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Dot.: Zafozenia do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym z dnia 26 kwietnia 2011 r.
Warszawa, 29 czerwca 2011 r.

Szanowny Pan
Jan Vincent-Rostowski

Minister Finansow

W zwigzku z niedawno upubliczniong najnowsza wersjg zatozen do projektu Ustawy o odwréconym
kredycie hipotecznym, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, jako reprezentant sektora
hipotecznego zrzeszonego wokét Fundacji, reprezentowanego w jej Radzie Programowej i grupach

roboczych, pragnie podzieli¢ sie nastepujgcymi uwagami do przedstawionych zatozen.

W ocenie Fundacji, zatozenia wypracowane po cyklu konferencji uzgodnieniowych z partnerami
spotecznymi z 2010r. podniosty jako$s¢ planowanego projektu, jednakie konieczne jest
doprecyzowanie czy tez bezposrednie odniesienie sie w zatozeniach do kilku fundamentalnych
kwestii, ktorych pominiecie w ostatecznej wersji ustawy bedzie skutkowac¢ brakiem nalezytej
ochrony intereséw zaréwno senioréw — potencjalnie najliczniejszej grupy odbiorcéw odwrdéconego
kredytu hipotecznego, jak i bankéw jako instytucji kredytujgcych, majacych udziela¢ tego rodzaju

kredytu.

Wyrazam nadzieje, ze ponizej zataczone uwagi pomogag w opracowaniu ustawy, ktéra pozwoli w petni
urzeczywistni¢ zaktadane w niej cele, tworzac z odwréconego kredytu hipotecznego produkt

odpowiadajgcy potrzebom polskiego rynku.

Z powazaniem
/ P

dr Agnieszka Tutodziecka

Prezes Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
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Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego do
Zatozen do projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym z

dnia 26 kwietnia 2011 r.

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego ocenia przedstawione zatozenia do projektu Ustawy o
odwréconym kredycie hipotecznym z dnia 26 kwietnia 2011 r., ogtoszone w Biuletynie Informacji
Publicznej 23 maja 2011 r., jako lepsze niz poprzednio przedstawione projekty. Konieczne jest jednak
zwrdcenie uwagi na kilka fundamentalnych kwestii, ktérych pominiecie w ostatecznej wersji ustawy
moze skutkowa¢ zaréwno zagroieniem intereséw seniorow — potencjalnie najszerszej grupy
beneficjentéw odwrdconego kredytu hipotecznego, jak i bankéw, jako instytucji udzielajgcych
odwréconego kredytu hipotecznego. Oparcie ostatecznej wersji ustawy jedynie na przedstawionych
zatozeniach, bez uwzglednienia zgtaszanych uwag, z duzym prawdopodobienstwem doprowadzi do
tego, ze tzw. ,hipoteka odwrdécona” nie bedzie produktem atrakcyjnym ani dla bankéw, ani

kredytobiorcéw.
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1. Wymég konsultacji_z doradca przed zaciggnieciem odwrdconego

kredytu hipotecznego

Jak zwraca sie uwage w zatozeniach, w innych krajach istnieje wymodg konsultac;ji
kredytobiorcy z kwalifikowanym doradcy przed zaciggnieciem odwréconego kredytu hipotecznego.
Celowe bytoby wprowadzenie takze w polskim prawie rozwigzania, ktére przewidywatoby, ze przed
zawarciem umowy odwrdconego kredytu hipotecznego potencjalny kredytobiorca musiatby
skonsultowac sie z wykwalifikowanym doradcg, ktdry wyttumaczytby mu w przystepny sposob, jakie
prawa i obowigzki wigzg sie z zaciggnieciem tzw. hipoteki odwrdconej oraz z jakimi wigzg sie one
konsekwencjami. Doradca mégtby wydawac zaswiadczenie, ze potencjalny klient rozumie istote tego
produktu. Pozwolitoby to na unikniecie wykorzystywania niewiedzy i fatwowiernosci wiascicieli
nieruchomosci, zaréwno przez osoby trzecie, chcgce namdwié seniorédw np. na zaciggniecie
odwréconego kredytu na sfinansowanie potrzeb oséb postronnych, jak i przez instytucje oferujgce
produkty zblizone do odwréconego kredytu hipotecznego oraz instytucje kredytujgce stosujace
agresywna polityke kredytowa.

Trzeba podkresli¢, ze wiedza polskiego konsumenta na temat produktéw finansowych jest
znikoma; klienci bankéw nie rozumiejg niejednokrotnie znaczenia tak podstawowych konstrukcji jak
ustanowienie hipoteki czy udzielenie poreczenia. Wzigwszy pod uwage, ze juz obecnie pojawiaty sie
reklamy produktéw opartych na konstrukcji umowy dozywocia, ktére sugerowaty, ze kazdemu, kto
posiada mieszkanie nalezy sie przyznanie renty hipotecznej, konieczne jest zadbanie o nalezyte
przekazanie konsumentom - szczegdlnie starszym — informacji na temat mechanizmu dziatania
odwroconego kredytu hipotecznego. Bytoby to korzystne takze dla instytucji finansowych, ktére
mogtyby unikngé¢ w ten sposéb ryzyka pdiniejszego podnoszenia wobec nich zarzutu, ze udzielity
odwrdconego kredytu osobie dziatajgcej bez wtasciwego rozeznania lub wprowadzity jg w btad.

Do rozstrzygniecia pozostaje kwestia, czy doradca miatby by¢ odrebnym zawodem
regulowanym, czy tez poradnictwo zwigzane z odwréconym kredytem hipotecznym powinno by¢

prowadzone bezptatnie przez gminy lub organizacje konsumenckie.
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2. Kilku kredytobiorcow i kwestie dziedziczenia

Zatozenia nie dajg jasnej odpowiedzi, jak wyglada kwestia spadkobrania i odpowiedzialnosci
wobec instytucji kredytujacej w przypadku, gdy odwrdcony kredyt zostat udzielony kilku osobom.
Zgodnie z tekstem zatozen:

W przypadku zawarcia umowy odwréconego kredytu hipotecznego z wiecej niz jednym kredytobiorcq Smieré
jednego z kredytobiorcow powoduje wygasniecie obowiqzku realizacji Swiadczenia w stosunku do zmartego

kredytobiorcy, natomiast pozostali kredytobiorcy sq uprawnieni do otrzymywania catosci Swiadczenia (tj.

zarowno kwot jakie otrzymywali dotychczas, jak rowniez kwoty udostepnianej dotychczas zmartemu

kredytobiorcy) (...) Zaproponowano aby smierc¢ jednego z kredytobiorcéw powodowata wygasniecie obowigzku

instytucji kredytujgcