneficjentow

Kraj Minimalng Rzeczywisty wiek | Mediana
wymagania

Niemcy 60 lub 65 70-76 74,5
Hiszpania 60 lub 65 70-85 76
Finlandia 60 lub 65 n/a n/a
Wegry 65 72-85 78,5
Wiochy 55 79-82 80,5
Wielka Brytania 60 lub 65 67-83 72,4

Zrodto: Study on Equity Release Schemes in the Ebje@ No. MARKT/2007/23/H submitted by Prof. DrdJd
Reifner, Sebastien Clerc-Renaud, Dr Elena F. P&adHo, Dr Achim Tiffe, Michael Knobloch, Institdtr
Finanzdienstleistungen e.V., sty¢2909

Ponizej zaprezentowano informacje dotyce sposobu organizacji rynkow odwréconego
kredytu hipotecznego w Stanach Zjednoczonych oraaéh Unii Europejskiej.



Stany Zjednoczone

Rynek ustug equity release w Stanach Zjednoczojestirynkiem najlepiej rozwigtym, na
ktorym tego rodzaju ustugi oferowang @ potowy lat 80-tych ubiegtego wieku. Najbardziej
rozpowszechnionym programem na rynku USA, regulgwarprawem federalnym, jest
Home Equity Conversion Mortgage (HECM) nadzorowamgez Departament Gospodarki
Mieszkaniowej i Rozwoju Obszarow Miejskich (Depaent of Housing and Urban
Development - DHUD) oraz FederalAgencg Gospodarki Mieszkaniowe] (Federal Housing
Administration - FHA). Ze wzgdu na fakt, 2 warunki oferowane przez HECMa s
najbardziej konkurencyjne na rynku USA i gwarantowgprzez rzd federalny, kredyty
oferowane przez prywatne instytucje nie grajacacego udziatu w rynku.

Ustuga odwroconego kredytu hipotecznego zostalgulogvana przez Kongres USA ustaw
The Housing and Community Development Act, pgizyjw 1987 r. W ramach ustawy,
Kongres uprawnit DHUD oraz FHA do przygotowania agrzyznawania oraz nadzoru
kredytéw HECM.

Podmioty swiadczce ustugi w ramach odwréconego kredytu hipotecznpgdlegag
regulacijom federalnym okflenym w ustawie z 1987 r. i je] uzupelnieniach oraz
kwalifikowane g przez DHUD. W celu ochrony wiasnych praw, podmiatyzielajce
kredytow powotaly stowarzyszenie National Reverseortiyjpge Lenders Association
(NRMLA).

Osigniecie wieku 62 lat jest podstawowym warunkiem ubiegax o przyznanie kredytu
HECM i odnosi s to do wszystkich wigicieli rzeczowej posiadiei. Wysoka¢
przyznanego kredytu zate od wieku osoby wnioskegej.

W przypadku upadkei instytucji finansowej udzielagej odwroconego kredytu hipotecznego
lub przejciowego braku mdiwosci wyptaty srodkébw na rzecz beneficjenta, DHUD
przejmuje odpowiedzialrié za dokonywanie wyptat. Rowrien przypadku trwatej utraty
wartasci nieruchomeéci (np. w wyniku paaru) lub gdy warté& wierzytelngci z innych
wzgledodw przewyszy wartd¢ nieruchoméci, DHUD kompensuje stratkredytodawcy.
Srodki na zapewnienie wyptat gwarancyjnych DHUD gemtni  ze skiadek
ubezpieczeniowych (tzw. Mortgage Insurance Premiwmdszonych obligatoryjnie przez
kredytobiorcow i stanowtcych koszt takiego kredytu.

Rynek odwroconego kredytu hipotecznego monitorowgsy stale przez DHUD. W celu
ochrony beneficjentdw programu przed nagiami, wprowadzono m.in. obogakowy
wymaog konsultacji z zakwalifikowanym przez DHUD dd przed zaakceptowaniem przez
DHUH wniosku beneficjenta o ubezpieczenie kredytiruchomiono ponadto szeroki
program informowania potencjalnych beneficjentowasadach przyznawania kredytéw oraz
obowigzkowych optatach np. w ramach organizacji Ameriéasociation of Retired Persons
oraz National Council of Aging. Osoby, ktére spdykaic z naduyciami ze strony
kredytodawcow mag ziozy¢ skargi do Federal Trade Commission (FTC), stanoweg
Prokuratora Generalnego lub stanowej agencji regulsankowdci. Podejmowane as
rowniez starania w celu ograniczenia aiwosci wywierania przez kredytodawcéw presji
marketingowej na osoby starsze.

Majac na uwadzeze rynek amerykiaski jest rynkiem bardzo dobrze rozwitym, o ziazonej
strukturze, gdzie funkcjonajwyspecjalizowane instytucje zaangwane w dzialaln& w
zakresie odwroconych kredytow hipotecznych niedylk obszarze udzielania kredytow, ale
rowniez w zakresie doradztwa, szkalei ustug informacyjnych, nie jest adekwatne
odnoszenie do realiow rynku polskiego. W szczegainmalezy mie¢ na uwadze,ze
funkcjonowanie rozbudowanego programadawego wptywa na zwkszenie atrakcyjnii



odwréconego kredytu hipotecznego zarowno dla komthwcow, z punktu widzenia
minimalizowania ryzyka kredytowego, jak réwaidla kredytobiorcow, dla ktorych program
gwarantuje daywotniag wyptate swiadczé.

Wielka Brytania

Brytyjski rynek produktow finansowych typequity releasgobejmugcy kredyt hipoteczny
typu reverse mortgage/lifetime mortgageaz sprzedanieruchoméci z prawem dgywocia
(home reversionjestnajbardziej rozwingty w ramach pastw UE.

Zgodnie z obowjzujgcym prawem FSA (Financial Supervision Authority +ythjska
Komisja Nadzoru Finansowego) zostata umocowana zprE® Treasury (brytyjskie
Ministerstwo Skarbu pelgce rownie funkcje Ministerstwa Finansow) do wydawania
regulacji prawnych w szerokim zakresie transakaparisowych dotycgeych rynku
mieszkaniowegohome finanse transactions tym dwoch ranych formequity release:

- lifetime mortgages — gdzie udzielana pgczka jest zabezpieczana na aktywach
stanowgcych wtasné¢ pazyczkobiorcy;

— home reversion schemes gdzie konsument sprzedaje éétalbo czs¢ nieruchoméci
mieszkaniowej w zamian za kokxy finansowe oraz najenmle@se pozostatej oxci
takiej nieruchoméci.

Obydwa powysze produkty finansowe typequity releasess powszechnie stosowane w
Wielkiej Brytanii od wielu lat.

Ustugi finansowe typu equity release, w zakresie dotyceym kredytodawcy,
administrowania/zagrizania umowami odwréconego kredytu hipotecznega di@adcow
lub ararrerow takich transakcjigsuregulowane przez prawo. Analogicznie, prawo nggul
swiadczenie ustug w zakresie sprzeglaieruchoméci z prawem dgywocia.

Uregulowane prawem ustugi finansowe mdgyy¢ wykonywane wydcznie przez podmioty,
autoryzowane do oferowania tego typu ustug i paalieg nadzorowi FSA. Wszystkie takie
podmioty g objcte oficjalnym rejestrem.

Przepisy prawa Wielkiej Brytanii nie wskazujkonkretnego minimalnego wieku
konsumentow, zaréwno w przypadku odwréconego kredigipotecznego, jak i w
transakcjach sprzegha nieruchoméci z prawem dgywocia. Jednate @ to produkty
finansowe adresowane do starszych konsumentowyjskie regulacje prawne uwzginiaj
ten fakt poprzez defini¢j,lifetime mortgageé (produkty s wytacznie adresowane do oséb
starszych, powyej okreslonego wieku estricted to older customers above a specified.age
To podmioty podlegare regulacjom FSA i ofergge tego typu ustugi m@jobowihzek
okresli¢ minimalny wiek klientow, uwzgldniajgc wystpujace okoliczndci.

Regulacje wydane przez FSA w zakresipiity releaseapewniaj okreslony zakres korz§ci

dla konsumentow. Ponadto klienci korzysta ochrony zapewnianej przez Rzecznika
Konsumentéw ©@mbudsman w zakresie dochodzenia odszkoddawéedres3, a take
regulacji prawnych oké&ajacych standardy w takich obszarach, jak marketipgomocja
produktow oraz dotyerych wymaga w zakresie petnego ujawniania informacji o prodekc
(full disclosur@, zapewnienia jakei w umowach sprzedsg, serwisu posprzedawego dla
klienta opartego na zasadach traktowafai@, konkurencji pomydzy sprzedawcami oraz
informacji nt. rynku.

Hiszpania

W Hiszpanii dosfpne g ustugi typu Equity Release Schemes, m.in. odwrgckredyt
hipoteczny (hiszphipoteca inverspi sprzeda mieszkania z prawem #égwocia (enta



vitalicia inmobiliaria). Swiadczenie ww. ustug reguluje przede wszystkim awst nr 41 z 7
grudnia 2007 r. o Regulacji Rynku Hipotecznego.

Ww. ustugiswiadczy mog instytucje kredytowe oraz firmy ubezpieczeniow®wgznione
do prowadzenia dziataldo na terenie Hiszpanii. W roku 2009 byto to 20tymscji: 18 kas
oszczdnasciowych (m.in. La Caixa), 1 bank (BBVA) i 1 firméeazpieczeniowa (Catalana
Occidental). Ich dziatalié podlega nadzorowi Banku Hiszpanii (banki i kasypzo
Ministerstwu Gospodarki i Finansow (ubezpieczydgiele

Stromy badz beneficjentem ww. umow madpy¢ osoby, ktore oggnety wiek minimum 65 lat
(70 w przypadku renty dywotniej) lub posiadajwysoki stopié niesamodzielnii. Jest to
warunek korzystania przy tej okazji ze zwolnienipadatku dochodowego (od wyptacanego
swiadczenia), podatku od nieruchofob oraz optat administracyjnych. Z uwagi na wiek
beneficjentow umowy ww. ustawa naklada na instytuoferupca tego typu ustugi
obowigzek zapewnienia niezaleego doradztwa w zakresie oferowanych produktow.
Warunki, forng i wymogi, jakie musi spehii niezaleny doradca nie zostaly jeszcze
okreslone przez Ministra Gospodarki i Finansow. Geneealrzakiada si natomiast,ze
ochrona beneficjentdw przedmiotowych ustug potege na zapewnieniu przejrzy$to i
maksymalnie wyczerpagej informaciji.

Wedtug jednej z hiszpakich firm doradczych wyspecjalizowanych w zakresigiroconego
kredytu hipotecznego (Optima Mayores), w roku 2@@%arto 2700 tego typu uméw (8%
wig¢cej niz w roku 2007, z ktérego pochodzi pierwszy raparhfi) na hczrmg kwote 918 min
euro (wzrost o 10,7%). Mimo obserwowanego wzrogfith twskanikbw w warunkach
obecnego kryzysu gospodarczego, stronygavgodchodz z duzg rezerwg do tego typu
umow. Mimo dodatkowych przychoddw beneficjencicti spadkobiercy) obawiggie utraty
nieruchomeci w przysztdci, a instytucje oferagce tego typu ustugi ryzykajzaangaowane
srodki (niektore kasy podnosgan.in. wiek z 65 do 70 latablZz obnizajg procent udzielanego
kredytu do ok. 80 czy 70% waktm nieruchoméci). Dodatkowo rozwdj tego rynku hamuje
wcigz nieuregulowana kwestia obawku zapewnienia niezaleego doradcy, ktory ma
zosta& zaangaowany przez instytugjfinansows do,de factg ochrony klienta przed gisam.

W efekcie, w ub. roku dwie kasy oszdnasciowe zrezygnowaty zéwiadczenia tego typu
ustug.

Szwecja

W Szwecji ustugi typwequity release&wiadczone s od 2005 r. Kredyt tego typu nie jest
regulowany szczegoOtowymi przepisami prawnymi. Banknstytucje finansowe maggo
udziel& na podstawie przepisow odngsych s¢ do typowych kredytéw hipotecznych w
Szweciji.

Produkt w postaci dgywotnej odwrdconej hipoteki jest jedynie oferowgmygzez szwedzk
instytucg finansows o nazwie Svensk Hypotekspension, ktdéra gwarankljentowi
mozliwos¢ dazywotniego zamieszkiwania w olagonym hipotek lokalu mieszkalnym nawet
w przypadku, kiedy kapitat i odsetki kredytu przeazap wartas¢ nieruchoméci. Kredyt ten
nazywany jest w Szwecji ,emerytuhipoteczn” (hypotekspensigni jest adresowany do
os6b, ktére ukaczyty 60 rokzycia. Minimalna kwota emerytury hipotecznej wynt60 000
SEK (ok. 10 640 EUR), a maksymalna kwota to 3 000 S8EK (ok. 319 150 EUR). Udziat
procentowy kredytu w warfci nieruchoméci zalery od wieku kredytobiorcy i wynosi:

60lat| 70lat | 80lat | 90 lat
15% | 25% 35% 45%




Ponadto, udziat kredytu, pagzszy od 60 rokuycia, a skaczywszy na 90 rokuaycia, mae
by¢ modyfikowany o 1% w przeliczeniu na 1 rafycia. Oprocentowanie emerytury
hipotecznej jest zmienne w oparciu 0 wewnng szwedzk stog; bankows STIBOR. Odsetki
naliczane s i dopisywane do kapitaltu w przedziatach kwartamydNieruchoméci
przyjmowane pod zabezpieczenie hipoteczne to dowinostopce, domy wypoczynkowe
lub mieszkania wilasgoiowe o minimalne] wartei 500 000 SEK (ok. 53 192 EUR),
obowigzkowo ubezpieczone na petwartas¢. Kredyt - emerytura hipoteczna - peobye
powiekszony, przy czym minimalna kwota zkszenia jego wysokai wynosi 50 000 SEK
(ok. 5 319 EUR). Zwikszenie wielkéci kredytu uzalenione jest od wieku kredytobiorcy,
poziomu stop procentowych oraz poziomu cen niemmkoi. Svensk Hypotekspension
gwarantuje, ze kredytobiorca nigdy nie ¢bzie winien wégcej niz rynkowa wartéé
nieruchoméci w momencie sprzedg tej nieruchoméci. Kredyt podlega catkowitej
amortyzacji w momenciémierci kredytobiorcy lub w momencie ostatecznej mypadzki
np. do domu opieki spotecznej. Kredyt — emerytupoteczna - mze by sptacony przed
uptywem tego okresu bez konieczoioponoszenia dodatkowych optat.

Inne szwedzkie instytucje finansowe, w tym wszystkvicksze banki, oferyj ponadto
odmienny rodzaj kredytu w formie odwrdconej hipoteKredyt ten, podobnie jak w
przypadku emerytury hipotecznej, adresowany jestsiiy starszych, tj. od ok. 60 rokycia

i nazywany og6lnie kredytem dla senioréwselffiorlar), czasami te kredytem
mieszkaniowym 60+ Bolan 60+) czy elastycznym kredytem mieszkaniowyrBoflex).
Kredyty tego rodzaju udzieloneg s1a czas ok&ony, od 10 do 30 lat. Po uptywie okresu
umownego, kredytobiorca jest zobgwany do catkowite] sptaty kredytu lub sprzega
nieruchomeéci. Tylko w szczegolnych przypadkach okres sptatgditu mae wyniec
wigcej niz 30 lat. Kwota kredytu jest uzaleona od wieku kredytobiorcy - im starszy
kredytobiorca, tym wisza kwota kredytu. Warunki kredytowania uwziyliaj zasad, ze
sptata kapitatu wraz odsetkami nie i@ow zadnym momencie w trakcie trwania umowy
kredytowej przekroczy rynkowej wartdci nieruchoméci, na ktérej ustanowione jest
zabezpieczenie kredytu.

Jeszcze innym typem produktu oferowanego kredytobin pod warunkiem zabezpieczenia
nieruchomeci jest udzielany przez szwedzki zaktad ubezpiggEmlksam” (we wspotpracy

z bankami) kredyt hipoteczny @by ubezpieczeniem naycie o maksymalnym okresie
amortyzacji 10 lat. Po uptywie tego okresu istnigjezliwos¢ przedtienia sptaty kredytu o
kolejne 10 lat poprzez zaghni¢cie nowego kredytu hipotecznego. Produkt ten jesiowany

w Szwecji pod nazwubezpieczenie kapitatowe dla senior@exiorkapita).

Instytucje finansowe i banki, ktére udziglay Szwecji kredytow typlequity releaseczyli
odwrdéconej hipoteki lub innych kredytow podlegapdzorowi finansowemu prowadzonemu
przez inspekej finansovy — Finansinspektionen.

Niemcy

Na niemieckim rynku ustug finansowych dgsty jest od marca 2009 roku odwrdcony

kredyt hipoteczny. Obecnie istnidjylko trzy banki, ktdre ofergjtego rodzaju ustug Nalezg

do nich Bank Inwestycyjny w kraju zwikowym Szlezwik-Holsztyn, ktérego oferta

obowigzuje tylko na terenie tego landu, ImmoKasse, Dégd€reditbank (Niemiecki Bank

Kredytowy), Fundacja Liebenau.

W prawie niemieckim brak jest ustawy o odwrdconynmredycie hipotecznym.

Funkcjonowanie kredytu oparte jest o przepisy neémkiego Kodeksu cywilnego, ktére

regulup ustugi podobne do odwréconego kredytu hipotecznego

- Na podstawie § 759-76fnozliwa jest wyptata przez instytucjkredytows okreslonej
sumy piengdzy w formie daywotniej renty pod zastaw nierucho#eg bez konieczniei



ptacenia rat. Wagl tej regulacji jest brak niiwosci zastrzeenia prawa wiasrigi
nieruchomeci przez kredytobioredo momentu rozvazania umowy, co oznacza nabycie
przez instytugy kredytows prawa wiasn€ci nieruchoméci juz w chwili zawarcia
umowy.

- W oparciu o postanowienia 8 488 niemieckiego Kodekgwilnego istnieje rownie
mozliwos¢ zawarcia umowy pyczki pod zastaw nieruchorém. Pazyczka taka mie
by¢ wyptacana w miescznych ratach. Zalgttej formy payczki jest maliwosé
zachowania prawa wiasém nieruchoméci przez beneficjenta do czasu wyg@cia
umowy. Réwnie dla samych instytucji kredytowych jest to korzystnozwizanie,
poniewa klient (beneficjent), jako wkiciel nieruchoméci ponosi koszty jej
utrzymania.

Ustugi w zakresie odwréconego kredytu hipotecznefgrowane s w RFN przez banki

dziatapce na zlecenie sektora publicznego, ktore podiegaglzorowi Federalnego Widu

Nadzoru Ustug Finansowych oraz kontroli Federalnégazku Bankow Publicznych.

W niemieckich przepisach prawa nie zostata dkrea minimalna granica wieku osob
zainteresowanych skorzystaniem z ustug odwrdocorkegdytu hipotecznego. W zaieniu
grupg docelows s3 osoby powyej 60 rokuzycia. Mieseczne wyptaty renty, wyptacane na
podstawie umowy sprzegha i wyptaty renty daywotniej przewidziane gsdo momentu
ukonczenia przez beneficjenta 110 rokcia.

Finlandia

W Finlandii dos¢pne g ustugi zaliczane do kategoEiquity Release Schemeasapce na celu
finansowe wsparcie 0s6b starszych posiah wlasne nieruchomoi, zarowno w postaci
odwroconego kredytu hipotecznegi&é@nteinen laing jak tez sprzeday z prawem
dozywocia Kéaéanteinen asuntokauppaRynek tego typu ustug finansowych nie jest zngcz
ani dobrze rozwirity. Brakuje odgbnych regulacji prawnych w tym zakresie. Stosuje si
petne zabezpieczenie prawne, podobne jak przy mkupruchoméci. Nie ma odgbnych
wymaga nadzoru i kontroli w odniesieniu do tego typu sakcji, jednake majc na
uwadze,ze tego typu dziatalrié prowadzona jest w Finlandii przez instytucje krieaye,
podlegag one nadzorowi ze strony Financial Supervisory Atiti.

Katalog podmiotéw uprawnionych do oferowania wwugsie jest okrdony ustawowo, ale
jedynie dwie instytucje ofergjtaki rodzaj transakcji finansowych. Pierwsza zhnio OP-
Pohjola Group, skfadgta s¢ z 200 bankow spoétdzielczych, oferuje jedynie ocdverte
kredyty hipoteczne. Drugi podmiot to nfkie stowarzyszenie hipoteczne Suomen
AsuntoHypoPankki ofergge oba rodzaje transakcji.

Minimalna granica wieku beneficjenta nie jest d@skma prawnie, aczkolwiek produkty
oferowane s gtéwnie klientom przekraczgym 60 lat, przy zaleeniu daycia w przedziale
75-90 lat.

Szczegoblna ochrona beneficjentow ustug ograniczalsiobowizywania zasad ogoélnych.
Umowy podlegaj zasadom udzielania kredytow konsumenckich docelagodnych z
Dyrektywg o kredycie konsumenckim, rowuiievtedy gdy jako zabezpieczenie ustanawga Si
hipotele.

Dobrze dziatajcy system emerytalny oraz relatywnie wysoka zamé& spoteczéastwa
sprawiag, ze w Finlandii jedynie grupa o igzych dochodach wykazuje zainteresowanie
takimi instrumentami finansowymi, gt tez rynek tego rodzaju ustug jest raczej ptytki i nie
podlega odgbnym regulacjom.
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Holandia

Ustugi typu odwréconego kredytu hipotecznego (hoheethypotheekub omgekeerde
hypotheek nie g w Holandii popularnym produktem finansowym. Podiaioi, ktore
aktualnie oferuyj takie rozwjzanie g Rabobank, Floris i ABN AMRO, lecz skala
zainteresowania nimi nie jest zbytau

Nie funkcjonuje w prawie holenderskim gtina regulacja dotygea tych ustug. Kontrakty
zawierane przez podmioty finansowe w ww. obszarmekdjonup w oparciu o kodeks
cywilny oraz przepisy dotygze nadzoru finansowego i kredytéw hipotecznych.Wigzku z
tym banki i inne instytucje finansowe same dkap granie wieku, dla ktérego ustuga ta jest
dostpna (najczsciej 55 do 80 lat, w niektérych przypadkach 60 @da).

Konstrukcja oferowanego w Holandii odwroconego ktadhipotecznego przewidujese
wiasciciel nieruchoméci otrzymuje kredyt odpowiadggy od 45% do 75% warfoi
rynkowej nieruchomgci (w zaleznosci od ustugodawcy i od wieku wdeiciela domu). W
zaleznosci od produktu kredyt ten wyptacany jest w mgegnych ratach lub przekazywany w
calcsci wiascicielowi. Nie ma ograniczonego czasu, ha jaki ®zsama jest umowa
umazliwiajagca mieszkanie wkaicielowi w danej nieruchonsoi i otrzymywanie statych rat
pieniznych (do kaca zycia). Niektore produkty zwierg@j opcg przeznaczenia sumy
stanowacej 30% wartéci nieruchoméci na cele prywatne (np. pozostawienia
spadkobiercom).

Weary

Na Wegrzech jeszcze nie funkcjonmujszczegoélne regulacje w zakresie ustug spraeda
nieruchomeéci z prawem daywocia oraz odwréconego kredytu hipotecznego. Osbhisza
moze zawrzé umowe z instytucy finansows i w zamian za prawo do nierucho$ged
otrzymyw& dazywotnig rene. Na wegierskim rynku kilka lat temu pojawity giinstytucje,
ktére zajmug si¢ zawodowo swiadczeniem takich ustug. Odwrdocony kredyt hipotscz
oferuje obecnie na rynkuggierskim jedna instytucja. W tym przypadku osobayohujca
rene pozostaje wigcicielem nieruchonkei, a po jej $mierci rozliczenia z instytugj
finansowg dokonup spadkobiercy (dot. to zardwno rozliczenia z vioigjszej jednorazowej
wyptaty lub regularnej renty). \Wie sk to z ustanowieniem hipoteki na nieruchageiona
rzecz instytucjiswiadczcej talky ustug. Taky dziatalng¢ reguluje ustawa o instytucjach
kredytowych i przedgbiorstwach finansowych oraz ogolne przepisy dotieldnia kredytu,
w tym kredytu hipotecznego, zgodnie z usfaavbanku hipotecznym islcie zastawnym.
Dziatalngi¢ takich ustugodawcow nadzoruje f8awowy Nadzor Instytucji Finansowych
(PSZAF).

Znane g takze konstrukcje ofergge reng za nieruchom@&, w przypadku ktorych
obowigzuja przepisy Kodeksu Cywilnego. Ich isigest wyptacanie dgywotniej miesgcznej
renty dla starszej osoby w zamian za nieruchi@m&przedajcy maze zostéd w swojej
nieruchoméci z prawem doywotniego uytkowania. Nadzér PSZAF nie obejmuje tych
ustug. Wspomniane ustugi przeznaczone dla 0sob pawey 62-65 lat.

Francja

Obowigzujace we Francji przepisy dopuszczdunkcjonowanie kredytu konsumpcyjnego
m.in. w postaci kredytu hipotecznego odnawialnednypothequerechargeablg oraz
odwréconego kredytu hipotecznegqurét viager hypothécaije Instrumenty te wprowadzone
zostaly na mocy rozpagdzenia z marca 2006 r. zmienieggo odpowiednie przepisy
kodeksu cywilnego i kodeksu konsumenta, pozwelapsobom o nieregularnych lub
niedostatecznych dochodach,ealdrych w posiadaniu nieruchosm, na uzyskanie pryczki

w celu zakupu débr konsumpcyjnych. Z tego wdgl ten typ produktéw finansowych
adresowany jest przede wszystkim do os6b starszych.
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Zasad@ hipoteki odnawialnej i warunki jej ustanowieniaguduje kodeks cywilny, ktéry
stanowi, ze ,hipoteka mee shry¢ pdézniejszej gwarancji wierzyteldoi innych ng
wymienione w akcie zai®nia hipoteki, pod warunkiente jest to w nim wyrznie
stwierdzone”. Tym samym hipoteka, ustanowiona pitkcevo w celu sfinansowania nabycia
lub budowy mieszkania, nmie by przeznaczona na gwaragdnnych wierzytelnéci. W
miare jak pocatkowy kredyt mieszkaniowy ulega sptacie, yd@iel uzyskuje now zdolnag¢

do zadhiania s¢, proporcjonalnie do sptaconej kwoty. W przypadkakinn sptaty lub braku
rozwigzania polubownego, kredytodawca iaozajé i sprzeda dobro w celu odzyskania
pozostatej natenej sumy. Kredyt hipoteczny odnawialny jest dpsaly dla konsumentow
bedacych wigcicielami nieruchomgxi. Kredytobiorcy g chronieni przede wszystkim przez
rygory formalne umowy kredytowej, przewidziane wdk&sie konsumenta (aaznikiem do
umowy kredytowe] jest dokument opigcy stan hipoteki). Ponadto, hipoteka odnawialna
podlega tym samym warunkom ivenici co kada hipoteka (np. obowaek sporzdzenia
aktu notarialnego). Mdiwos¢ odnowienia hipoteki musi Bywyraznie stwierdzona w akcie
zatazenia hipoteki w formie odpowiedniej klauzuli. Kodekonsumenta przewiduje sankcje
karne i cywilne za nieprzestrzeganie rygoréw fomgeh wstpnej oferty kredytowe;j.

Idea drugiego instrumentu, tj. odwréconego kredyiipotecznego, ktorego celem jest
utatwienie dosfpu osobom starszym do kredytu, zostala zaczetgpru prawodawstwa
anglosaskiego. Jego podstaprawry stanowi kodeks konsumenta. Kredytodawca udziela
kredytobiorcy kredytu gwarantowanego hipatek ustanowion

na nieruchomgxi, z wylscznym przeznaczeniem zamieszkania. Kredytobiorcaymiuje
kredyt w formie przez siebie wybranej, tj. w postiadnorazowej wyptaty lub miegiznych

rat. Nie mae by on przeznaczony na potrzeby dziatdbiaczawodowej. Sptata diugu jest
odtozona do momentusmierci kredytobiorcy. W dniusmierci spadkobiercy mag
zdecydowa o spfacie diugu w celu zachowania prawa do nievoakci lub pozwole
kredytodawcy na jej sprzetda

Odwroconego kredytu hipotecznego udziglajwe Francji instytucje finansowe
wyspecjalizowane w udzielaniu kredytéw mieszkaniokytj: Crédit Foncier, UCB, Caisse
d’Epargne, Crédit Immobilier de Francd€odeks konsumenta wskazuje, umowe, ktorej
przedmiotem jest odwrdcony kredyt hipoteczny zaatienogy instytucje kredytowe oraz
finansowe.

Przepisy nie okridaja minimalnej granicy wieku beneficjentow odwrdconegoedytu
hipotecznego. Instytucje udzielag takiego kredytu okékja wiek w wewrtrznych
regulaminach, w przypadku np. Crédit Foncier ktgelst udzielany osobom powsj 65 lat.
Przyjmuje s¢, iz w ciggu 10 dni mana odsipi¢ od umowy. W okresie tym nie jest
dokonywanazadna wyptata. Umowa jest zawierana w formie aktiamanego, w przypadku
gdy dobrem hipotecznym jest nieruchaidio Ochror kredytobiorcy stanowi wysoké
pozyczki, ktom kredytodawca ogranicza do ¢ézi wartasci nieruchoméci. Wysoka¢
pozyczki zaley od wieku i ptci kredytobiorcy oraz wa&a nieruchoméci okreslonej na
podstawie dokonanej ekspertyzy. Zaaaie nie mee przekrocz§ wartasci nieruchomeci
ustalonej na koniec terminu umowy kredytowej. Krtethyjorca pozostaje wdaicielem
nieruchoméci, a wkc maze jg zamieszkiwa lub wynajmowad. Kredytobiorca mae
wnioskowd& o zawieszenie lub zmiarterminarza ptatniei rat okresowych. Mze take z
wiasnej inicjatywy dokonawczeniejszej sptaty kredytu. Kredytodawca ma prawo dgeda
sie wowczas odszkodowania proporcjonalnego do dotyadmaej dtugéci trwania umowy.
Umowa wygasa réwniew rezultacie sprzedg nieruchoméci przez kredytobiore W tej
sytuacji wierzyciel powinien zostao tym uprzednio powiadomiony i§e nie zgadza si co
do ceny, ma prawo zadat ekspertyzy. W momenciémierci kredytobiorcy, ochran
spadkobiercow zapewnia ograniczenie maksymalnej okggsi diugu do wartéci
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nieruchomeci oszacowanej na koniec terminu umowy kredytowggadkobiercy korzystaj
w przypadku, gdy cena nieruchofoDjest wysza, natomiast w sytuacji odwrotnej strat
ponosi bank.

3. Potrzeba i cel uchwalenia ustawy

Oferowanie ustugequity releasew modelu kredytowym jest w Polsce ograniczone ze
wzgledu na szereg barier prawnych, w szczegd@nev zakresie mdiwosci dochodzenia
roszczé kredytodawcow. Jednoczee na rynku pojawity si ustugi spetniajce podoba
funkcje do uméw odwrdéconego kredytu hipotecznego, ofer@vprzez podmioty spoza
sektora finansowego. Jest to tzw. model sprzgag oparty o konstrukgj dozywocia
uregulowan przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kadekwilny. Umowa polega
na przeniesieniu prawa do nieruchagiona swiadczeniodawe w zamian za zobowkanie

sie przez niego do wyptaty beneficjentowi zgwvotniej renty oraz zapewnienie prawa
dozywotniego zamieszkiwania w nieruchofoo R&nica pom¢dzy umowg dazywocia a
umowg odwréconego kredytu hipotecznego polega przedeystlsm na momencie
przeniesienia prawa do nieruchoduionaswiadczeniodawe oraz na sposobie zabezpieczenia
intereséw spadkobiercéw beneficjenta. W przypadiowy dazywocia swiadczeniodawca
nabywa prawo do nieruchorw z chwilg zawarcia umowy. Dla spadkobiercéw beneficjenta
takiej umowy oznacza to catkowititrat praw do nieruchonai.

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego charakt@geyze natomiast tymgze prawo do
nieruchomeéci zostaje przeniesione na instyticjkredytupca dopiero po $mierci
kredytobiorcy. Zabezpieczenie transakcji stanowoteka ustanowiona na nieruchammidub

na okrélonym prawie do nieruchondoi. Po smierci beneficjenta jego spadkobiercy mog
podjg¢ decyzg o dokonaniu sptaty kredytu i zachowaniu prawa deruchomdci lub o
przeniesieniu prawa do nieruchofob na instytug kredytupca. Jednoczanie naley
podkr&li¢, ze nawet w przypadku przeniesienia prawa do niemachc na instytucg
kredytupca spadkobiercom jest przekazywana kwotaniéy pomedzy wartdgcig roszczenia
instytucji kredytujcej a wartécig nieruchoméci, o ile r&nica ta jest dodatnia. ddi
natomiast beneficjent umowy odwréconego kredytuotd@pznego nie ma spadkobiercow,
nadwyka ze sprzedy nieruchomeéci zostanie przekazana, zgodnie z przepisami prawa
spadkowego, na rzecz gminy lub skarbagpaa.

W praktyceswiatowej obydwa wymienione rodzaje uméw funkcjenpiaralelnie. Naley
zauway¢, ze model sprzedawy w wickszaci krajow nie podlega szczegdlnym regulacjom
I jest oferowany na podstawie przepisow prawa ayggb lub prawa umow. Wytkiem jest
Wielka Brytania i Irlandia, gdzie umowy #gwocia $ regulowane przepisami
szczego6towymi, a ich oferowanie poddane kontroktzeny nadzoru finansowego. Natomiast
model kredytowy poddany jest na ogot pewnym resjork prawnym ze wzgtlu na znaczn
réznice w czasie pomidzy zawarciem umowy i udggnieniemsrodkow finansowych a
przeniesieniem prawa do nieruchaitio W szczegolngri restrykcje dotycg zatem katalogu
podmiotéw uprawnionych do oferowania tego rodzatug, ktérymi g na ogét instytucje
uprawnione do udzielania kredytow lub inne instjguinansowe podlegage nadzorowi
finansowemu.

Celem projektowanej ustawy jest wprowadzenie meehadw umaliwiajgcych bankom,
instytucjom kredytowym prowadeym dziatalné¢ transgranicznie, oddziatom instytucji
kredytowych oraz oddzialom bankow zagranicznychjatdgcym na polskim rynku,
oferowanie odwrdconych kredytéw hipotecznych, w tyrapewnienie mechanizméw
skutecznego dochodzenia rosaczdednocz@ie projekt ma na celu ochreninteresow
beneficjentdbw ustugi poprzez zapewnienie im odpdwiego zakresu informacji
dostarczanych zaréwno przed podpisaniem umowyigakv samej umowie, uniiwienie
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odsgpienia od umowy w terminie 30 dni od dnia jej zasiay zagwarantowanie prawa do
przedterminowej bezptatnej sptaty kredytu oraz ogmenie maliwosci wypowiedzenia
umowy przez kredytodawaoscisle okr&lonych sytuaciji.

Z punktu widzenia bezpiecastwa transakcji, w szczegOkw mapc na uwadze
konsekwencje podgia przez osapstarsz decyzji o zawarciu takiej umowy, najedazy¢ do
zapewnienia Kklientowi uzyskania jak najszerszegkrema informacji na temat warunkéw
umowy, praw i obowszkow oraz wszystkich kosztéw zyzianych z przygpieniem i obstug
takiej umowy. Z drugiej strony istotne jest, abtytucje uprawnione do zawierania tego
typu uméw posiadaty wyposganie kapitatowe umdiwiajgce prowadzenie tego rodzaju
dziatalngci. Zaktada si zatem,ze odwrécony kredyt hipotecznydy oferowa podmioty
profesjonalne, przygotowane do udzielania kredytipwganki oraz inne instytucje olélene
w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankgqweegajce nadzorowi finansowemu,
ktGre zagwarantygj ciggtos¢ realizacji swiadczér z tytulu uméw odwréconego kredytu
hipotecznego.

W wersji skierowanej do uzgodmie zewretrznych projekt zalzen przewidywat
wprowadzenie minimalnego wieku beneficjentow umdawmconego kredytu hipotecznego
na poziomie 60 lat. Powgza propozycja byta podyktowana potrzebinimalizacji ryzyka
instytucji kredytugcych. Jednate w toku konsultacji zewgtrznych zgtosity jednak szereg
uwag kwestionujcych stusznét tego rozwazania, w szczegolsoi wskazugc, ze w sposéb
istotny ogranicza ono &g potencjalnych beneficjentow umow odwroconego ¥ed
hipotecznego. Z powgzego wzgidu zrezygnowano z wprowadzania limitu wiekowego dla
kredytobiorcow odwroconego kredytu hipotecznegojamagednake swiadomaé, ze ze
wzgledu na konstrukej tego rodzaju umowy, jej gtdwnymi beneficjentamidip osoby
starsze.

Nalezy zapewnt mozliwo$¢ wycofania s kredytobiorcy z umowy poprzez zagwarantowanie
prawa do odgpienia od umowy oraz do wcgeejszej sptaty kredytu.

Majac na uwadze tradycyjny sposéb postrzegania niemokm w Polsce jako efektu
zyciowego dorobku oraz przedmiotu dziedziczenia tm&o jest zapewnienie udziatu
spadkobiercow poprzez urdovienie im dokonania sptaty kredytu i zachowaniawa do

nieruchoméci lub otrzymania rénicy pomedzy wartdciag nieruchomeéci a roszczeniem
instytucji kredytugcej.

Z uwagi na szczegolny charakter projektowanej ugtngnsowej oraz uwzgtniajc fakt, ze
niektore z proponowanych rozygen stanows odstpstwa od ogdolnych zasad pratych w
obowigzujacych przepisach prawa i niedy mialy zastosowania do zdafzelotyczcych
innych stosunkéw prawnych, regulacje ustawgdab miaty charakterlex specialisw
odniesieniu do zasad ogolnych oftomych w ustawach Kodeks cywilny, Kodeks
postpowania cywilnego, Prawo bankowe, ustawa o kredykomsumenckim, prawo
upadidgciowe i naprawcze, ustawa o &gach wieczystych i hipotece.

Opracowanie projektu zaten do ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym zostat
zgtoszone do planu pracy Rady Ministréw na | pate2011 roku.

4. Mozliwosé podjecia alternatywnych w stosunku do uchwalenia projekbwanej
ustawy srodkdw umozliwiaj acych osagniecie zaktadanych celow

Na etapie opracowywania wphych zatden do ustawy rozpatrywano alternatywne
rozwigzanie, jakim bytoby wprowadzenie regulacji dotycych odwréconego kredytu
hipotecznego w ustawie z dnia 29 sierpnia 199tawB bankowe. Propozycja ta poddana
zostata konsultacjom z cztonkami dziatgj przy Ministrze Finansow Rady Rozwoju Rynku
Finansowego. W wyniku konsultacji ustalono ostatézzze optymalnym rozwizaniem
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bedzie opracowanie oeglbnego aktu prawnego reguwuggo odwrdocony kredyt hipoteczny.
Jest to w szczeglldo podyktowane specyfik tego instrumentu oraz faktemze
problematyka odwréconego kredytu hipotecznego obgjnkwestie z rénych dziedzin
prawa, tj. prawo cywilne, regulacje dotyce instytucji finansowych, prawo ochrony
konsumenta itd. Istotne jest zatem, aby beneficjerogektowanej ustugi finansowej, ktorymi
beda w szczegolnéci osoby starsze, otrzymaly akt prawny, ktory w ssip kompleksowy
bedzie regulowat ¢ ustug, bez koniecznai przeszukiwania wielu aktow prawnych w celu
uzyskania wyczerpagych informacji na temat przystuggych im praw oraz zobowzan
Zwigzanych z zawarciem takiej umowy.

Nalezy zauway¢, ze realizacja celow planowanych do g@giiecia poprzez wprowadzenie
projektowanej regulacji nie mogtaby zost@sihgnicta przy zastosowaniu innyséhodkow, tj.
srodkow o charakterze ekonomicznym, zmiaposobu wyktadni obowzujacych przepisow,
zmiarg sposobu stosowania oba@zujacych przepiséw, wydanie aktu normatywnego
wykonawczego w stosunku do oba@wiijagcych regulacji prawnych.

5. Podmioty, na ktore oddziatuje akt prawny

Projektowany akt prawny oddziatywdedzie na banki, oddziaty bankéw zagranicznych i
oddzialy instytucji kredytowych oraz instytucje #gowe prowadgce dziatalnécé
transgranicznie, o ktérych mowa w ustawie z dnigi2gpnia 1997 r. Prawo bankowe.

Pod wpltywem projektowanego aktu prawnego zpafit osoby fizyczne posiadaje
okreslone prawa do nieruchorda, ktére leda mogty zawrzé umowe odwréconego kredytu
hipotecznego. Ustawa oddziatyévbedzie rownie na inne osoby fizyczne - spadkobiercow
kredytobiorcow - ktorzy éda uczestnicz§ w rozliczeniu kwoty kredytu z instytug
kredytupca oraz lgda uprawnieni do spiaty kredytu lubedy partycypowa w kwocie
uzyskanej ze sprzedgnieruchoméci. Projektowana ustawa oddziatyévbedzie ponadto na
rzeczoznawcow maikowych, ktérych udziat w procesie szacowania ritbomdaci jest
obligatoryjny. Ustawa duizie rownie oddziatywa& na Komis¢ Nadzoru Finansowego, ktora
petni funkcje nadzorcze nad instytucjami ustawoywowaznionymi do udzielania kredytow
oraz ledzie zobligowana do ok§enia wymogow ostrmosciowych wobec podmiotow
swiadczcych tego typu ustugi. Projektowany akt prawrydie ponadto oddziatywat nady
powszechne skutkag spodziewanym zwkszeniem liczby spraw w adach, tak w
wydziatach prawa cywilnego, jak i w wydziatach d4gsi wieczystych. Pod wplywem
projektowanego aktu prawnego zrgfk rowniez notariusze, dla ktorych projekt przewiduje
obowigzek poinformowania instytucji kredytigej o fakcie przeniesienia przez kredytob¢orc
prawa do nieruchordoi stanowicej zabezpieczenie sptaty odwrdconego kredytu
hipotecznego na osoby trzecie.

6. Przewidywane skutki finansowe uchwalenia ustawyirodta ich pokrycia

Ustawa nie bdzie obligowata instytucji uprawnionych do oferowariego typu ustug, a
jedynie wprowadzi tak mazliwosé. Nie mana zatem przewidzée ile instytucji
kredytugcych zdecyduje sina wprowadzenie umow odwréconego kredytu hipotegardo
swoich ofert. Majc na uwadze zindywidualizowany charakter umowy d@shwnego kredytu
hipotecznego, na ktéry wpiywabedzie warté¢ nieruchomeéci, wiek kredytobiorcy oraz
uwarunkowania rynkowe i przewidywania co do ich amiv przysziéci, nie jest aktualnie
mozliwe oszacowanie prawdopodobnej liczby udzielonyaledytow oraz ich wartwi.
Nalezy zauway¢, ze warté¢ odwroconego kredytu hipotecznego w stosunku ddod@r
nieruchoméci bedzie stanowita odzwierciedlenie oceny ryzyka az@nego z takim
kredytem, ktora kadorazowo dokonywanactzie w sposob zindywidualizowany.
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Bioragc pod uwag ilos¢ zmiennych wszelkie préby dokonywania sdmwej analizy
przewidywanych skutkédw uchwalenia ustawy o odwrdoorkredycie hipotecznym bytyby
obarczone znagzym ryzykiem b¢du i nie mogtyby zostauznane za wiarygodne.

Na obecnym etapie nie jest zatem ziwe dokonanie iléciowej analizy skutkéw
finansowych uchwalenia ustawy o odwréconym kredygo®tecznym.

Przewidywane skutki finansowe dla ket pastwa oraz buzktdéw jednostek samaydu
terytorialnego

Uchwalenie ustawy nie spowoduje zmian w wydatkackizétu pastwa oraz buiktow
jednostek samogelu terytorialnego, jak rownienie spowoduje zmniejszenia ich dochodow.
Wejscie w zycie ustawy mge natomiast przyczyaisiec do zwikszenia wptywdw z podatku
dochodowego od o0s6b prawnych w zmku ze zwgkszeniem przychoddw instytuciji
kredytupgcych.

Projektowany akt prawny wza sic bedzie ze zwgkszeniem liczby spraw wadach
powszechnych, tak w wydziatach prawa cywilnegoijakwydziatach ksig wieczystych, np.
spraw o0 wydanie nieruchorém lub innego prawa dulacego przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego z powddztwa instytucji kredytgj po zrealizowaniu przez gnroszczenia o
przeniesienie wtasgoi, spraw o wpis hipoteki zabezpiecgagj sptat odwroconego kredytu
hipotecznego, 0 wpis roszczenia o przeniesienisvaai nieruchomeéci, prawa wieczystego
uzytkowania czy spotdzielczego wiasiwwoowego prawa do lokalu, o wpis roszczenia o
przeniesienie hipoteki zabezpiecgaj sptat odwroconego kredytu na oprtione miejsce
hipoteczne. Projektowana regulacja spowoduje pejawi s¢ nowej kategorii spraw o
ustanowienie kuratora z wniosku instytucji kredyte. Projektowane regulacje nieds
jednake skutkowa zwickszeniem wptywu spraw w stopniu wymag@jm zwikszenia
liczby etatow w pierwszych latach ob@&ywania nowych rozwizan. Ocena skutkow
nowych rozwizan, w tej plaszczinie kedzie mogta nagpi¢c zatem w perspektywie
pézniejszej, po analizie danych statystycznyciddsv z okresu po wéiu w zycie
proponowanych unormowua

Przewidywane skutki finansowe dla instytucji kradstych

Uchwalenie ustawy nie stanowi dla instytucji kregytych zobowizania do podicia
dziatalngci w zakresie oferowania uméw odwrdconego kredyippotecznego. Podmioty,
ktore zdecyduj sic na wdraenie odwroconych kredytow hipotecznych do swoichrtof
ponosé beda koszty zwazane z przystosowaniem infrastruktury do nowej gishmansowej.
Podgcie dziatalnéci w obszarze odwréconych kredytow hipotecznychzense rowniez dla
tych instytucji wgzat z koniecznécia podwyzszenia wyposaenia kapitatowego w zwzku
ze zmiag profilu ryzyka. Jednoczaie instytucje kredytace keda oshgat przychody z
tytutu odsetek od oprocentowania udzielanych odemgch kredytéw hipotecznych.

Przewidywane skutki finansowe dla beneficjentéw

Uchwalenie ustawy unitiwi wprowadzenie na polski rynek finansowy nowesgtugi
finansowej, daki ktérej osoby posiadage okrglone prawa do nieruchordd, a w
szczegoOlnéci osoby starsze, uzyskapostp do dodatkowegaroédia diugoterminowego
finansowania.

Dzicki nowej ustudze finansowej osoby posiagdaj okrélone prawa do nieruchorid
uzyskaj instrument wsparcia swoich dochodosvodkami pochodgymi z kapitatu
zakumulowanego w nieruchosgwach. Umaliwi to zmniejszenie zalaosci beneficjentéw
ww. ustugi od finansowej pomocy cztonkéw rodziny ¢ez pomocy pastwa. Jednoczaie
naleey mie¢ na uwadze,ze projektowana ustuga finansowadhie miata charakter
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komercyjny. Podobnie jak w przypadku innych ustugdytowych kredytobiorca ¢hlzie
ponosit koszty oprocentowania oraz innych optaicaahych przez instytucje kredyiop
przy tego typu ustugach.

Il. Zalo zenia szczego6towe
1. Zakres podmiotowy i przedmiotowy
Zakres podmiotowy

Zakres podmiotowy ustawybizie dotyczyt nagpujacych kategorii podmiotow:

— Banki, oddzialy bankdéw zagranicznych, oddzialy yhstji kredytowych, instytucje
kredytowe prowadice dziatalné¢ transgranicznie;

— Osoby fizyczne magee sté sie beneficjentami ustugi;

— Osoby fizyczne &dace spadkobiercami beneficjentbw umowy odwrdoconegedyku
hipotecznego;

- Rzeczoznawcy matkowi,

— Komisja Nadzoru Finansowego i Wz Komisji Nadzoru Finansowego;

— Zaklady ubezpiecze w zakresie mdiwosci wspotpracy z instytucjami kredytgymi
(np. oferowanie rent dgwotnich w zamian z&rodki z tytutu odwréconego kredytu
hipotecznego, ubezpieczanie ryzyk instytucji kregytych);

— Sady powszechne,

- Notariusze.

Zakres przedmiotowy

Projektowana ustawa olte

1) Definicje umowy odwréconego kredytu hipotecznego;

2) Podmioty uprawnione do oferowania umow odwréconiegdytu hipotecznego;

3) Beneficjentéw odwroconego kredytu hipotecznego;

4) Rodzaje praw do nieruchosm, ktGre mog zostd& uznane za uprawnigje do zawarcia
umowy;

5) Sposoéb zabezpieczenia sptaty odwroconego kredgptudtiznego;

6) Walutg, w ktorej mae by zawarta umowa odwroconego kredytu hipotecznego;

7) Kwestie oceny stanu zobayzieh kredytobiorcy;

8) Podstaw do ustalania kwoty odwréconego kredytu hipotecaneg

9) Obowigzki informacyjne instytucji kredytggych wobec klientow w zakresie informacji
przedkontraktowych, w tym wzér jednolitego formuaar informacyjnego, oraz
informacji przekazywanych w umowie;

10) Obowizki kredytobiorcy dotycgce nieruchomgri oraz konsekwencje braku ich
realizaciji;

11) Zasady zaspokajania roszczenia instytucji kredgajjz tytutu odwréconego kredytu
hipotecznego;

12) Okolicznagci wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotego przez
kredytobiore oraz przez instytugjkredytupca;

13) Prawo do odgpienia od umowy przez kredytobi@rc

14) Prawo do przedterminowej spiaty kredytu,

15) Prawo spadkobiercow do sptaty kredytu pmierci kredytobiorcy oraz zasady
rozliczania instytucji kredytggej ze spadkobiercami;

16) Sankcje za naruszenie obaukOw ustawowych przez instytgdkredytupca.
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Podmioty lub sprawy wygtzone z zakresu regulaciji

Propozycja zatzen do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym niejminje:

— sposobu kalkulacji kwoty kredytu;

— sposobu postawieni@odkow do dyspozycji kredytobiorcy;

— maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wécimieruchoméci;

— rodzajow nieruchomizi, na ktorych instytucja kredytaga mae ustanowi hipotek
zabezpieczafa sptat kredytu;

- okredlenia, ktora ze stron poniesie koszty wyceny nieomecci;

— sposobu oraz estotliwosci  weryfikacji przez instytugj kredytows wartdci
nieruchomeci w czasie trwania umowy kredytu.

Powyzsze kwestie g podlegaty regulacjom na poziomie umownyneddmogty stanowd
przedmiot negocjacji porlzy stronami.

Sposob kalkulacji kwoty kredytu powinien pozd@sf@za mates ustawowy ze wzgédu na

zindywidualizowany charakter tego rodzaju umoéw. édalponadto zauwgy¢, ze ustawy
regulupce dziatalné¢ instytucji kredytowych réwnie nie przesdzap o sposobie kalkulacji
w odniesieniu do innego rodzaju kredytow izpcezek. JednocZeie majc na uwadzeze

kalkulacja kwoty kredytu zwrana ledzie z szacowaniem ryzyka dtugowiecgeip projekt

przewiduje wprowadzenie oboyzku wspotpracy instytucji kredytagej z aktuariuszem.

Sposob postawienigrodkéw do dyspozycji kredytobiorcy nie powinien pemght regulacji
ustawowej, poniewa zostataby ograniczona elastyczéioprojektowanej ustugi. Sposéb
postawieniasrodkow do dyspozycji kredytobiorcy powinien doywzgadniany pomgdzy
stronami tak, aby w sposob optymalny dopasouwsiug: do potrzeb beneficjenta. W praktyce
Swiatowej powstaj rozne kombinacje podstawowych form wyptaty, npgsézjako wyptata
jednorazowa, pozostatagz w transzach lub jako linia kredytowa.

Ustawa nie bdzie okrélata maksymalne] kwoty kredytu w odniesieniu do tesn
nieruchoméci. Majac na uwadze,ze kwota kredytu mdiwa do otrzymania przez
kredytobiore bedzie tym wysza, im wyszy wiek kredytobiorcy na dziezawarcia umowy,
wprowadzenie sztywnego limitu LtV na poziomie usgawogtoby uniemgliwi ¢ najstarszym
beneficjentom odwrdconego kredytu hipotecznego atypéwot adekwatnych do ich wieku.
Nalezy jednoczeénie zauway¢, ze stosowne regulacje w tym zakresie mozosta
wprowadzone przez KomisNadzoru Finansowego w celu ograniczania ryzykaymvego
instytucji kredytugcych.

Poza regulagjustawow pozostag rodzaje nieruchongi, na ktorych instytucja kredytaga
bedzie mogta ustanowizabezpieczenie hipoteczne. Ma to na celuililn@nie zastosowania
szerokiego katalogu nieruchokeo jako zabezpieczenia odwréconego kredytu hipotega.
Ocena ryzyka zwzanego z dannieruchomeécia bedzie dokonywana indywidualnie przez

instytucg kredytupca.

Ustawa nie okrda, ktéra ze stron ponosi koszty wyceny nieruch@n@rzed zawarciem
umowy odwréconego kredytu hipotecznego ani w jgkos®b koszty te powinny zosta
pokryte. Naley zauway¢, ze ustawowe przgdzenie,ze koszty wyceny nieruchoria
ponosi instytucja kredytgga skutkowatoby wkomponowaniem tych optat w kodasdytu,

np. w postaci podwyszonej maty. Mozna liczy¢ sig z tym,ze w ostateczrimi koszty te i
tak zostatyby przerzucone na klienta. Pozostawi¢gjematerii poza regulagcjustawovy
pozwoli ponadto na elastyczne rozliczanie kosztotytatu wyceny. Nawet w sytuacji gdy
strony uzgodnj, ze do ich poniesienia zobligowanydzie kredytobiorca, ¢ula one mogty
zosta doliczone do ogodlnej kwoty zadienia z tytutu odwroconego kredytu hipotecznego, w
Zwigzku z czym kredytobiorca nietizie musiat fizycznie ponéé tych kosztow.
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Projekt nie przewiduje okékenia sposobu oraz eztotliwosci weryfikacji przez instytugj
kredytupca wartasci nieruchoméci w okresie kredytowania, bowiem oba@aek oraz
procedury monitorowania zabezpienzdipotecznych przez banki wynilgajz innych
regulacji. Natomiast instytucja kredyjop lkpdzie zobligowana do podania w umowie
odwréconego kredytu hipotecznego informacji na termagad i cgstotliwosci monitorowania
stanu nieruchomigi oraz na temat sposobu rozliczania ewentualnpsiztéw z tego tytutu.

2. Sprawy dotyczce przepisOw merytorycznych
2.1. Definicja umowy odwrdconego kredytu hipotecznego

Umowa odwroconego kredytu hipotecznego stanowi esgiiny rodzaj umowy kredytu
okreslonej w art. 69 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 raw® bankowe, ktérego
zabezpieczenie stanowi hipoteka ustanowiona naichiemdci lub okr&lonym prawie do
nieruchomeci, o ktorym mowa w pkt 2.3.

W umowie odwréconego kredytu hipotecznego inst@udjedytugca zobowizuje s¢ do
postawienia do dyspozycji kredytobiorcy o#omej kwoty s$rodkéw pienéznych, a
kredytobiorca zobowgruje s¢ wzgledem instytucji kredytujcej do spetnienia okéenych w
ustawie obowjzkéw dotycacych nieruchomszi.

Instytucja kredytujca ustanawia zabezpieczenie sptaty odwroconeggytkréipotecznego w
postaci hipoteki na nieruchosw lub okr&lonym w ustawie prawie do nieruchokeo
Instytucji  kredytugcej przystuguje z tytutu zawartej umowy odwréconegoedytu
hipotecznego roszczenie o przeniesienie prawa douchoméci, ustanowione zgodnie z
pkt 2.12.

Umowe odwréconego kredytu hipotecznego zawiera rsh czas nieokiony. Instytucja
kredytupca udosipnia kredytobiorcy srodki z tytulu umowy odwroconego kredytu
hipotecznego przez okres ustalony w umowie lub stgmswiadczenia jednorazowego.

Wyptatasrodkéw z tytutu umowy odwréconego kredytu hipotezgm zostaje wstrzymana z
chwila $mierci kredytobiorcy.

Kwota kredytu wraz z nakl@ymi odsetkami i innymi kosztami staje; shymagalna, jeeli
wystapi ktorekolwiek z poniszych zdarzie

— uptynie okres 12 miegty od dniasmierci kredytobiorcy (dzi@ otwarcia spadku),

— kredytobiorca rozpogdzi prawem do nieruchomda w sposOb sprzeczny z $oig
umowy,

— kredytobiorca nie realizuje oboyzkow dotyczacych nieruchomszi
Uzasadnienie propozycji:

Sposob uregulowania odwrdoconego kredytu hipoteazijag szczegdlnego rodzaju umowy
kredytu jest wynikiem konsultacji z czionkami grupgboczej ds. kredytu hipotecznego,
powotanej w ramach Rady Rozwoju Rynku Finansoweégb.toku dyskusji rozwzano
przyjecie ra&nych opcji, w tym opcji umowy pgczki. Nalezy jednak mié na uwadzeze w
praktyce rynkowej granica poguizy umows kredytu i payczki ulega zacieraniu.
Podstawowym kryterium od#éiajgcym powysze umowy jest zdefiniowanie celu
przeznaczenigrodkow w przypadku umowy kredytu i jego brak przmawie payczki.
Nalezy jednak mié na uwadzeze w praktyce bankowej oferowane kredyty, ktérych
przeznaczenie definiowane jest w sposéb ogolny, kipdyt na biggce wydatki. W
aktualnych pracach nad nowelizaajstawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
postuluje s} rezygnag} z rozr&niania powyszych uméw i zdefiniowanie umowy kredytu
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jako rodzaju umowy poyczki, ograniczonej podmiotowo. Z powszego wzgidu nie ma
przeciwwskaza do definiowania umowy odwrdéconego kredytu hipotego jako
szczegOlnego rodzaju umowy kredytu, w szczeg@inmagc na wzgtdzie proponowane
ograniczenie podmiotowe tej ustugi.

Projekt przewiduje, ze instytucja kredytuca zawieragjc z kredytobiorg umow
odwréconego kredytu hipotecznego, zobmwist do wyptaty oznaczonej w umowie kwoty
srodkéw piengznych przez czas okieny w umowie lub udosgpnienia kwoty kredytu w
formie wyptaty jednorazowej. Intericprojektodawcy jest, aby wyptaty z tytutu odwrécgoe
kredytu hipotecznego mibtwe byly w dowolnej formie uzgodnionej pogtizy instytucy
kredytupca a kredytobiorg. Doswiadczenia innych krajéw, w ktérych oferowaneg s
odwrécone kredyty hipoteczne wskaguge nie zawsze najpopularniegsformg wyptaty
srodkéw z tytutu tego rodzaju kredytow jest fordwiadczér okresowych. Przyktadowo w
Stanach Zjednoczonych okoto 66% o0sOb zawieymh umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego wybiera ligikredytows, natomiast w Australii ponad 90% kredytobiorcow
preferuje wyptat jednorazow.

Instytucja kredytujca nie lgdzie dokonywa wyptaty srodkéw z tytutu kredytu diywotnio.
Okres wyptatysrodkow zostanie ustalony w umowie, o ile kredytobéo wybierze forra
wyptaty w postaciswiadczé okresowych. Jesli kredytobiorca zdecyduje ¢sina wyptag
jednorazow, petna kwota kredytu zostanie mu udpsiona jednorazowo. Propozycja,
zgodnie z kt& instytucja kredytuyjca kedzie udosfpniata srodki z tytutu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego przez okres ustal® umowie wynika z konstrukciji
projektowanej umowy oraz konieczmd uwzgkdnienia mechanizmow zabezpieezgich
ryzyko instytucji kredytujcych. Konstrukcja projektu przewidujee instytucja kredytaca
kazdorazowo jest zobowzana do dokonania rozliczenia ze spadkobiercandykoiorcy.
Mechanizm wyptaty doywotniej bylby uzasadniony, gdyby udziat spadkotdev w
rozliczeniu wierzytelnéci z tytutu umowy odwrdconego kredytu hipotecznegostat
wytaczony. Wowczas instytucja kredydgop mogtaby ,kompensowa ryzyko. Nalezy
ponadto podkrdi¢, ze ustawowe przedzenie okrélonego czasu wyptatyrodkéw nie
eliminuje maliwosci wydtuzenia tego okresu, 4eli strony s¢ na to zgodz.

Kredytobiorca do dnia swojejsmierci pozostanie wizicielem/wspotwiacicielem/
wieczystym aytkownikiem nieruchomgxi lub posiadaczem spétdzielczego wiasnowego
prawa do lokalu i &dzie miat prawo do zamieszkiwania w nieruchdéoiado dnia swojej
smierci, o ile nie naruszy okslnych dla niego w ustawie oboyzkow lub nie rozporgdzi
prawem do nieruchondoi w sposdb sprzeczny z ¢odg umowy (np. przeniesie prawo do
nieruchoméci na osoby trzecie pomimo zawartego w umowie zobrania do
powstrzymania giod przenoszenia prawa do nieruchéonma inne osoby).

Projekt nie ogranicza sposobow wykorzystywania prkeedytobiore srodkow w tytutu
umowy odwroconego kredytu hipotecznego, ualimoajac tym samym przeznaczenie ich na
dowolny cel. Odwrdcony kredyt hipoteczny jest pridem finansowym, ktéry zasadniczo ma
petnic funkcje dodatku do otrzymywanych dochodow (np. emerytusyzatem ograniczanie
mozliwosci wydatkowaniarodkéw z tego tytutu nie bytoby uzasadnione.

2.2. Podmioty uprawnione do oferowania umow odwroconegkredytu hipotecznego

Do zawierania umow odwréconego kredytu hipotecznegmawnione $ banki, oddziaty

bankéw zagranicznych, oddziaty instytucji kredytalvy oraz instytucje kredytowe
prowadace dziatalné¢ transgranicznie, o ktérych mowa w ustawie z diiasi2rpnia 1997 r.
Prawo bankowe, zwane dalej instytucjami kredydwyni, ktorych dziatalnét objeta jest

nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego lub detavych organdéw nadzoru w innychzni
Polska pastwach cztonkowskich UE.
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Uzasadnienie propozycji:

Projekt przewiduje ograniczenie katalogu podmiotdgrawnionych do oferowania umow
odwréconego kredytu hipotecznego. Baadczenia tego typu ustugi finansowej uprawnione
beda wytacznie instytucje, o ktérych mowa w ustawie PrawoKoave. Powysza propozycja
jest konsekwengj zaprojektowania odwrdoconego kredytu hipotecznetim jszczegdlnego
rodzaju umowy kredytu oraz wynika z potrzeby zapewia pewnéci i bezpieczéstwa dla
beneficjentow tego rodzaju umowy. Wskazanezeyyinstytucje § bowiem odpowiednio
wyposaone do prowadzenia tego rodzaju dziatétmoco ma szczegdlne znaczenie z punktu
widzenia zapewnienia ggtosci realizacji $wiadczeéh, a take podlega regulacji ustaw
szczegoblnych oraz nadzorowi ze strony Komisji Nadzdéinansowego lub organéw
nadzorczych w macierzystych fqswach cztonkowskich Unii Europejskiej w przypadku
instytucji prowadzcych dziatalnéc transgranicznie.

WYybor instytucji kredytowych jako uprawnionych dawzerania umow odwréconego kredytu
hipotecznego podyktowany zostat faktera,podmioty te cieszsic najwickszym zaufaniem
spotecznym spwdd wszystkich instytucji finansowych nadzorowanyphzez Komis}
Nadzoru Finansowego. Wyniki raporbiagnoza spoteczna 2009. Warunki i jakaycia
Polakéw pokazuj, ze pomimo spadku zaufania do sektora bankowego vayvego
kryzysem finansowym, nadal blisko potowa Polakovdetdarowata zaufanie do bankow
(44,4% w 2009 r.), w tym blisko 40% osob w wiekuwyaej 65 lat. Rok 2010 przyniost
dalszy wzrost poziomu zaufania do instytucji finangch. Zgodnie z badaniem Gfk Polonia
przeprowadzonym we wrgaiu 2010 r. na zleceni®zeczpospolitegaufanie do bankdéw
deklaruje 60% badanych. Dla poréwnania zaktadomzpibezé ufa 48% Polakéw,
funduszom inwestycyjnym 25%, natomiast otwartymdiuszom emerytalnym 2985.

Nalezy zauway¢, ze ograniczenie katalogu podmiotéw uprawnionych flwawvania uméw
odwréconego kredytu hipotecznego jest zbheez praktyl europejsk. Zgodnie z badaniem
Equity Release Schemes in the Bpublikowanym w styczniu 2009 r. przez Konisj
Europejsly, zdecydowam wickszas¢ podmiotow oferujcych odwrocone kredyty hipoteczne
stanowj instytucje kredytowe, zaktady ubezpietZzenne instytucje finansowe, podlegeg
nadzorowi finansowemu oraz przygotowane w sposofepjonalny do udzielania kredytow.

W modelu kredytowym powAsze wymogi maj istotne znaczenie, co wynika z konstrukcji
tego rodzaju umow. W umowach sprzagaieruchoméci z prawem daywocia kwestia
posiadania przezwiadczeniodawg odpowiedniego wypogania kapitalowego nie ma
znaczenia fundamentalnego, poniewagrawo do nieruchondci zostaje przeniesione na
swiadczeniodawg w momencie zawarcia takiej umowy. Podmiatiadczcy tego rodzaju
ustugi nabywa nieruchonié za kwot stanowsca najczsciej ok. 50% jej wartéci rynkowej,
pozostawiggc sobie pewien bufor bezpiedstwa na wypadek spadku waito
nieruchomeci w czasie oraz faktu przgcia przez deoywotnika okresu zakladanego na etapie
zawierania umowy. Zeli natomiast wart& nieruchomeéci w czasie wzrénie lub smier¢
dozywotnika nasipi wczeniej niz  zakladano, swiadczeniodawca, jako wdeiciel
nieruchomeéci, uzyskuje pelp kwote z jej sprzeday. W modelu kredytowym prawo do
nieruchomeéci nie zostaje przeniesione na kredytodawlo chwili smierci kredytobiorcy.
Prawo to mee nie zost& przeniesione na kredytodagvov ogole, jeeli na spla
zobowgzania zdecyduyj sie spadkobiercy kredytobiorcy. Natomiastzgé prawo do
nieruchomeci zostanie pagmierci klienta przeniesione na kredytodawbedzie on mogt z

" Diagnoza spoteczna 2009. Warunki i jakdycia Polakéw red. J. Czapski, T. Panek, Rada Monitoringu
Spotecznego, Warszawa, listopad 2009

8 Badanie Omnibus na zlecenie Rzeczpospolitej, pi@dé oséb w wieku powej 18 lat, GFK Polonia,
wrzesig 2010 r.
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nieruchomeci zaspokai wytgcznie przystugujce mu roszczenie, natomiast ewentgaln
roznice pomidzy wart@ciag tego roszczenia a rynka@wwartcig nieruchomeéci bedzie
zobowgzany przekaza spadkobiercom kredytobiorcy, a w przypadku ichkbrana rzecz
gminy lub skarbu pastwa.

Z powyzszych wzgtdow uprawnienia do oferowania umow odwroconego Wred
hipotecznego zostaly ograniczone ddcisle okr&lonego katalogu podmiotow
profesjonalnych.

Ograniczenie katalogu podmiotoéw uprawnionych doaMania uméw odwréconego kredytu
hipotecznego nie ingeruje w dziatad@rowadzog na podstawie ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny przez podmioty spoza sektiimansowego, ofergge daywotnie
renty w zamian za nabycie prawa do nieruch@mno

2.3.Rodzaje praw do nieruchomdci uprawniajagce do zawarcia umowy
odwréconego kredytu hipotecznego

Instytucja kredytujca mae zawrzé umowe odwrdoconego kredytu hipotecznego z asob
fizyczng, ktora posiada:

prawo wiasnéci nieruchoméci lub

prawo wiasnéci utamkowej czsci nieruchoméci, lub
prawo uytkowania wieczystego gruntu, lub
spétdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu.

W przypadku zawarcia umowy odwrdconego kredytu teiponego z weicej niz jednym
kredytobiorg smier¢ jednego z kredytobiorcéw powoduje wygacie obowjzku realizacii
swiadczenia w stosunku do zmartego kredytobiorcytpmeast pozostali kredytobiorcyy s
uprawnieni do otrzymywania cald swiadczenia (tj. zaréwno kwot jakie otrzymywali
dotychczas, jak rownie kwoty udos¢pnianej dotychczas zmartemu kredytobiorcy).
Realizacjawiadczeé kontynuowana jest do chwiimierci ostatniego z kredytobiorcow.

Uzasadnienie propozycji:

Zgodnie z propozyej zawarh w projekcie zalgen umowe odwréconego kredytu
hipotecznego drla moglty zawrzé osoby fizyczne, ktore posiadajprawo wiasnéci
nieruchomeci, prawo wspotwiasniei utamkowej czsci nieruchoméci, prawo wytkowania
wieczystego gruntu , a taé spotdzielcze wiassoiowe prawo do lokalu. Propozycja zaé
nie okréla rodzajow nieruchonsai, pod wzgtdem przeznaczenia i sposobiytkowania, na
ktérych instytucja kredytgra kedzie mogta ustanowi hipotele zabezpieczaga splat
odwréconego kredytu hipotecznego. W ramach kongultacztonkami grupy roboczej ds.
kredytu hipotecznego rozwano opcj, zgodnie z kt&r zabezpieczeniem odwrdconego
kredytu hipotecznego mogtyby &ywytacznie nieruchonkei przeznaczone na cele
mieszkalne. Propozycja ta nie spotkala jgidnake z akceptagj zarébwno przedstawicieli
srodowiska bankowego, jak réwiieinnych resortdw, poniewastanowitaby w istocie
znacace ograniczenie kgu beneficientdw tego produktu. Mej na uwadze
zindywidualizowany charakter odwréconego kredytpolecznego to instytucja kredyjoa
powinna dokon&oceny, czy dana nieruchoitodaje gwarangj odzyskania zaangawanej
kwoty kredytu wraz z odsetkami w przysso Zatem decyzja, czy dany rodzaj
nieruchoméci maze stanowd zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznegopiwii
projektodawcow, powinna zostpozostawiona instytucjom kredyigym.

Projekt przewiduje réwniemozliwo$¢ zawarcia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego
przez wecej niz jednego kredytobiokc Zaproponowano abymieré jednego z kredytobiorcow
powodowata wyggni¢cie obowazku instytucji kredytujcej do realizacjswiadczenia na jego
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rzecz, natomiast w takiej sytuacji cagwiadczenia (rowniz kwota udosipniana dotychczas
zmartemu kredytobiorcy) wyptacana jest pozostatyeditobiorcom.

2.4. Waluta odwréconego kredytu hipotecznego
Umowe odwrdconego kredytu hipotecznego zawieearsivalucie polskie;.
Uzasadnienie propozycji

W projekcie zaproponowano, aby umowy odwrdconegedyiu hipotecznego mogty by
zawierane wyjcznie w walucie polskiej. Rozwdanie powysze ma na celu ograniczenie
ryzyka walutowego zaréwno na po stronie kredytatyipjak rownie instytucji kredytugcej,
ktéra bytaby zobligowana do stosowania mechaniznealezpieczagych to ryzyko w
niemazliwym do oszacowania na daigawarcia umowy horyzoncie czasowym.

2.5.Ocena stanu zobowjzan kredytobiorcy

Przed zawarciem umowy odwrdoconego kredytu hipoteganinstytucja kredytgga nie
dokonuje oceny zdolisoi kredytowej kredytobiorcy, w rozumieniu przepisén. 70 ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe.

Przed zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotegarnnstytucja kredytgga dokonuje
oceny stanu i historii zobowdan kredytobiorcy oraz oceny stanu prawnego nieruchiomo
majcej stanowi zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu hipoega.

Uzasadnienie propozycji:

Odwrocony kredyt hipoteczny jest usiuinansovs, w ktorej sptata nagpuje, co do zasady,

z kwoty uzyskanej ze sprzega nieruchoméci, na ktorej ustanowiono zabezpieczenie
hipoteczne. Zgodnie z art. 70 ust. 1 ustawy z @iasierpnia 1997 r. Prawo bankowe pod
pojeciem zdolndci kredytowej nalgy rozumie€ zdolng¢ do sptaty zaggnigtego kredytu
wraz z odsetkami w terminach oki@enych w umowie. Majc na uwadzeze kredytobiorca
nie jest zobowgzany do dokonania sptaty kredytu, z zastergem sytuacji przewidzianych w
ustawie, obowjzek badania przez instytgckredytupca jego zdolnéci kredytowej przed
udzieleniem odwrdoconego kredytu hipotecznego ni@jdowatby uzasadnienia. Nale
jednak wzi¢ pod uwag, ze ocena stanu zoboyzien klienta wobec innych podmiotéw e
by¢ istotna z punktu widzenia oldtenia poziomu ryzyka instytucji kredytgej. Wysoki
poziom zobowjzah potencjalnego kredytobiorcy rodzi ryzyko pojaweersic ewentualnych
wierzycieli. Instytucja kredytyra ledzie zatem zobligowania do dokonania oceny stanu
zobowgzan klienta oraz stanu prawnego nieruchdm@rzed zawarciem umowy.

2.6. Podstawa do ustalenia kwoty odwroconego kredytu hitecznego

Podstawy do ustalenia kwoty odwréconego kredytu hipoteconggst rynkowa wart
nieruchomeci zdefiniowana w art. 151 ust. 1 ustawy z dniss&Ltpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciami (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, zpozm.)® oszacowana przez
rzeczoznawg maptkowego, o ktorym mowa w art. 174 ust. 2 ustawy asppdarce
nieruchomeciami.

Uzasadnienie propozycji:

Potrzeba dokonywania wyceny nieruchdgio przez uprawnionego rzeczoznawc
majtkowego przed zawarciem umowy odwréconego kredigatbcznego podyktowana jest

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy ogimse zostaly w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782,
2005 r. Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420, Ns,Jpbz. 1459, z 2006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, @8, Nr
220, poz. 1600 i poz. 1601, z 2007 r. Nr 173, A@4.8, z 2008 r. Nr 59, poz. 369, Nr 220, poz. 1412009 r.
Nr 19, poz. 100, Nr 42, poz. 335 i poz. 340, Nrj9&z. 817
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konieczndcia zapewnienia profesjonalizmu przy o#emiu wartgci nieruchoméci.
Niezkedne jest zagwarantowanie potencjalnemu kredytobiatostpu do rzetelnych i
wiarygodnych informacji na temat wasth posiadanej przez niego nieruchaitip co mae
zost& zapewnione jedynie poprzez dokonywanie wyceny Zorpngezalene podmioty
posiadajce uprawnienia w zakresie szacowania nieruclomo

Ustawa nie przeslza, ktéra ze stron ma ponodioszty szacowania nieruchoseo przez
rzeczoznawg maptkowego, pozostawigg t¢ kweste do rozstrzygricia w drodze
negocjacji ponydzy stronami.

2.7. Informacje przekazywane klientowi przed podpisaniemumowy

Przed zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotegarnstytucja kredytaga dostarcza
kredytobiorcy, w formie papierowej, na innym trwatynasniku lub drog elektroniczg na
wskazany przez niego adres e-mail, na jednolitykuszu informacyjnym, w terminie
umazliwiajgcym zapoznanie siz ofery, informacje niezbdne do podjcia decyzji o
zawarciu umowy odwréconego kredytu hipotecznegdkusz informacyjny zawiera dane
indentyfikacyjne kredytodawcy, opis gtéwnych cecbdytu, koszty kredytu oraz informacje
o prawach i obowsizkach kredytobiorcy. Wz6r jednolitego arkusza infacyjnego stanowi
zalycznik do ustawy.

Dokument przekazywany przez instytuéredytupca nie stanowi prawnie wikacej oferty.
Zawarte w nim dane liczbowe oklane § na podstawie informacji udzielonych przez
klienta, nie zweryfikowanych przez instytadredytupca.

Uzasadnienie propozycji:

Majac na uwadze gruposob, do ktoérych adresowanedh ustugi odwréconego kredytu
hipotecznego (w szczegOkw osoby starsze) nalg okresli¢ szczegotowy zakres i sposob
przekazywania istotnych informacji o ofercie insjt kredytupcej. Instytucje kredytage
powinny by zobligowane do udzielania klientom wyczermyjch informacji o wszystkich
kosztach, ktére kredytobiorcacdrie musiat poni& w zwigzku z zawarciem umowy
odwréconego kredytu hipotecznego, jak rowniewszelkich obowizkach i ograniczeniach
oraz o przystugacych im prawach. Informacje przekazywane przezytosje kredytupca
powinny by klientowi dostarczone na jednolitym wystandaryzowa arkuszu
informacyjnym, aby utatwi beneficjentom proces poréwnywania ofert, i powinioy¢
sformutowane w sposéb dla nich zrozumialy. Wzéruada informacyjnego, stanagy
zalkcznik do projektowanej ustawy, zostat opracowanypodstawie arkusza dla kredytéw
zabezpieczonych hipotgklla celow ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredkoiesumenckim
(Dz. U. Nr 126, poz. 715).

Nalezy podkrgli¢, ze informacje przekazywane przed podpisaniem umovey keda
stanowity whpzacej oferty i keda miaty jedynie charakter symulacyjny w zakresie kwo
kredytu, sposobu i harmonogramu udpsiania kredytobiorcy srodkéw, wysokéci
oprocentowania itp. Przyktadowo doktadna kwota ittednogtaby zostaustalona dopiero
po oszacowaniu warfoi nieruchomeéci, co whzatoby s¢ z koniecznécia poniesienia
kosztow wyceny. Tymczasem e informacji przedumownej jest umlowienie
potencjalnemu kredytobiorcy porownania ofertrmgch instytucii kredytujcych i dokonania
wyboru najkorzystniejszej z jego punktu widzeniaego wzgtdu informacja przedumowna
opiera s¢ na informacjach dostarczonych przez klienta oramydh znanych instytuciji
kredytupcej na dzie jej udzielenia.
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2.8. Informacje, ktore powinna zawiera¢c umowa odwréconego kredytu hipotecznego

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego powinna awarta na gmie i okr&lac w

szczegolnéci:

- strony umowy;

— rodzaj kredytu;

— calkowitg kwote kredytu, rozumias jako sung wszystkichsrodkéw piengznych, ktére
instytucja kredytujca jest zobligowana udesini¢ kredytobiorcy na podstawie zawartej
umowy odwroconego kredytu hipotecznego;

— wartas¢ nieruchomeéci;

— stosunek kwoty kredytu do wagtm nieruchomeci;

— informacg o sposobie zabezpieczenia sptaty kredytu oraztamhtanalenych instytucji
kredytupcej z tego tytutu;

- informacg, ktora ze stron ponosi koszty wyceny nieruchéeno

— wysoka¢ oprocentowania kredytu, zasady jego naliczanisy(w kapitalizacji) i warunki
zmiany;

— terminy, wysoké¢ i sposOb postawienia do dyspozycji kredytobiorésodkow
pienieznych;

— wysokai¢ i sposdb ptatnéei prowizji, jezeli umowa § przewiduje;

— optaty oraz inne koszty zedane z zawarciem i wykonywaniem umowy kredytu, m ty
optak za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku kredytosyeg

— warunki, na jakich koszty kredytu mgpgleg& zmianie;

— obowigzek zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia cmenwmgci od zdarzé
losowych;

— obowigzki kredytobiorcy zwizane 2z nieruchomdoig, na Kktorej ustanowiono
zabezpieczenie hipoteczne;

— informacg o sposobie i cwtotliwosci monitorowania wartei nieruchoméci przez
instytucg kredytupca oraz kosztach monitorowania, o ile takie vgpsf, i sposobie ich
rozliczania;

- sposb6b pogpowania w sytuacji niezrealizowania przez kredybodsi obowizkow
dotyczcych nieruchomgri, w tym maliwosé udzielenia instytucji kredytage]
petnomocnictwa oraz sposob ewentualnego rozliczekasztéow zwizanych z
wykonywaniem przez instytugjkredytupca petnomocnictwa do realizacji obayzkéw
zZwigzanych z nieruchonsoia;

— prawo do przedterminowej sptaty kredytu oraz procgdorzedterminowe) sptaty, w
szczegolnéci sposob pogpowania w sytuacji przedterminowej sptaty kredytuktorym
nie zakaczyt sk okres udospniania kredytobiorcyrodkow piengznych;

— sposob wykonywania sankcji kredytu darmowego;

— prawo do odgpienia od umowy, sposob oraz termin na guishie;

— warunki dokonywania zmian i rozgaywania umowy,

— zasady wypowiedzenia umowy przez kredytolgprc

— zasady wypowiedzenia umowy przez instygudjredytupca, termin wymagalnsi
kredytu i zasady jego zwrotu;

- informacje o osobach do kontaktu goierci kredytobiorcy.

W umowie odwrdconego kredytu hipotecznego instgugedytugca nie mae zobowgzat
kredytobiorcy do ustanowienia dodatkowych zabezgekredytu.

Umowa odwrdconego kredytu hipotecznego niezenobligowa kredytobiorcy do zawarcia
dodatkowych umow, od zawarcia ktérych uzaiene bytoby udzielenie odwréconego
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kredytu hipotecznego, z wgpkiem umowy ubezpieczenia nieruchodoio od zdarzé
losowych.

Umowa odwréconego kredytu hipotecznegozemaawierda zobowhpzanie s¢ kredytobiorcy
do ograniczenia rozpagdzania prawem do nieruchofon

Uzasadnienie propozycji:

Uzasadnienie dotygze tréci umowy jest analogiczne jak do poprzedniego punkt

Ustawa wprowadza ponadto nhigvos¢ zawarcia w umowie odwrdoconego kredytu
hipotecznego zobowzania kredytobiorcy do ograniczenia rozpmizania prawem do
nieruchomeéci. Jeeli kredytobiorca dokona okilenej czynnéci prawnej wbrew
zobowgzaniu lgdzie na nim cizy¢ odpowiedzialné odszkodowawcza za szkpd
spowodowan niewykonaniem zobowzania, zgodnie z art. 471 ustawy Kodeks cywilny.

2.9. Obowigzki kredytobiorcy

Kredytobiorca jest zobligowany do:

— utrzymywania nieruchonsci w naleytym stanie technicznym, nie dopusza@eajdo
nadmiernego pogorszenia jej wdavosci uzytkowych i sprawnéci technicznej,

— terminowego uiszczania podatkow i obgmkowych optat zwjzanych z utrzymaniem
nieruchomeci,

— zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia nierucdonod zdarzé losowych.

Uzasadnienie propozycji:

Ze wzgkdu na specyficznkonstrukcg umowy odwroconego kredytu hipotecznego, w ktérej
nieruchomé¢ pozostaje podstawowymzrédiem zaspokojenia roszczenia instytucii
kredytupcej, konieczne jest zapewnienie utrzymania nieroaoi w odpowiednim stanie.
Poniewa prawo do nieruchomoi pozostaje po stronie kredytobiorcy, na nim réni
spoczywaj obowizki zwigzane z utrzymaniem nieruchoseo Co do zasady kredytobiorca
bedzie musiat zadlia aby stan nieruchomao nie pogarszat giz uptywem czasu, w stopniu
przekraczajcym naturalne ziycie eksploatacyjne, coe¢blzie na ogét wjzato s¢ z
konieczndcia dokonywania biggcych napraw i remontéw. Kredytobiorca nie powinien
rowniez zalegé z regulowaniem optat i podatkdw zmanych z nieruchondoig, a take ma
obowigzek zawarcia i posiadania aktualnej umowy ubezpigieznieruchomii od zdarzé
losowych. Powysze obowjzki mapg na celu zminimalizowanie ryzyka nieodzyskania kot
udzielonego kredytu wraz z odsetkami przez insjytlieedytupcs.

2.10. Konsekwencje nierealizowania przez kredytobiore obowigzkow wzgledem
nieruchomosci. Mozliwos$é¢ udzielenia instytucji kredytujacej petnomocnictwa
do realizacji obowigzkow w imieniu kredytobiorcy

W przypadku nierealizowania przez kredytobgpobowihzkéw wymienionych w pkt 11.2.9.
instytucja kredytyjca wzywa kredytobiokc do dopetnienia tych obowzkow w
wyznaczonym terminie, nie krotszymznBO dni. Termin wyznaczony przez instyiicj
kredytupca jest uzaleniony od rodzaju obowrku, ktéry nie zostat zrealizowany i powinien
by¢ dostosowany do rodzajow dziajaktore kredytobiorca dulizie zobowazany podj¢ w
celu jego realizacji. Jeli pomimo wezwania kredytobiorca nie dopetni dlorych
obowiazk6w instytucja kredytagca zaproponuje udzielenie jej petnomocnictwa do
wykonywania obowjzkéw w imieniu kredytobiorcy. Petnomocnictwo udpieé instytucji
kredytupcej bedzie mogto by w kazdym czasie odwotane przez kredytobior&Sposob
rozliczania kosztow zwranych z wykonywaniem petnomocnictwadbie regulowata
umowa kredytu.
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Brak realizacji ww. obowizkébw oraz odmowa udzielenia instytucji kredytg)
petnomocnictwa do ich wykonywania stanewpodstaw do wypowiedzenia przez
kredytodawe¢ umowy odwrdconego kredytu hipotecznego.

Uzasadnienie propozycji:

Majac na uwadze istotrealizowania przez kredytobigrobowigzkéw wymienionych w pkt
11.2.9., projekt przewiduje zapewnienie instytukjiedytupcej mazliwosci wypowiedzenia
umowy odwroconego kredytu hipotecznego w sytuégily kredytobiorca ww. obowzkow
nie wykonuje. Z drugiej jednak strony naje mie¢ na wzgédzie szczegdlne grono
beneficjentow odwréconego kredytu hipotecznegorykid beda przede wszystkim osoby
starsze, nierzadko o pogarsza st kondycji zdrowotne]. Mge zatem dochod&ido
sytuacji, w ktorej kredytobiorcy niegla wykonywa® natazonych na nich obowzkow, przy
czym brak realizacji tych obowikow nie lgdzie wynikiem celowego dziatania. Instytucja
kredytupca powinna zatem najpierw wezévaredytobiore do dopetnienia tych obowakow
oraz wyznacz§ stosowny do tego termin, nie krotszy 30 dni, uzaleniajac go od rodzaju
zobowgzania, ktore nie zostalo wykonane. Przyktadowo iterynin instytucja kredytgga
powinna wyznacz$, jezeli kredytobiorca zalega z zapjapodatku od nieruchondaoi,
ubezpieczenia lub czynszu, a inny terminzele w nieruchoméci wymagane jest
przeprowadzenie remontu. Instytucja kredyta) kpdzie moglta wypowiedzie umowe
odwréconego kredytu hipotecznego dopierazelie kredytobiorca nie zastosujeesdo
wezwania ani nie wyrazi zgody na udzielenie instytkredytupcej petnomocnictwa do
wykonywania catéci lub czsci ww. obowigzkdw w jego imieniu.

Projekt przewiduje obowkek ztazenia kredytobiorcy przez instytwdkredytupca propozyciji
udzielenia jej petnomocnictwa do wykonywania obgakbw natazonych na kredytobiogcw
jego imieniu. Udzielenie pelnomocnictwa instytudjredytupcej ledzie dobrowolne, a
petnomocnictwo bdzie mogto zostaw kazdym momencie odwotane przez kredytobéorc
Rozwigzanie to ma umdiwi¢ efektywne zargdzanie nieruchon$gia w sytuacji kiedy
kredytobiorca z rénych wzgéddéw nie kdzie mogt sprosta natazonym na niego
obowigzkom. Szczegbétowe zasady rozliczania kosztéw z ttytwykonywania przez
instytucg kredytupca petnomocnictwa zostgnokreslone w umowie odwréconego kredytu
hipotecznego, natomiast informacja o niglolzie rownie musiata by zawarta w formularzu
informacyjnym przekazywanym klientowi przed podpigsn umowy.

Powyzsza propozycja nie wytza maliwosci udzielenia petnomocnictwa juna etapie
zawierania umowy lub w dowolnym jej momencie, résnwowczas kiedy kredytobiorca
realizuje wszystkie naimne przez niego obowdki, ale z ranych wzgédow chce te
czynndgci powierzy¢ instytucji kredytugcej.

2.11. Wymagalnosé roszczenia o zwrot odwroconego kredytu hipoteczneg

Roszczenie o zwrot odwréconego kredytu hipotecznegoaz ze skapitalizowanymi
naleznymi odsetkami i pozostatymi kosztami, wskazanymunvowie, staje giwymagailne,
gdy:

— uptymt okres 12 miescy od dniasmierci kredytobiorcy, a przed jego uptywem
spadkobiercy kredytobiorcy nie dokonali sptaty kitedlub nie zobowgzali sk do jego
sptaty lub

— uptymgt termin 30 dni od dnia wypowiedzenia umowy przestytucg kredytupca na
podstawie przepis6w ustawy, lub

— uptymgt trzymieseczny okres wypowiedzenia umowy odwroconego kredhypotecznego
przez kredytobiorg
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Instytucja kredytujca nalicza oprocentowanie oraz inne optatyazame z udzieleniem i

wykonywaniem umowy odwrdoconego kredytu hipoteczneélgodnia przeniesienia naani

prawa do nieruchondoi, chybaze wierzytelné¢ zostata wcz@iej rozliczona. W takim

przypadku oprocentowanie odwroconego kredytu hgmtego oraz pozostate optaty
naliczane g do dnia rozliczenia.

Uzasadnienie propozycji:

W projekcie zaproponowano, aby roszczenie o zwdwréconego kredytu hipotecznego,
wraz z odsetkami i pozostatymi kosztami, stawadonsimagalne po uptywie 12 miesy od
dnia smierci kredytobiorcy. Intengj tego zapisu jest umbwienie spadkobiercom
kredytobiorcy dopetnienia formalda spadkowych oraz sptakredytu i zachowanie prawa
do nieruchomgci. Nalezy jednak mié na uwadzeze w celu sptaty odwréconego kredytu
hipotecznego spadkobiercy nie mystwierdz& praw do spadku (zgodnie z art. 356 § 2
ustawy Kodeks cywilny odwrocony kredyt hipotecznyddie mogt zosta sptacony przez
osole trzech). Nalery przyja¢, ze nie musz oni czeké do uptywu 12-miesicznego terminu
od otwarcia spadku. Projekt nie eliminuje zatenvimmsci dokonania sptaty kredytu przed
uptywem 12 miesicy od dniasmierci kredytobiorcy, co oznaczze bgda oni mogli dokona
wczesniejsze) sptaty kredytu, tym samym unik@j dalszego naliczania odsetek przez
instytucg kredytupca. Spadkobiercy niedala ponadto musieli dokonywanatychmiastowej
sptaty kredytu, bda mogli zobowizat sie do jego sptaty. Powgza propozycja ma na celu
utatwienie spadkobiercom zgromadzeniodkéw na spiat odwrdoconego kredytu
hipotecznego (g oni np. mogli zagigna¢ w tym celu kredyt hipoteczny).

Projekt przewiduje ponadto wymagaddokredytu w dwoch innych przypadkach — kiedy
instytucja kredytujca wypowiedziata umogvkredytu z przyczyn okéonych w ustawie i
uptyngt termin 30 dni od dnia wypowiedzenia oraz w syjuliedy uptymgt termin trzech
mieskcy od dnia wypowiedzenia umowy przez kredytobgorc

2.12. Roszczenie o przeniesienie prawa do nierucho® na instytucje kredytuj aca

Instytucji kredytujcej przystuguje roszczenie o przeniesienie wiésinkreslonej w umowie
odwroconego kredytu hipotecznego nieruchéenolub odpowiednio roszczenie o
przeniesienie prawazytkowania wieczystego gruntu albo spoétdzielczegasnciowego
prawa do lokalu.

Roszczenie o przeniesienie prawa do nieruclicimstaje s wymagalne wraz z chvgi kiedy
wymagalne staje siroszczenie o zwrot kredytu.

Roszczenie o przeniesienie prawa do nieruclonpndlega wpisowi w kgtlze wieczyste.

Podstaw wpisu roszczenia do kgi wieczystej jest Zaviadczenie instytucji kredytage)
potwierdzagce zawarcie umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego.

Roszczenie o przeniesienie prawa do nieruckomweygasa z chwil sptaty kredytu lub
wygasniecia hipoteki.

Uzasadnienie propozycji:

Intench propozyciji jest konieczr$é zabezpieczenia interesdw instytuciji kredytych w celu
umazliwienia skutecznego dochodzenia roszcze tytutu uméw odwroconego kredytu
hipotecznego. Ujawnione w ksize wieczystej roszczenie 0 przeniesienie prawa do
nieruchomeéci umazliwi instytucji kredytupcej przegcie nieruchoméci w sytuacji, kiedy
spadkobiercy kredytobiorcy nie dokoaaptaty kredytu. Uzasadnieniem dla takiegogtkj

od zasady wyraonej w art. 75 ustawy o kgjach wieczystych i hipotece, jest ograniczenie
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odpowiedzialnéci osobistej kredytobiorcy, a pémierci — jego spadkobiercow, do tej
nieruchomeci.

Zaproponowano, aby podstawvpisu w ks¢dze wieczystej roszczenia 0 przeniesienia prawa
do nieruchomgci stanowito zé&wiadczenie instytucji kredytege) potwierdzajce zawarcie
umowy odwrdconego kredytu hipotecznego. Celem pswgj propozycji jest uproszczenie
procedury ujawniania roszazeraz zminimalizowanie kosztow po stronie kredyboby.

2.13. Umozliwienie spadkobiercom dokonania sptaty kredytu

Instytucja kredytyca umdaliwia spadkobiercom kredytobiorcy dokonanie sptaty
odwréconego kredytu hipotecznego wraz z odsetkanmyimi kosztami lub zobowzanie s¢

do jego sptaty w terminie 12 miesy od dnia otwarcia spadku (dziémierci kredytobiorcy).
Instytucja kredytuyjca informuje potencjalnych spadkobiercoOw oztiveosci sptaty kredytu
poprzez dwukrotne ogtoszenie w dzienniku o ¢g@si ogolnopolskim oraz umieszczenie
stosownej informacji na swojej stronie internetawd ogtoszeniu instytucja kredytiga
wskazuje im¢ i nazwisko kredytobiorcy, fakt zawarcia umowy odawnego kredytu
hipotecznego oraz informuje wszystkie osoby hgle do kegu jej spadkobiercéw o
mozliwosci sptaty kredytu w terminie okénym w ustawie.

Ujawnienie powyszych informacji bdzie stanowito ujawnienie informacji aibych
tajemnig bankow, zgodnie z art. 104 ust. 1 ustawy Prawo bankowmowyzszego wzgidu
w art. 104 ust. 2 dodajeggpkt 8) w brzmieniu:

»8) ujawnienie informacji olytych tajemnig bankow jest niezbdne do wykonywania
umow odwroconego kredytu hipotecznego, zgodnie zegsami ustawy o odwréconym
kredycie hipotecznym”

Niezalenie od instrumentow przewidzianych powey, instytucja kredytuca zawiadamia
znanych jej spadkobiercow kredytobiorcy o awosci sptaty odwréconego kredytu
hipotecznego lub obowazku przeniesienia prawa do nieruchagio

Uzasadnienie propozycji:

Ideg propozycji jest zapewnienie spadkobiercom kredwialy dostpu do informacji na
temat maliwosci dokonania przez nich sptaty odwréconego kredfiipotecznego i
zachowania prawa do nieruchofob Instytucja kredytujca kedzie zobowizana do
umieszczenia informacji dwukrotnie w dzienniku o siggu ogoélnopolskim oraz
opublikowania jej na swojej stronie internetowejal&y zauwayé¢, ze bezpérednie
poinformowanie spadkobiercéw o wmisvosci sptaty odwrdconego kredytu hipotecznego
bytoby niewykonalne ze wzgllu na nieustalony kg spadkobiercow. Nawet w sytuacji
gdyby kredytobiorca przekazatl instytucji kredytgj informacje na temat swoich
spadkobiercow, nakly mie¢ na uwadzeze kg spadkobiercéw nieustanniec simienia, a
zatem tego typu informacje ulegatyby szybkiej dezakzacji.

Ujawnienie przez instytugj kredytupca informacji o kredytobiorcy oraz fakcie zawarcia
przez niego umowy odwréconego kredytu hipotecznégdzie stanowito ujawnienie
informacji obgtych tajemnig bankows. Z powyszego wzgidu projekt przewiduje
wytaczenie obowjzku zachowania tajemnicy bankowej,zgé jej ujawnienie bdzie
niezkedne do wykonywania uméw odwrdéconego kredytu hipotego.

Instytucja kredytujca Ikpdzie miata ponadto obowiek zawiadomienia znanych jej
spadkobiercow kredytobiorcy o mavosci splaty kredytu lub obowkku przeniesienia
prawa do nieruchonsoi.
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2.14. Mozliwos¢ powotania kuratora

Instytucja kredytujca mae wystpi¢ do du spadku z wnioskiem o powotanie kuratora
spadku, jeeli:

- spadek nie zostat oty przez spadkobiercow,

— spadek zostat oltly przez niektérych spadkobiercow, poniewdektorzy spadkobiercy
nie g znani,

— spadek zostat oty przez spadkobiercow, lecz istnieje ¢y nimi spoér, kto jest
spadkobierg.

W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks ggstania cywilnego w art. 666 dodaje si
§ 1' w brzmieniu:

,1'. Sad spadku mge ustanowi kuratora spadku na wniosek wierzyciela spadkowego,
przypadkach ok&onych w przepisach szczegodlnych.”

Sd spadku powotlac kuratora spadku upowaia kuratora spadku do zawarcia umowy
przenosgcej prawo do nieruchondoi na instytua kredytupca, w wykonaniu roszczenia
przystugugcego instytucji kredytage;.

Jezeli przed wysipieniem przez instytuej kredytupca z wnioskiem do gdu spadku o
ustanowienie kuratora spadku, powotany zostakjurator spadku na podstawie art. 666 8§ 1
ustawy Kodeks pogpowania cywilnego, instytucja kredyfigp mae wyshpi¢c do gdu
spadku z wnioskiem o upowm@enie powotanego kuratora spadku do zawarcia umowy
przenoszcej prawo do nieruchondoi.

Do wniosku o ustanowienie kuratora spadku lub wtuo® upowanienie powotanego
kuratora spadku do zawarcia umowy przegosg prawo do nieruchomdoi instytucja
kredytupca dobcza dokumenty potwierdzaje jej uprawnienie do zaspokojenia z
nieruchomeci w zwigzku z zawatf ze spadkodavacumowg o odwrécony kredyt hipoteczny
oraz wymagaln& roszczenia o zwrot kredytu.

Jezeli kredytobiorca w testamencie powotat wykonawestamentu,ssl spadku nie powotuje
kuratora, z& umowe przenoszcs prawo do nieruchongai na instytug} kredytupca zawiera
wykonawca testamentu, upoméony do tego przezad spadku. Jeeli kurator zostat ju
ustanowiony, a nie doszto do zawarcia umowy przegue$ prawo do nieruchondoi na
instytucg kredytupca, s3d spadku odwotuje kuratora, upamgajac jednoczénie wykonawe
testamentu do zawarcia umowy przemngsy prawo do nieruchomdoi na instytucg
kredytupca.

W sytuacji obgcia spadku przez niektorych spadkobiercéw, gayicgpadkobiercéw nie jest
Znana, umow przenoszca prawo do nieruchongoi na instytua kredytupca zawierag znani
spadkobiercy oraz kurator ustanowiony przgr rsa wniosek instytucji kredytage;.

Uzasadnienie propozycji:

W sytuacji odmowy przez kredytobi@rc spadkobiercéw Ilub - w wafkowych
okolicznaciach - przez osoby trzecie, zawarcia umowy przeyoes prawo do
nieruchomeéci na instytua} kredytupca, instytucja ta mee wytoczy, na ogolnych zasadach,
powodztwo o stwierdzenie oboyzku zlazenia édwiadczenia woli, ktére zagiowatoby
oswiadczenie kredytobiorcy, jego spadkobiercéw lublgystrzeciej, zgodnie z art. 64 ustawy
Kodeks cywilny oraz art. 1047 ustawy Kodeks ppstvania cywilnego. Wytoczenie takiego
powddztwa jest jednak niemove, gdy nie § znani spadkobiercy kredytobiorcy (wszyscy
lub niektorzy) albo istnieje spoér, kto jest spadkoty. Poniewa prowadzitoby to do
nadmiernego przedtania zaspokojenia roszczenia 0 zwrot odwrdoconegedyitu
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hipotecznego, a tak zwkkszato ryzykoze instytucja kredytuca nie uzyska zaspokojenia,
gdyz wartas¢ nieruchoméci moze okazé sie nizsza ni wysoka&¢ naleznej instytucji
kredytupcej kwoty z tytulu zwrotu udzielonego kredytu, poopje s¢ Szczegolne
uregulowanie polegage na maealiwosci powotania kuratora spadku na wniosek instytucji
kredytupcej. Kurator mogitby zosta powotany, gdy spadek nie zostat g@lj przez
spadkobiercow (tego typu rozyzanie przewiduje ju aktualny art. 666 § 1 ustawy Kodeks
postpowania cywilnego, jednak kurator ustanawiany jest na mocy tego przepistezedu,

a nie na wniosek), gdy spadek zostatetbjprzez niektorych spadkobiercéw, poniewa
niektorzy spadkobiercy niggznani oraz gdy spadek zostat @hjprzez spadkobiercow, lecz
istnieje médzy nimi spor, kto jest spadkobigrc

Majac na wzgédzie szczegolsytuacg, przepis umaliwiajagcy powotanie kuratora spadku w
okreslonych sytuacjach, na wniosek instytucji kredytdj, powinien zostazamieszczony w
ustawie o odwroconym kredycie hipotecznym jédo specialis Natomiast w celu unikecia
watpliwosci interpretacyjnych proponujecsilodanie w art. 666 ustawy Kodeks gpsiwvania
cywilnego § 1, wskazujcego maliwosé powotania przezasl spadku kuratora spadku na
wniosek wierzyciela, jeeli przewiduj to przepisy szczegolne.

Mozliwe 53 dwie sytuacje: 1)l spadku powotuje kuratora spadku na ogolnych zedad
tzn. gdy spadkobiercy nie alijspadku (art. 666 § 1 k.p.c.), z reguty dlateg®nie § znani;

2) s9d spadku powotuje kuratora na wniosek instytucgditupcej, jezeli niektorzy ze
spadkobiercOw nie gsznani lub toczy si spér medzy spadkobiercami o to, kto jest
spadkobierg (dla tego przypadku konieczny jest nowy'8nart. 666 k.p.c.).

Nalezy przyjaé, zgodnie z pogdem wyraonym w orzecznictwie (zob. uchwata SN 7
sedzidow z 1 lutego 2011 r., Il CZP 78/10, niepublikana),ze kurator spadku w obydwu
sytuacjach dziatalby w charakterze zpsy pgredniego, a wic w imieniu wiasnym, lecz na
rachunek spadkobiercow zawieratby umgowprzenosaca wihlasndé nieruchoméci na
instytucg kredytupca. W tym celu musiatby uzyskaszczegolne zezwolenigdu spadku.
Nalezy przyja¢, ze w pierwszej sytuacji szczegolna pozycja takiegoatora spadku — w
poréwnaniu do ,.zwyktego” kuratora spadku — polegstaa tymze nie tylko miatby czuwa
nad spadkiem i zagdza: nim do czasu obgia spadku przez spadkobiercow (w tym
zaradzatby nieruchomieia, stanowica zabezpieczenie sptaty odwrdéconego kredytu
hipotecznego), lecz bylby umocowany do =zawarcia wynoprzenoszcej wilasngc
nieruchoméci (co do zasady kurator spadku nie ma bowiem kéemefi do zbywania
nieruchomeéci, wchodacych w skiad spadku; por. art. 668 Kk.p.c. doigyz rzeczy
ruchomych). W drugiej sytuacji pozycja kuratoraadku bytaby szczegélna (mma go
nazwa& kuratorem dla nieznanych spadkobiercow) w poréwnalo ,zwykiego” kuratora
spadku, gdy nie zaradzatby on spadkiem (zaklada ste spadek jest oltly przez znanych
spadkobiercéw), lecz bylby ustanawiany tylko w celawarcia umowy przenogzej
wilasnag¢ nieruchoméci na instytugy kredytupca. Kurator ten zawieratbygtumowe po
uzyskaniu zezwoleniagdu spadku (udzielanego réwnoéaie z jego ustanowieniem) wraz z
innymi znanymi spadkobiercami. Kurator ten zpetvatby wec tylko spadkobiercow
nieznanych (wiczapc w to spadkobiercow, ktorzy taespor o to, kto dziedziczy spadek)
przy zawarciu umowy przenagzj wtasné¢ nieruchoméci na instytugt kredytupca. Po
zawarciu tej umowy jego funkcja byedionczyta.

Nalezy dod&, ze w razie powotania w testamencie wykonawcy testdamestanawianie
kuratora spadku nie nagpbwaloby, a wykonawca testamentu zawieratby umow
przeniesienia wiassoi z instytucy kredytupcs, gdyz diug z tytutu odwrdconego kredytu
hipotecznego wchodzitby do spadku, a zadaniem wakwoy testamentu jest zaz
spadkiem oraz sptata diugéw spadkowych (art. 988).kJedynie gdyby spadkodawca
powotat wykonawe testamentu do zagdu czscia spadku, nieobejmagga nieruchoméci
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stanowicej zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu bgastego (por. nowy art. 986
k.c., ktory wejdzie wzycie 23.10.2011 r.), wéwczas konieczne mogtoby bgtanowienie
kuratora spadku, o ktorym mowa w zadoiach projektu, w celu zawarcia umowy
przenoszcej] wkasné¢ nieruchomeci z instytucg kredytupca.

Sktadagc wniosek o0 ustanowienie kuratora spadku instytugeedytupca lkpdzie
zobowgzana do wykazaniae jest uprawniona do zaspokojenia z nieruchikmmne zwigzku z
zawart ze spadkodawcumowy o odwrécony kredyt hipoteczny orae jej roszczenie o
zwrot kredytu stato giwymagalne.

Niezaleznie od maliwosci wystpienia do sdu spadku o powotanie kuratora spadku,
instytucja kredytuyjca mae ztazy¢ wniosek, na podstawie art. 634 i art. 635 ustawgdks
postpowania cywilnego, o zabezpieczenie spadku, gdybgzilg zniszczenie Ilub
uszkodzenie nieruchond stanowicej zabezpieczenie sptaty kredytu.

2.15. Ograniczenie zaspokojenia roszczenia instytucji kmdytujacej wytacznie do
przedmiotu obcigzonego hipotela

Kredytobiorca oraz jego spadkobiercy porpszipowiedzialnét osobisi ograniczop do
okreslonej w umowie odwrdconego kredytu hipotecznegorugeomdci, obchzonej
hipotelg zabezpieczaga sptat kredytu.

Jezeli wartas¢ wierzytelngci instytucji kredytugcej przewyszy wartd¢ nieruchomeci lub
prawa do nieruchonsoi, instytucja kredytujca mae dochodz zaspokojenia wykznie do
wartasci nieruchomeci lub prawa do nieruchomiol.

Od powyszej zasady wprowadza esiwyjatki, w ktoérych odpowiedzialni@ osobista

kredytobiorcy lub jego spadkobiercéwdzie nieograniczona:

— Jezeli kredytobiorca lub jego spadkobiercy przenigpsawo do nieruchon$oci na osoby
trzecie bez uzgodnienia z instytagredytupca,

- Jeeli wskutek niezrealizowania przez kredytobigrz przyczyn za ktére odpowiada (art.
472 k.c. — niezachowanie najgej starannéci) obowigzkdéw okréglonych w ustawie
wartas¢ przedmiotu obgizonego hipotek ulegnie zmniejszeniu.

Wypowiedzenie umowy odwrdconego kredytu hipotecanegrzyczyn wskazanych powsj
skutkuje nieograniczanodpowiedzialnéciag osobisi kredytobiorcy lub jego spadkobiercow.

Instytucja kredytujca mae zadat zaspokojenia z innych sktadnikow njigu kredytobiorcy
lub jego spadkobiercow jedynie w sytuacji, gdy z&spenie z nieruchongi stanowsjcej
zabezpieczenie sptaty kredytu nie jestzhwee lub maliwe jest jedynie zaspokojenie
czesciowe.

Instytucja kredytujca mae zadat zaspokojenia z innych sktadnikow njigu kredytobiorcy
lub jego spadkobiercéw wytznie do wysokéci kwoty, o jaky zostata zmniejszona wasto

nieruchomeci obchzonej hipotek na skutek dziatalub zaniecha kredytobiorcy dz jego
spadkobiercow.

Uzasadnienie propozycji

Projekt przewiduje ograniczenie odpowiedzidliofinansowe] kredytobiorcy oraz jego
spadkobiercow z tytutu odwroconego kredytu hipatego wyhcznie do nieruchonsai lub
prawa do nieruchonsoi, na ktérym ustanowiono zabezpieczenie hipoteczne

Brak regresu w stosunku do innych sktadnikow atkaj kredytobiorcy (tzw.no negative
equity guarantegjest rozwgzaniem stosowanym w wielu krajach, w ktorych ofesoe g
odwrécone kredyty hipoteczne. Wastoodwréconego kredytu hipotecznego wyptacanego
kredytobiorcy z reguty nie przekracza 50% wsaetarynkowej nieruchomgi. Stanowi to

32



swoisty bufor bezpiechastwa dla instytucji kredytggej, zapewniacy zaspokojenie
wierzytelngci na koniec okresu kredytowania.zék jednak z jakickh wzgledow wartg¢

wierzytelngci przewyszy wart@é nieruchoméci, wéwczas instytucja kredytga ledzie

mogta zada¢ zaspokojenia wylcznie do wartéci nieruchoméci. Oznacza toze kwota
zobowgzania nie mge przekroczy§ aktualnej wartéci nieruchomeci.

Wyjatkiem od ograniczenia odpowiedziafico osobistej kredytobiorcy oraz jego
spadkobiercow ddzie sytuacja, w ktorej kredytobiorca lub spadkotye rozporzadzy
przedmiotem obgizonym hipotelg bez uzgodnienia z instytucjkredytupca lub jezeli
wartas¢ przedmiotu zabezpieczenia ulegnie zmniejszeniuutesk niezrealizowania przez
kredytobiore obowihzkoéw okrélonych dla niego w ustawie.

Uzasadnieniem dla pierwszego wiiu jest fakt,ze w sytuacji zbycia nieruchordim lub
prawa do nieruchongoi nabywca nie jest zobowzdany do jej utrzymania w natgym stanie
(obowigzek ten spoczywa jedynie na kredytobiorcy).

Uzasadnieniem dla drugiego wi§u jest niebezpiechastwo nieodzyskania wyptaconej
kwoty kredytu wraz z naklmymi odsetkami przez instytycjkredytupca. Skoro bowiem
odpowiedzialné¢ kredytobiorcy jest ograniczona do konkretnego gnzietu magtkowego,
zmniejszenie jego warfoi na skutek okoliczriwi, za ktére odpowiada kredytobiorca lub
jego spadkobiercy, winno uchylagraniczenie odpowiedzialf.

Projekt przewidujeze w powyszych przypadkach wypowiedzenie umowy odwréconego
kredytu hipotecznego przez kredytodawc bedzie skutkowato nieograniczen
odpowiedzialnéciag osobisi kredytobiorcy lub jego spadkobiercéw, przy czynstytucja
kredytupca ledzie mogta dochodéi zaspokojenia z innych sktadnikéw njiiu dopiero
kiedy zaspokojenie z nieruchodwd okaze st niemaliwe lub bedzie maliwe jedynie
zaspokojenie e#ciowe. Kredytodawcaduzie mogtzadac zaspokojenia z innych sktadnikéw
majtku kredytobiorcy lub jego spadkobiercow jedynie e&gysokaci kwoty, o jak
zmniejszyta si wartas¢ nieruchoméci na skutek dziatalub zaniecha kredytobiorcy bdz
jego spadkobiercéw. Powgze rozwazanie pozwoli na zapewnienie, z jednej strony,
odpowiedniego zabezpieczenia interesow kredytodawgyrzypadku dziaka lub narusze
spowodowanych przez drggstrore umowy, natomiast z drugiej strony wprowadzi
wspotmiern  odpowiedzialné kredytobiorcy lub jego spadkobiercow w stosunku do
spowodowanych narusze

2.16. Rozliczenie wierzytelndci z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego

Zaspokojenie roszczenia o przeniesienie prawa elmcihoméci nastpuje w drodze umowy
przenoszcej prawo do nieruchondoi, ktorg instytucja kredytujca zawiera z kredytobiogc
(w sytuacji wypowiedzenia umowy odwroconego kredyiipotecznego przez instytgcj
kredytupca i niesptacenia kredytu w terminie), jego spadkataeni, wykonawg testamentu,
kuratorem, jeeli zostat powotany, a gdyby prawo do nieruchéona@ostato przeniesione na
osole trzech — z § osol.

Z chwila zawarcia umowy wygasa hipoteka przystuagajinstytucji kredytujcej, a warté¢
nieruchomeci podlega zaliczeniu na poczet roszczenia o zwredytu wraz z odsetkami i
pozostatymi kosztami oké®nymi w umowie.

Po przeniesieniu prawa do nieruchdeiana instytug; kredytupca jest ona zobowgezana do
dokonania rozliczenia wierzytelfm z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego z
kredytobiorg, spadkobiercami kredytobiorcy, wykonawctestamentu, jeli zostat
powotany, lub kuratorem, 3eli zostat ustanowiony.
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Nie p&niej niz w terminie 30 dni od dnia nabycia prawa do niemmbici instytucja
kredytupca, w uzgodnieniu z kredytobiayc spadkobiercami kredytobiorcy, wykonawc
testamentu lub kuratorem, zleca rzeczoznawcyth@myjyemu okrélenie aktualnej warkei
rynkowej nieruchomsxi.

Podstaw do rozliczenia wierzytelrigi z tytutu odwrdoconego kredytu hipotecznego stanow
wartas¢  nieruchoméci okreslona przez rzeczoznawc maptkowego w operacie
szacunkowym.

Jezeli podstawa do rozliczenia przeiggza warté¢ wierzytelngci instytucji kredytugcej,
instytucja kredytujca zwraca kredytobiorcy, spadkobiercom kredytolyidub wykonawcy
testamentu kwetpienizng stanowica réznice pomiedzy rynkows wartasciag nieruchomeci
a wartécig wierzytelngci z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego. W ypedku
ustanowienia kuratora ww. kwota przekazywana jedepozytu gdowego.

Instytucja kredytujca przekazuje kwetrozliczenia nie pgniej niz w terminie 30 dni od dnia
sporzdzenia operatu szacunkowego.

Jezeli rynkowa warté¢ nieruchoméci okreslona w operacie szacunkowym jestsza nik
wartas¢ wierzytelngci instytucji kredytugcej, instytucja kredytdra informuje o tym fakcie
kredytobiore, spadkobiercow kredytobiorcy, wykonawtestamentu lub kuratora.

Uzasadnienie propozycji:

Propozycja ma na celu zagwarantowanie udziatu kobiyrcy (w sytuacji wypowiedzenia

umowy przez instytuej kredytupca) oraz spadkobiercow kredytobiorcy w rozliczeniu
umowy odwroconego kredytu hipotecznegozelie kredytobiorca lub spadkobiercy nie
dokonay sptaty kredytu instytucja kredytga zrealizuje przystugage jej roszczenie o

przeniesienie prawa do nieruchodoio

W celu zaspokojenia roszczenia 0 przeniesienie @rale nieruchomiei instytucja
kredytupca zawrze z kredytobicgow okrelonych okoliczndciach), jego spadkobiercami,
wykonawg testamentu, jeli zostat powotany, kuratorem lub z ogdizech (jezeli zostato
na ng przeniesione prawo do nieruchodo), umowe przenoszaca prawo do nieruchonsoi.

Z chwilg zawarcia takiej umowy wygaie hipoteka zabezpieczap spta¢ odwroconego
kredytu hipotecznego.

Przewidziany powsej sposob zaspokojenia instytucji kredytgj nie wyhcza maliwosci
wszczcia egzekucji z nieruchomdci przez instytugj kredytupca. Mozliwos¢ wszczcia
egzekucji z nieruchondoi jest szczegolnie uzasadniona w sytuacji ptatiia nieruchomii
innymi hipotekami, na rzecz innych wierzycieli kygaobiorcy, ktore utrzymywatyby sina
nieruchomeci po przeniesieniu prawa do niej na instyguajedytupca.

Po przeniesieniu prawa do nieruchaeiaa instytug} kredytupca bedzie ona zobowgzania
do dokonania rozliczenia z kredytobigrcspadkobiercami, wykonawctestamentu, jeeli
zostat ustanowiony, lub kuratorem spadkuzeje zostat powotany. Rozliczeniegdrie
dokonywane jeszcze przed zbyciem nieruch@mprzez instytugj kredytupcs, na podstawie
sporzdzonego przez rzeczoznawmaptkowego operatu szacunkowego.

Jezeli podstawa rozliczenia przewsza warté¢ wierzytelngci instytucji kredytujcej
wowczas jest ona zoboaviana do przekazania kredytobiorcy, spadkobiercogkonawcy
testamentu lub do depozytgdewego, ranicy pomedzy wartdciag wierzytelngci a rynkowy
wartascig nieruchoméci. Instytucja kredytujca kedzie musiata ww. rinice przekazéa w
terminie 30 dni od dnia spadzenia operatu szacunkowegozele natomiast wart@
wierzytelngci przewyszy wartd¢ nieruchomeéci okreslona w operacie szacunkowym,
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wowczas kredytobiorca, spadkobiercy lub kuratorytrap stosown informacg. W takiej
sytuacji nie bdg oni partycypowa w rozliczeniu wierzytelngi.

2.17. Mozliwos¢ wypowiedzenia przez kredytobiore umowy odwréconego kredytu
hipotecznego

Kredytobiorca mee wypowiedzié umowe odwrdconego kredytu hipotecznego wzdgm
czasie, z zachowaniem terminu trzymgegnego.

Uzasadnienie propozycji:

Propozycja jest zbima z postanowieniami art. 75a ust. 2 ustawy z @8iaierpnia 1997 r.
Prawo bankowe.

2.18. Mozliwosé¢ wypowiedzenia umowy odwrdconego kredytu hipoteczige przez
instytucje kredytuj aca

Instytucja kredytujca mae wypowiedzié umowe odwroconego kredytu hipotecznego w
sytuaciji, kiedy:

— kredytobiorca nie realizuje obogzkdéw przewidzianych dla niego w ustawie,

— kredytobiorca przeniést na osoby trzecie prawo @douchomdci, na ktérej odwrécony
kredyt hipoteczny zostat zabezpieczony poprzez nostgenie hipoteki, bez zgody
instytucji kredytugcej, pomimo zobowzania do ograniczonego rozpsdzania prawem
do nieruchomgi,

— zostata wszaga egzekucja z nieruchosw przez innego wierzyciela.

Mozliwos¢ wypowiedzenia umowy odwréconego kredytu hipotegone powodu wszezia
egzekucji przez innego wierzyciela nie przystugupstytucji kredytujcej, jezeli fakt
istnienia wierzytelnéci byt instytucji kredytujcej znany na dzie zawarcia umowy
odwrdconego kredytu hipotecznego.

W przypadku przeniesienia prawa do nieruchénastanowicej zabezpieczenie sptaty
odwrdconego kredytu hipotecznego notariusz sglnacy umowe zawiadamia instytue;
kredytupca 0 zawarciu takiej umowy, jeli w ksiedze wieczystej zostata wpisana hipoteka
zabezpieczafra sptat odwroconego kredytu hipotecznego oraz roszczerpezeniesienie
prawa do nieruchonsdoi na instytugj kredytupca.

W przypadku przeniesienia prawa do nieruch§shoa osoby trzecie bez zgody instytucji
kredytupcej, instytucja kredytgra wstrzymuje dokonywanie wyptaty kredytu. W prayka
braku realizacji obovwgzkdw przez kredytobiokcinstytucja kredytyjca mae wstrzyma
wyptate srodkow z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego.

Wypowiedzenie umowy powinno jednak rgmiwa: dopiero wéwczas, jeli nie przyniog
rezultatusrodki stuzgce osignieciu porozumienia z kredytobiagcWypowiedzenie umowy
w powyzszym przypadku nagiuje z zachowaniem 30- dniowego terminu wypowiedzen
po uptywie ktérego wymagalne staje soszczenie o zwrot kwoty gtdwnej kredytu, wraz z
odsetkami i innymi nalanosciami, okrglonymi w umowie.

Uzasadnienie propozycji

Ideg propozycji jest ograniczenie mawosci wypowiedzenia umowy odwréconego kredytu
hipotecznego przez kredytodawénstytucja kredytujca lgzdzie mogta wypowiedzteumowe
tylko w sytuaciji, kiedy kredytobiorca niedizie realizowat natmnych na niego przez ustaw
obowigzkow i tylko wowczas, jeeli najpierw podejmie dziatania zmierze¢ do zawarcia
porozumienia z kredytobiogc w tym ziazy propozycg realizacji tych obowszkéw na
podstawie petnomocnictwa udzielonego przez kredgtod i nie przyniog one skutku.
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Jezeli kredytobiorca nie wyrazi zgody na zawarcie pomienia lub, pomimo jego zawarcia,
nie doprowadzi do realizacji swoich ob@zkow, instytucja kredytypa kedzie miata prawo
wypowiedzenia umowy. Kredytodawcagdzie rownie mogt wypowiedzié umowe w
sytuacji, jeeli kredytobiorca przeniesie na inne osoby prawondeuchomeéci, pomimo
zawartego w umowie zobogwdania do ograniczonego rozpgizania prawem do
nieruchomeéci. W przypadku zawarcia przez kredytobiptemowy przenosge] prawo do
nieruchomeéci na osoby trzecie, notariusz spmizagcy taky umowe zawiadamia o tym
fakcie instytugg kredytupca. Pozwoli to na uzyskanie przez instytuckredytupca
informacji, ze prawo do nieruchondoi zostatlo przeniesione, co uniavi wypowiedzenie
przez ny umowy odwrdconego kredytu hipotecznego. Makoe na kredytobiokcw umowie
obowigzku zawiadomienia instytucji kredytgej o przeniesieniu prawa do nieruchagimie
bytloby wystarczajce, poniewa jedymy sankcj za naruszenie tego obawku bytaby
odpowiedzialné¢ odszkodowawcza. Instytucja kredyitg mogtaby wic nadal, nie wiedgc

0 przeniesieniu prawa do nieruchaimio dokonywa wyptat na rzecz kredytobiorcy, co
naraatoby g na dodatkowe ryzyka,e nie odzyska udaginionych kwot (w razie np. spadku
wartasci nieruchoméci, jezeli nowy wiaciciel nie kzdzie jej utrzymywat w nalgtym stanie
— nie kzdzie on do tego zobowdany, poniewa nie jest strog umowy zawartej przez
instytucg kredytupca z kredytobiorg).

Wypowiedzenie umowy przez instytgcj kredytupca powinno rownie zosta
zagwarantowane w sytuacji wszcil egzekucji z nieruchomda przez innego wierzyciela
kredytobiorcy. Wszaxie egzekucji z nieruchomdci powoduje bowiem,ze w razie jej
sprzeday w postpowaniu egzekucyjnym, ustanowiona na rzecz insfiytkedytujacej
hipoteka wygasa, jak rowrienvygasa roszczenie o przeniesienie prawa do nierditi,
zgodnie z art. 1000 § 1 ustawy z dnia 17 listopHed r. Kodeks pogpowania cywilnego.
Jednoczénie, aby uczestnicZyw podziale sumy uzyskanej z egzekucji instytucgditupca
musiataby dysponowatytutem wykonawczym. W przeciwnym wypadku kwotaymnana
instytucji kredytugcej w planie podziatu zostanie zéma do depozytugdowego, zgodnie z
art. 1036 8§ 2 ustawy Kodeks pgsbwania cywilnego, co nata ja na niebezpieczstwo
zwigzane ze spadkiem waéto zdeponowanej kwoty. Aby moéc uzyskgtut wykonawczy,
roszczenie o zwrot kredytu musidowymagalne, co jest nabwe dopiero wtedy, gdy dojdzie
do wypowiedzenia umowy o odwrécony kredyt hipotgczn

Instytucja kredytujca nie lgdzie miata jednak midiwosci wypowiedzenia umowy w sytuaciji
wszczcia egzekucji przez innego wierzycielazgd fakt istnienia wierzytelnici byt jej
znany na dzi@ zawarcia umowy.
W powyzszych przypadkach kredytobiorca jest zobmany do sptaty kredytu po uptywie 30
dni od dnia wypowiedzenia umowy, az¢d nie dokona spfaty, instytucja kredyica
zrealizuje roszczenie o przeniesienie widshnieruchoméci.

2.19. Prawo do odsfpienia od umowy

Kredytobiorca mge, bez podania przyczyny, oglst od umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego w terminie 30 dni od dnia zawarcia wgno

Termin do odsipienia od umowy jest zachowanyzgi kredytobiorca przed jego uptywem
ztozy pod wskazanym przez instytadkredytupca adresem éwiadczenie o odgpieniu od
umowy.

Wz0Or dswiadczenia, z oznaczeniem nazwy i adresu siedZistytucja kredytujca jest
zobowgzana weczy¢ kredytobiorcy, na trwatym raiku, przy zawarciu umowy. Do
zachowania terminu 30 dni wystarczy wystanieiadczenia przed jego uptywem.
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Kredytobiorca nie ponosi kosztow zmanych z odgpieniem od umowy odwroconego
kredytu hipotecznego, z wytkiem odsetek, ktore kredytobiorca jest zolbgmainy zwrdook
instytucji kredytugcej za okres od dnia udephieniasrodkéw do dnia sptaty kredytu.

Kwota udostpnionego kredytu wraz z odsetkami podlega zwrotovd p&niej niz w

terminie 30 dni od dnia zkenia éwiadczenia o odgpieniu od umowy. Dniem spiaty
kredytu jest dzie przekazania srodkéw pien¢gznych instytucji kredytujcej przez
kredytobiore.

Instytucji kredytugcej nie przystuguj zadne optaty w przypadku odptenia od umowy
przez kredytobiorg z wyjatkiem bezzwrotnych kosztow poniesionych przez ma rzecz
organOw administracji publicznej oraz optat notaryah.

Strony mog postanowd, ze rozpoczcie udostgpniania kredytobiorcgrodkow piengznych z
tytutu zawartej umowy odwrdconego kredytu hipotexgm nasipi po uptywie terminu
odsgpienia od umowy.

Uzasadnienie propozycji

Projekt przewiduje zagwarantowanie kredytobiorcyawa do odgpienia od umowy w
terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy, bez podgmeyczyny. Proponowany termin na
odsgpienie od umowy odwréconego kredytu hipotecznegbdarszy niz przyjete aktualnie
rozwigzania w zakresie kredytow konsumenckich, ktory veyrik® dni (nowa ustawa z dnia
12 maja 2011r. o kredycie konsumenckim implemaotuj postanowienia dyrektywy
2008/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawndéw o kredyt konsumencki
przewiduje wydhtaenie tego terminu do 14 dni) i wynika z faktu skisania oferty do
szczegolnej grupy beneficjentow, jakimi ®soby starsze, a zatem bardziej hivee, o
ograniczonej zazwyczaj wiedzy ekonomicznej i prazej. Wprowadzenie odpowiednio
diugiego okresu na odgtienie od umowy kredytu ma na celu urinienie kredytobiorcom
wycofania s¢ z pochopnie zawartej umowy kredytowej bez konieézin ponoszenia
jakichkolwiek kosztéw, poza obogdkiem zwrotu udosgpnionej kwoty kredytu wraz z
odsetkami za okres od dnia zawarcia umowy do gria\skredytu.

Propozycje zawarte w projekcies sanalogiczne do przepisOw projektowanej ustawy o
kredycie konsumenckim.

2.20. Prawo do przedterminowej sptaty odwroconego kredytthipotecznego

Kredytobiorca ma prawo w kdym czasie do sptaty calo lub czsci odwréconego kredytu
hipotecznego. Kredytobiorca powinien poinforméwiastytucg kredytupca o zamiarze
przedterminowej sptaty kredytu, przy czym instytudiredytujca nie mae uzalenic
przedterminowej sptaty kredytu od jej poinformowaaprzez kredytobiokc

Informacja o =zamiarze przedterminowej sptaty odwri@go kredytu hipotecznego
przekazana instytucji kredytgej w okresie udosgpniania srodkébw w postaci wyptat
okresowych powoduje wstrzymanie dokonywania wyptat.

Kredytobiorca jest zobowtany do zwrotu faktycznie udephionej kwoty kredytu wraz z
oprocentowaniem naliczonym do dnia wazrejszej sptaty oraz prowizjami i optatami za
okres, w ktorym srodki z odwroconego kredytu hipotecznego byly u¢msibne
kredytobiorcy. Kredytobiorca nie jest zobgeany do zaptaty oprocentowania, prowizji i
optat za okres po sptacie kredytu.

Za wczeéniejsz sptat odwréconego kredytu hipotecznego kredytodawcanmige zastrzec
prowizji.
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Kredytodawca jest zobowdany do rozliczenia z kredytobigramowy odwroconego kredytu
hipotecznego w terminie 14 dni od dnia dokonanmeg@terminowej sptaty kredytu w cééo.

Uzasadnienie propozycji:

Projekt wprowadza nuiwos¢ dokonania przez kredytobiarqrzedterminowej bezptatnej
sptaty kredytu w dowolnym momencie. Jedndare, projekt okréla, w jaki sposéb powinna
zost& ustalona kwota, ktgr kredytobiorca bdzie zobowizany zwroat instytucii
kredytupcej z tytutu przedterminowej sptaty kredytu. Kwota bedzie obejmowata
udostpniors kwote gtdbwrg kredytu wraz z oprocentowaniem naliczonym do dnia
przedterminowej sptaty kredytu oraz optatami i pmami za okres, w ktérynsrodki z
odwroconego kredytu hipotecznego byty ugpstone kredytobiorcy.

2.21. Sankcja kredytu darmowego

W przypadku naruszenia przez instytugredytupca obowigzkow okré&lonych w pkt 2.7.
oraz 2.8. kredytobiorca, po Zieniu instytucji kredytujcej pisemnegowviadczenia:

- zwraca kredyt bez dziesej czsci odsetek i innych kosztow kredytu natgch instytuciji
kredytupcej, w sposob ustalony w umowie lub

- w przypadku kontynuowania umowy nabywa prawo dmpiejszenia kosztéw kredytu o
dziesita czgs¢ odsetek i innych kosztéw kredytu naigch instytucii kredytujcej, w sposob
ustalony w umowie.

W powyzszym przypadku kredytobiorca ponosi koszty ustaeoisi zabezpieczenia kredytu
przewidziane w umowie.

Uzasadnienie propozycji

Projekt przewiduje wprowadzenie sankcji kredytunaiavego, na wzor regulacji zawartych w
ustawie o kredycie konsumenckim. Sankcja kredyttmdavego polega na pozbawieniu
kredytodawcy prawa do pobierania odsetek i innygato okrglonych w umowie, z
wyjatkiem optat zwgzanych z ustanowieniem zabezpieczenia i ubezpieczen

W przypadku naruszenia przepisow dotmzxh obowizkéw informacyjnych
przedumownych oraz umownych kredytobiorca, pozeiu instytucji kredytujcej
pisemnego @wiadczenia bdzie mégt w dwojaki sposéb skorzysta sankcji kredytu
darmowego. Pierwszym sposobesdiie zwrot kredytu bez dziegej czsci odsetek i innych
kosztow kredytu, analogicznie do postanawigstawy o kredycie konsumenckim w tym
zakresie. Drugim sposobem, dostosowanym do speogikroconego kredytu hipotecznego,
bedzie maliwo$¢ kontynuowania umowy, przy jednoczesnym pomniejezekosztow
kredytu o dziesita cze$¢ odsetek i innych kosztow naleych instytucji kredytujce;.
Przyjcie powy:szego, dwutorowego podeja, wynika z faktu,2 obligowanie kadorazowo
kredytobiorcy odwroconego kredytu hipotecznegoetgjzwrotu w przypadku stwierdzenia
naruszenia przez instytgckredytupca obowizkéw informacyjnych, stanowitoby znagze
obcigzenie dla kredytobiorcy, w rzeczywisto kierujgc ta sankcg przeciwko niemu.

Propozycja sankcji kredytu darmowego zawarta w gk@g r@ni sie od regulacji
wprowadzonych w ustawie z dnia 12 maja 2011 r. ediecie konsumenckim rowriew
zakresie sposobu kalkulacji. Ustawa o kredycie worenckim przewiduje dla kredytow
zabezpieczonych hipotgknazliwosé skorzystania z sankcji kredytu darmowego za olres
lat poprzedzacych dzié ztozenia dwiadczenia przez konsumenta. Nglgednak mié na
uwadze,ze odwrdcony kredyt hipoteczny nie jest standardowydzajem kredytu, do
ktdrego powysza formuta mogtaby nie miezastosowania. Projekt nie ogranicza bowiem
mozliwosci stosowania rinych form udostpnianiasrodkéw kredytobiorcy przez instytucj
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kredytupca. Oznacza toze odwrocony kredyt hipoteczngdrie mégt zost@udostpniony w
formie wyptat okresowych, ale rowriiev formie wyptaty jednorazowej, dla ktérej formuta
lat poprzedzarych ziaenie dwiadczenia bylaby nieadekwatna. Z pawyego wzgidu
projektodawca zadecydowat o wprowadzeniu formugpprcjonalnej w wysokiei dziesjtej
czesci naleenych instytucji kredytujcej odsetek i innych kosztow jako sankcji kredytu
darmowego.

2.22. Obowigzek zarmadzania ryzykiem diugowieczndci

Instytucja kredytuyjca ma obowgzek ustalenia zasad zadzania ryzykiem dtugowieczgol.
Instytucje kredytujce, ktorych skala dziataldo w zakresie odwroconych kredytow
hipotecznych jest znagza, powotug aktuariusza, o ktérym mowa w art. 158 ustawy adni
22 maja 2003 r. o dziatalda ubezpieczeniowej (Dz. U. z 2010 r., Nr 11, p6&, z pan.
zm.), do wykonywania czynidoi w zakresie szacowania ryzyka diugowiecano

Komisja Nadzoru Finansowego, na podstawie analikali sdziatalngci instytucii
kredytupcej w obszarze odwrdoconych kredytow hipotecznyofgrinuje p 0 koniecznéci
powotania aktuariusza do wykonywania czyémow zakresie szacowania ryzyka
dtugowiecznéci.

Uzasadnienie propozycji:

Prowadzenie dziataldoi w obszarze odwroconych kredytéw hipotecznycledzie
powodowato ekspozyejinstytucji kredytugcych na ryzyko diugowieczioi. W zwigzku z
powyzszym instytucje kredytage, w ktérych skala dziataléc w obszarze odwréconych
kredytow hipotecznych dolzie znaczaca, kpdg musialy powierzy czynndci zwigzane z
szacowaniem ryzyka aktuariuszowi. Degyajkoniecznéci powotania aktuariusza podejmie
Komisja Nadzoru Finansowego na podstawie analiaji siziatalngci instytucji kredytugcej

w obszarze odwréconych kredytéw hipotecznych.

2.23. Upadtos¢ instytucji kredytuj acej
Jezeli érodki pienkzne z tytutu umowy odwroconego kredytu hipotecznegustaty
udostpnione kredytobiorcy w e#ci, z chwih ogtoszenia upadoi instytucji kredytujcej
umowa o odwrdcony kredyt hipoteczny ulega regzaniu w zakresie niewykonanejeszi.
Niezwlocznie po ogtoszeniu upadéd instytucji kredytugcej syndyk masy upadioi sktada
do wiaciwego gdu rejonowego wniosek o0 zmniejszenie sumy hipoteicaio kwoty

odpowiadajcej wysokdci udostpnionej kwoty kredytu wraz z odsetkami i innymi ktami
okreslonymi w umowie, naliczonymi do dnia ogtoszenia dipéci instytucji kredytugce,;.

Uzasadnienie propozycji:

Skutek ogtoszenia upadin instytucji kredytujcej na umow o odwrdcony kredyt
hipoteczny i zabezpieczap jego sptat hipotele nalezy rozwaza¢ osobno dla trzech sytuaciji,
w ktorychsrodki pienezne z tytutu umowy odwréconego kredytu hipotecznego:

1. zostaly w catéci udostpnione kredytobiorcy przed ogtoszeniem upécito
2. do dnia ogtoszenia upadio zostaty kredytobiorcy udoginione w czsci,
3. nie zostaly udogpnione kredytobiorcy do dnia ogtoszenia upéacito

Analiza obowjzujgcych przepisow dotyerych upadiéci bankow wskazujeze potrzeba
dodatkowych regulacji uzasadniona jest jedynie zypadku 2.

W sytuacji, w ktorej kredyt zostat wyptacony w cap przed ogtoszeniem upadi
instytucji kredytugcej, nie istnieje ja wierzytelng¢ kredytobiorcy wobec instytucji
kredytupcej, a jedynie wierzytelrio instytucji kredytugcej o zwrot kredytu. Upadio
instytucji kredytugcej nie ma wpltywu na wymagalfio wierzytelngci z tytutu umowy
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odwréconego kredytu hipotecznego. Wierzytéo zwrot kredytu wchodzi zatem do masy
upadiéci banku i podlega zbyciu wraz z przegsorstwem bankowym, a jeli
przedsgbiorstwo bankowe nie zostalo sprzedane w s&ate nasipi sprzeda sktadnikéw
jego majtku, w tym take wierzytelnéci o zwrot odwrdoconego kredytu hipotecznego.
Nabywca wierzytelnéci nie lkpdzie mogt zadad wcezeniejszej splaty kredytu, poza
przypadkami uregulowanymi w projektowanej ustadegulacja ta jest zatem wystarcza

I nie wymagazadnych zmian.

Jezeli do chwili ogtoszenia upadioi instytucji kredytugcej kredytobiorcy nie zostata
wyptacona kwota kredytu, wéwczas zgodnie z art. 484 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
Prawo upaditciowe i naprawcze (Dz. U. z 2009 r., Nr 175, pa361l, z pén. zm.) umowa
odwréconego kredytu hipotecznego ulega ra@zamiu z dniem ogtoszenia upagto W
takim przypadku wygaie takze hipoteka ustanowiona na rzecz instytucji kredgej a
syndyk powinien wydazawiadczenie kredytobiorcy pozwadage na wykrélenie hipoteki.

Jezeli natomiast odwrécony kredyt hipoteczny zostalplagony w czsci, umowa ulega
rozwigzaniu w odniesieniu do niewyptaconegéaz, a wic kredytobiorca nie mogtbyadac
wyptaty pozostatej kwoty kredytu. W zgmku z powyszym w projekcie zaproponowano
wprowadzenie uregulowania, zgodnie z ktorym w raagoszenia upadioi instytucji
kredytupcej syndyk zobowizany jest do zkzenia wniosku o0 zmniejszenie sumy hipotecznej
do kwoty odpowiadacej wysokdci wyptaconej ju kwoty kredytu wraz z odsetkami i
innymi kosztami okrdonymi w umowie, naliczonymi do dnia ogtoszenia dipéci instytucji
kredytupcej. W istocie bdzie to oznaczalo ezciowe zrzeczenie ihipoteki — syndyk
powinien ztay¢ oswiadczenie o0 zrzeczenikesizesciowym hipoteki kredytobiorcy.

Kredytobiorca w celu uzyskaniodkow na sptat wyptaconej czsci kredytu wobec upadiej
instytucji kredytujcej kedzie mogt zawrze€ nows umowe o odwrécony kredyt hipoteczny z
inng instytucp kredytupca. W takiej umowie powinno znaté sie postanowienieze Cz$¢
kwoty z tytulu nowego kredytu zostanie przeznaczama spta dotychczasowego
kredytodawcy, co spowoduje wygnmecie hipoteki ustanowionej na jego rzecz, oraz
zobowizane kredytobiorcy do ustanowienia hipoteki na spignym miejscu hipotecznym
lub przeniesienia na optBione miejsce hipoteczne hipoteki ustanowionejzecz nowego
kredytodawcy. Rozwgzanie takie pozwoli zapewhikredytobiorcy dalsze finansowanie, a
nowej instytucji kredytujcej dostateczne zabezpieczenie.

Jezeli kredytobiorca nie zdecydujeesha sptag wyptaconej czéci odwréconego kredytu
hipotecznego, umowagctzie nadal wjzata strony na dotychczasowych zasadach. Syndyk
upadtej instytucji kredytugej dokona sprzedg wierzytelngci o sptaé odwréconego
kredytu hipotecznego. Sytuacja kredytobioregldie s¢ wowczas przedstawiata tak jak w
przypadku, gdyby kredyt zostat wyptacone w géeidpor. sytuacja 1).

2.24. Kwestie podatkowe

Dla kredytodawcéw odwrocony kredyt hipoteczny pdeinby opodatkowany analogicznie
do innych umoéw kredytowych, tj. sptata kwoty gtowkeedytu nie podlega opodatkowaniu,
natomiast odsetki od kredytu opodatkowag@&a zasadach przewidzianych w ustawie z dnia
15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od os6b pyatv (Dz. U. z 2000 r., Nr 54, poz.
654, z pén. zm.).

Zaspokojenie roszczenia instytucji kredyttgj, pomimo ze nie nasfpuje w drodze
tradycyjnej sptaty kredytu przez kredytobigrclecz w drodze nabycia prawa do
nieruchomeci, powinno by traktowane jako sptata kredytu.

W przypadku instytucji kredytagych podatkowe zasady rozliczania z podgtaw
opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb prawrkgmebt uzyskiwanych ze zbycia
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nieruchomeci powinny by analogiczne jak w przypadku rozligze&rodkéw pochodgcych
ze zbycia przefych przez bank zabezpiedz&redytow (payczek) na podstawie umowy
przewlaszczenia w celu zabezpieczenia wierzyeino

Nie bedzie mogta stanowi kosztéw uzyskania przychodéw wastoniepokrytej czsci
odwréconego kredytu hipotecznegodkami ze zbycia nieruchorfm.

Réwniez dla kredytobiorcow zawarcie umowy odwroconego kredhipotecznego duzie
rownoznaczne z zagnicciem kredytu, pomimae nie keda mieli obowgzku dokonywania
jego sptaty. Zatem dla niclrodki uzyskane z tytutu zawarcia umowy odwrdcon&pgdytu
hipotecznego nie dolg stanowity przychodu podleggiego opodatkowaniu podatkiem
dochodowym, zgodnie z ustaw dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym odbos
fizycznych (Dz. U. z 2010 r., Nr 51, poz. 307, Zpdzm.)

Przeniesienie prawa do nieruchaitiona instytucj kredytupca przez spadkobiercéw, cto
bedace nasipstwem dziedziczenia,gbzie stanowito odibng czynndg¢ prawry od nabycia
spadku. Oznacza t; hie znajdzie w tym przypadku zastosowania artst2 i pkt 3 ustawy
z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym odbofidycznych. Natomiast zgodnie
z 0gllnym przepisem art. 10 ust. 1 pkt 8 tej ustauryeniesienie wkasdoi nieruchomeci
lub praw wymienionych w tym przepisiegdzie stanowito odptatne zbycie, podlegas
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizychnySpadkobiercy dala jednake
mogli, na podstawie art. 22 ust. 6d ww. ustawy, gladni¢ w kosztach uzyskania przychodu
Z tytutlu odptatnego zbycia kwptzaptaconego podatku od spadkow i darowizn w takiej
czesci, w jakiej wart@¢ zbywanej rzeczy lub prawa m#yowego przygta do opodatkowania
podatkiem od spadkéw i darowizn odpowiadezhej wartdci rzeczy i praw maikowych
przyjetej do opodatkowania podatkiem od spadkéw i darow&padkobiercy dmla mogli
ponadto zastosowaprzepis art. 4a ustawy z dnia 28 lipca 1983 rodatku od spadkow i
darowizn (tj. Dz. U. z 2009 r., Nr 93, poz. 76§)&n. zm.), co bdzie skutkowé catkowitym
zwolnieniem z podatku.

Nabywagc prawo do nieruchordoi instytucja kredytuyjca zaspokoi swejwierzytelng¢ z
tytulu zawartej umowy odwréconego kredytu hipotexym co bdzie sé wigzato z
obowigzkiem zaptaty podatku dochodowego z tytutu oprameania kredytu. Na podstawie
ustalonej wartéci nieruchoméci lub prawa do nieruchondoi instytucja kredytujca dokona
nastpnie rozliczenia ze spadkobiercami lub kuratoresrelj zostat powotany. Kwota, ktgr
otrzymap spadkobiercy nie powinna podlégaopodatkowaniu, poniewa nabywajc
nieruchomé¢ w ramach pogpowania spadkowego na spadkobiercaghytijuz obowgzek
zaptaty podatku od spadkuwgdi byli z tego podatku zwolnieni, zgodnie z art. 4. dspkt 1)
ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdarowizn.

W przypadku zbycia nieruchorém lub prawa do nieruchomo przez instytug kredytupca,
nadwyka ponad wart@® zaspokojonego roszczenia z tytutu umowy odwréconegdytu
hipotecznego oraz kwgtprzekazam spadkobiercom podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od 0s6b prawnych.

Uzasadnienie propozycji

Odwrocony kredyt hipotecznyefizie dla kredytobiorcy stanowit zobayzanie finansowe.
Kredytobiorca nie ma wprawdzie obawku bezpéredniego dokonywania sptaty kredytu,
tym niemniej kredyt zostanie sptacony z kapitatlkuraulowanego w nieruchonia.
Instrumentu tego nie naig traktowa jako dodatkowego dochodu, a tym samym nie ma
podstaw do opodatkowania podatkiem dochodowym. iBaemlie wierzytelnéci ze
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spadkobiercami dulzie odbywa si¢ na podstawie aktualnie obaaujacych przepisow
podatkowych.

2.25. Relacja do przepiséw projektu ustawy o kredycie kosumenckim

W aktualnym stanie prawnym kredyty zabezpieczommotkly o wartgci do 80 tys. zi
podlegag petnemu reimowi ustawy z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie &emenckim (Dz.
U. Nr 100, poz. 1081, z pd. zm.). Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Radynia 23
kwietnia 2008 r. w sprawie umow o kredyt konsumeneytgcza z zakresu jej zastosowania
kredyty zabezpieczone hipotgkraz kredyty przeznaczone na zakup nierucliom®olski
ustawodawca zdecydowat jednak o pezii rozwigzania polegacego na ogciowym
uregulowaniu kredytow zabezpieczonych hipgtekramach ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o
kredycie konsumenckim (Dz. U. Nr 162, poz. 715) wakresie przedkontraktowych
obowigzkéw informacyjnych oraz obowzkow informacyjnych w umowie. W pozostatym
zakresie ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredyoreslkmenckim nie dulzie obejmowa
kredytow zabezpieczonych hipotek

Majac na uwadze szczegoélny rodzaj umowy odwrdconegalykwe hipotecznego, a w
szczegOlnéci grono jego gtdwnych beneficjentéw, zdecydowane sa wypracowanie
rozwigzah szczegolnych chrogtych interesy konsumentéw, bardziej restrykcyjnyuh
przewidziane w nowej ustawie o kredycie konsumenckV projekcie zatlzen przewidziano
m.in. szerszy obowrek informacyjny zarOwno na poziomie przedkontrakpm, jak
rowniez w samej umowie, odbny arkusz informacyjny dla odwréconego kredytu
hipotecznego uwzgtiniajgcy jego specyfil, diuzszy termin na odgpienie od umowy (30
dni wobec terminu 14 dni w nowej ustawie o kredyaasumenckim), prawo do bezptatnej
przedterminowej sptaty kredytu.

Tym samym umowy odwrdoconego kredytu hipotecznegbarp wytaczone z zakresu ustawy

Z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckimpmast ustawa o odwréconym kredycie
hipotecznym bdzie zawierata rozwirzania szczegOtowe z zakresu ochrony konsumenta.
Ochrona przewidziana dla beneficjentow odwréconkgaytu hipotecznegogdzie miata
zakres szerszy hiprzewidziany ww. ustayv o kredycie konsumenckim dla kredytow
zabezpieczonych hipotgk

Majac powysze na uwadze konieczne jest wprowadzenie zmiastamie z dnia 12 maja
2011 r. o kredycie konsumenckim, wgtapcych odwrécone kredytu hipoteczne z jej
zakresu.

2.26. Rozwigzania szczegolne w zakresie prawa spadkowego

Projekt przewiduje rozwyzania szczegoélne w odniesieniu do aktualnie obowyicych zasad
odpowiedzialnéci za dtugi spadkowe spadkobiercow w gakiu z udzielonym spadkodawcy
odwréconym kredytem hipotecznym.

— Wartasci nieruchoméci obcizonej na rzecz instytucji kredytigej nie uwzgidnia s¢
przy obliczaniu czynnej waroi spadku, zgodnie z art. 1031 8§ 2 ustawy Kodekglny,
wyznaczajcej granie odpowiedzialnéci spadkobiercow za diugi spadkowe. Do czynnej
wartasci spadku mge zosta zaliczona jedynie kwota nadwki obliczona na chwd
przegcia na whlasn& nieruchoméci ponad wysok& naleznej instytucji kredytujcej
kwoty z tytutu sptaty kredytu, podlegap rozliczeniu zgodnie z zasadami wskazanymi w
projekcie zataen.

— Wartasci nieruchoméci obchzonej na rzecz instytucji kredytgej oraz zobowzania z
tytutu odwrdconego kredytu hipotecznego nie uwdgla s¢ przy obliczaniu substratu
zachowku.
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— Zapis nieruchom&i lub prawa do nieruchomdo, obchzonego hipotek na rzecz
instytucji kredytujcej z tytutu zawartej umowy odwroconego kredytu dbgeznego,
dokonany przez kredytobiar®a rzecz osoby trzeciej jest bezskuteczny.

Uzasadnienie propozycji:

Zaproponowane przepisy dotyce skutkowsmierci kredytobiorcy — ze wzgllu na ich
szczegOtowk: — powinny znalgé sic w projektowanej ustawie, nie £gako zmiany w
przepisach prawa spadkowego w ustawie Kodeks cywBtosowne przepisy projektowanej
ustawy leda stanowé legis specialisilo odpowiednich przepisow ustawy Kodeks cywilny.

2.27. Relacja do przepis6w ustawy o kggach wieczystych i hipotece

Projektowana ustawactizie zawierata przepisy szczegolne do art. 31 &r.i32 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece w zakresie, w jakimwada na wpis roszczenia o
przeniesienie wiasgoi nieruchoméci na rzecz instytucji kredytsgej na podstawie
dokumentu wystawionego przez finstytucg, stwierdzajcego udzielenie odwréconego
kredytu hipotecznego. Ponadto przepisy projektoyvarstawy wprowadzaj wytom do
zasady zaspokojenia wierzyciela hipotecznego aezylie w drodze pogbowania
egzekucyjnego (art. 75 ustawy odgach wieczystych i hipotece), gdprzyznaj instytucji
kredytupcej roszczenie o przeniesienie wiasnonieruchoméci obchzonej na jej rzecz
hipotelg. Projektowana ustawa zezwalazek- w drodze wyjtku od zasady wyeanej w art.
72 ustawy o ksigach wieczystych i hipotece — na ograniczenie roggaania
nieruchomeciag stanowijca zabezpieczenie splaty odwroconego kredytu hipoega,
obciazone] hipotel na rzecz instytucji kredytagej. Naruszenie takiego zakazu nie
wptywatoby na skuteczré rozporzdzenia, lecz upowamiato instytucg kredytupca do
wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecendagen wyjtek jest podyktowany
tym, ze instytucja kredytuca mae zadaé zwrotu kwoty nalenej z tytutu wyplaty
odwréconego kredytu hipotecznego w zasadzie tylta) mieruchoméci.

2.28. Poskpowanie w sprawach nieuregulowanych w ustawie

W sprawach nieuregulowanych w ustawie o0 odwrocongmedycie hipotecznym
zastosowanie majprzepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Praaokbwe, z wyjtkiem
art. 69, 70, 75, 75a, 76a, 77, 78, 78a.

3. Upowaznienia do wydania aktow wykonawczych

Komisja Nadzoru Finansowego okiie w drodze uchwaty, zasady zadzania ryzykiem
instytucji kredytujcych zwgzanym z prowadzeniem dziatakwdo w obszarze odwréconych
kredytow hipotecznych.

4. Potrzeba zamieszczenia przepisow dostosovgaych i przejsciowych
Projekt nie przewiduje potrzeby wprowadzenia przépi dostosowyggrych i przejciowych.
5. Zmiany w przepisach obowizujacych

4.1.W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bank@=e U. z 2002 r., Nr 72, poz.
665, z pé@n. zm.) w art. 104 w ust. 2 dodaje pkt 8 w brzmieniu:

»8) Ujawnienie informacji olgitych tajemnig bankow jest niezlbdne do wykonywania
umow odwréconego kredytu hipotecznego, zgodniezegisami ustawy o odwréconym
kredycie hipotecznym”

4.2.W ustawie z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konswkien (Dz. U. Nr 162, poz.
715):

1.2.1. wart. 4 w ust. 1 dodajegspkt 7 w brzmieniu:
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»7) umow odwréconego kredytu hipotecznego zawartyeh podstawie ustawy o
odwroconym kredycie hipotecznym”

1.2.2. w art. 4 ust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) umow o kredyt zabezpieczony hipodekraz payczki zabezpieczonej hipotgk
stosuje gi art. 22, art. 23, art. 29, art. 35 i art. 46, gteageniem ust. 1 pkt 7)”

4.3.W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks ¢uustania cywilnego w art. 666
dodaje sj § 1* w brzmieniu:

,11. Sad spadku mee ustanowd kuratora spadku na wniosek wierzyciela spadkowego,
przypadkach ok&onych w przepisach szczegodlnych.”

6. Przewidywany termin wejscia w zycie ustawy
Ustawa wchodzi wycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.
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Zatacznik 1

ARKUSZ INFORMACYJNY DOTYCZ ACY ODWROCONEGO KREDYTU
HIPOTECZNEGO

1. Dane identyfikacyjne i kontaktowe dotycace kredytodawcy/pdrednika

kredytowego

Kredytodawca [Dane identyfikacyjne]

Adres [Adres oddziatu/punktu, z ktérego ma korzysta
konsument]

Nr telefonu

Adres poczty elektronicznej
Nr faksu

Adres strony internetowe;j

W stosownych przypadkach

Pdsrednik kredytowy [Dane identyfikacyjne]

Adres [Adres oddziatu/punktu, z ktérego ma korzysta
konsument]

Nr telefonu

Adres poczty elektronicznej
Nr faksu

Adres strony internetowe;j

2. Opis gtébwnych cech kredytu

Rodzaj kredytu

Catkowita kwota kredytu Catkowita kwota kredytu oznacza sgimszystkich
srodkéw piengznych, ktore instytucja kredytaga
jest zobowizana udospni¢ kredytobiorcy na
podstawie zawartej umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego.

Okres udosgpniania srodkéw (w - okres w ktérym instytucja kredytga kedzie
przypadku wyptat okresowych) udostpnia kredytobiorcysrodki pienezne
Terminy, wysokoéé i sposob W jaki sposob i w jakim terminie otrzyma Pani/Pan
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postawieniasrodkow pienieznych do
dyspozycji kredytobiorcy

srodki pienkzne oraz jakadalzie kwota
udostpnianychsrodkéw

Sposoéb zabezpieczenia sptaty kredyt

ulnformacja,ze zabezpieczenie sptaty kredytu

stanowi hipoteka ustanowiona na jednej lub kilku
nieruchoméciach lub prawach do nieruchoieo

Informacja o kosztach wyceny
nieruchomaosci

Ktora ze stron ponosi koszty wyceny nieruchéano

Roszczenie o przeniesienie prawa dd
nieruchomaosci na instytucje

Informacja,ze instytucji kredytujcej przystuguje
roszczenie o przeniesienie prawa do nieruchgmo

kredytuj aca jezeli kredytobiorca nie dokona sptaty kredytu w
okolicznasciach okrélonych w ustawie lub
spadkobiercy nie dokonggptaty kredytu pémierci
kredytobiorcy

3. Koszty kredytu

Wysokosé oprocentowania kredytu
(wg stanu na dzié sporzadzenia
arkusza), zasady jego naliczania (w
tym kapitalizacji) i warunki zmiany

- stopa oprocentowania kredytu

- zasady ustalania wysod@ oprocentowania
kredytu;

- czy odsetki podlegajkapitalizacji oraz zasady i
czestotliwas¢ kapitalizacji odsetek,

- warunki zmiany stopy oprocentowania kredytu z
podaniem indeksu lub stopy referencyjnej anqj
zastosowanie do pierwotnej stopy oprocentowania
kredytu

- Wysoka¢ mary

Koszty jednorazowe
(Nalezy pod& informacje o

kosztac

jednorazowych, ktére ponosi kredytobiorca
zwigzku z zawarciem umowy odwrécone
kredytu hipotecznego, w szczegdob koszty,
administracyjne zwjizane z zawarciem i zmial

go

umowy kredytu, koszty
zabezpieczenia, koszty wyceny nieruchéon
itp. Jezeli koszt jest znany instytucji kredytaiej
nalezy pod& jego wysokéé. W innej sytuacj

nalezy poinformowa o koniecznéci poniesienig

przez kredytobiorgtakiego kosztu).

ustanowier

ia

|

Pozostate koszty

Nalezy poda informacg o wszystkich kosztach
zwigzanych z umowkredytu ponoszonych przez
kredytobiore. Jezeli koszt nie jest znany instytucji
kredytupcej naley poinformow& o koniecznéci
jego poniesienia, w szczegokoa

- obowpzek zawarcia i posiadania umowy
ubezpieczenia nieruchosw od zdarzé losowych,

- koszt monitorowania stanu nieruchadtigprzez
instytucg kredytupca, o ile taki wys¢puje
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- koszty wykonywania przez instytgdgredytupca
ewentualnego petnomocnictwa do realizacji w
imieniu kredytobiorcy obowazkéw wzgkdem
nieruchomeci i proponowane sposoby ich
rozliczania

Catkowity koszt kredytu

Nalezy poda& informacg o wszelkich kosztach,
ktore kredytobiorca jest zoboyzany ponié¢ w
zwigzku z umovg o odwrécony kredyt hipoteczny,
w szczegolngci:

- odsetki, optaty, podatki, prowizje i niay, jezeli

s3 znane kredytodawcy oraz

- koszty ustug dodatkowych,Zeli ich poniesienie
jest niezlgdne do uzyskania odwréconego kredytu
hipotecznego

Z wyjatkiem kosztéw notarialnych ponoszonych
przez kredytobiorg

Warunki, na jakich koszty zwigzane

z umowg o kredyt moga ulegat
Zmianie

(Nalezy poda informacje o wszystkich kosztac
takich jak np. méliwosci podwyzszenia maty
kredytu do czasu dokonania prawomocnego
wpisu hipoteki do ksigi wieczystej)

4. Pozostate informacje

Szczegoblne obovaizki kredytobiorcy

- Informacja o obowgzkach kredytobiorcy
zwigzanych z nieruchonsoig (obowgzek
utrzymywania w nakeytym stanie technicznym,
obowigzek uiszczania podatkéw i optat w terminie)

- Informacja o konsekwencjach niezrealizowania
wymienionych obowjzkow przez kredytobiokc

- Informacja, czy umowaghlzie wymagata
zobowhgzania s¢ kredytobiorcy do ograniczonego
rozporzdzania prawem do nieruchooboraz
konsekwencjach niedotrzymania tego
zobowhgzania

Przedterminowa spfata

Nalezy poda informacje o warunkach
przedterminowej sptaty (np. w cae lub w cz:sci
i w jakim momencie, czy wcZriejsza sptata
kredytu udosipnianego w postaci wyptat
okresowych powoduje wstrzymanie wyptat)

Odstapienie od umowy

- ma Pani/Pan prawo do ogisienia od umowy

- sposbb odgpienia od umowy
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- termin do odsjpienia

- warunki i sposéb zwrotu ud@ginionychsrodkdw
w przypadku odgpienia od umowy

Wypowiedzenie umowy przez
kredytobiorce

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

- warunki i sposob sptaty kredytu w przypadku
wypowiedzenia

Wypowiedzenie umowy przez
instytucje kredytuj aca

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

- termin wymagalngci kredytu
- sposbOb pogpowania w przypadku niedokonania

przez kredytobiorgzwrotu kredytu wskutek
wypowiedzenia

Informacje koncowe

Niniejszy dokument nie stanowi prawnieg#gce]
oferty. Dane liczbowe podano na podstawie
informacji udzielonych przez konsumenta nie
zweryfikowanych przez instytugckredytupca.
Dostarczenie niniejszych informacji stanowi
odzwierciedlenie oferty jakkredytodawca
ztozytby konsumentowi w obecnie pagaych
warunkach rynkowych na podstawie udzielonych
przez niego informacji. Informacje zawarte w
Arkuszu podanegsna moment jego wydania
konsumentowi.
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OCENA PRZEWIDYWANYCH SKUTKOW SPOLECZNO-GOSPODARCZYC H
REGULACIJI

Whplyw regulacji na dochody i wydatki sektora finadws publicznych

Projekt ustawy nie spowoduje zmian w wydatkach a@ektfinanséw publicznych.
Projektowany akt prawny niegtpliwie bedzie wizat st ze zwikszeniem liczby spraw w
sadach powszechnych, tak w wydziatach prawa cywilnegé i w wydziatach ksig
wieczystych, np. spraw o wydanie nieruchdodub innego prawa dulacego przedmiotem
zabezpieczenia hipotecznego z powodztwa instyknejlytupcej po zrealizowaniu przezani
roszczenia 0 przeniesienie wiastip spraw o wpis hipoteki zabezpiecysj sptag
odwroconego kredytu hipotecznego, 0 wpis roszczeniaprzeniesienie wiasha
nieruchomeci, prawa wieczystegozytkowania czy spotdzielczego wiasiemwego prawa
do lokalu, o wpis roszczenia o przeniesienie higotabezpieczagej sptat odwrdéconego
kredytu na opréznione miejsce hipoteczne. Projektowana regulaaj@vepuje pojawienie gi
nowej kategorii spraw o ustanowienie kuratora zosku instytucji kredytujce. Naley
jednak podkrdi¢, ze projektowane zmiany nietly skutkowa& zwickszeniem wpltywu spraw
w stopniu wymagacym zwkikszenia liczby etatow w pierwszym roku obgmywania
nowych rozwjzan. Ocena skutkdw nowych rozyvan, w tej ptaszczgnie bgdzie mogta
nasgpic¢ zatem w perspektywie poiejszej, po analizie danych statystycznygthidsv z okresu
po wefciu w zycie proponowanych unormowa

Projektowany akt prawny nmie natomiast mie wptyw na zwekszenie dochoddw sektora
finansow publicznych. Wplyw te uzaileiony bedzie od stopnia rozwoju akcji kredytowej w
zakresie odwroconych kredytéw hipotecznych zemobejmowé:

- Wplywy z tytutlu opodatkowania podatkiem dochodowydochodow instytucji
kredytowych z tytutu zawartych umow odwroconegaodite hipotecznego,

- Wplywy z tytutu kosztéw pogpowar ssdowych w zwizku z realizag roszczé o
przeniesienie praw do nieruchofod

Majac na uwadzeze aktualnie na rynku polskim dephe g jedynie ustugi sprzeds
nieruchomeéci z prawem dgywocia, ktére podlegajopodatkowaniu podatkiem od czyrsob
cywilnoprawnych, wejcie w zycie ustawy mae wptym¢ na zmniejszenie dochodow z tytutu
tego podatku. Jednai uwzgédniajgc aktualm skak dziatalndci funduszyswiadczcych
tego rodzaju ustugi oraz fakte czs¢ potencjalnych beneficjentow oczekuje wprowadzenia
na rynek modelu kredytowego, wptyw tegdaie marginalny.

Wplyw ustawy na dochody sektora finanséw publicinjgst na dzie projektowania ustawy
trudny do oszacowania w sposoéb jednoznaczny.

Wptyw regulacji na rynek pracy

Wejscie wzycie ustawy nie gdzie miato wptywu na rynek pracy.

Wptyw regulacji na konkurencyjné& gospodarki i przedsgbiorczagié, w tym na
funkcjonowanie przedgbiorstw

Wejscie w zycie ustawy mge mie€ pozytywny wptyw na konkurencyjsé gospodarki i
przedsgbiorcza¢ w zwigzku z wprowadzeniem na rynek nowej ustugi finangpwdra
umazliwi  beneficientom wybdér porgdzy modelem sprzedawym oraz modelem
kredytowym.

Wptyw regulacji na sytuaeji rozwagj regionalny

Wejscie wzycie ustawy nie wptynie na sytuadjrozwoj regionalny.
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Zakres przedmiotowy ustawy jest neutralny z punkidzenia obcizen budzetu pastwa i
budzetéw jednostek samagdu terytorialnego.

Wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych

Projekt zataen do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotgrarzostat przekazany
do zaopiniowania w ramach uzgodneewretrznych do organizacji spoteczno-zawodowych,
takich jak: Urad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Zyzek Bankow Polskich, Krajowy
Zwigzek Bankow Spoétdzielczych, Krajowa Kasa Osztmsciowo-Kredytowa, Polska Izba
Ubezpiecze, Biuro Informacji Kredytowej, Parlamentarny Zesplét Spraw Osob Starszych,
Konferencja Przeddbiorstw Finansowych, Polska Izba dRednikbw Finansowych i
Ubezpieczeniowych, Fundacja na Rzecz Kredytu Hgamtego, Konferencja Pracodawcow
Polskich, Polska Konferencja Pracodawcow Prywatnietviatan, Business Centre Club,
Polski Zwigzek Emerytow, Rencistow i Inwalidéw, Polska FedgraStowarzysze
Rzeczoznawcoéw Majkowych, Fundusz Hipoteczny DOM sp. z 0.0. Przehkazarojektu na
sciezke legislacyjry zostato ponadto poprzedzone konsultacjami Minist&sFinansow z
grupa robocz ds. kredytu hipotecznego przy Radzie Rozwoju Ryrfknansowego,
powotanej przez Ministra Finansow. Paowye konsultacje byly uzasadnione z uwagi na
innowacyjny charakter projektowanej ustugi finansparaz zakres niegddnych regulacji.

Projekt ustawy na podstawie ustawy z dnia 7 lip6@52r. o dziatalnéci lobbingowej w
procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz.4141p&n. zm.) zostat umieszczony w
Biuletynie Informacji Publicznej.

W dniu 2 marca 2010 r. zainteresowanie pracamipnajgktem zateen do projektu ustawy o
odwréconym kredycie hipotecznym, na podstawie wstawy o dziatalngci lobbingowej,
zgtosit Fundusz Hipoteczny DOM sp. z 0.0., ktoryoai szereg uwag do projektu zaém.
Przedstawiciele Funduszu Hipotecznego DOM sp. zuzpestniczyli we wszystkich etapach
procesu konsultacji projektu zaieh.

W ramach uzgodniemi¢dzyresortowych i konsultacji spotecznych projek&dozen odbyty
si¢ 3 konferencje uzgodnieniowe z udzialem zainteresgywh podmiotéw, podczas ktorych
wszystkie zgloszone uwagi zostaty wnikliwie przdemmavane, a wiksza¢ z nich zostata
uwzgkdniona.
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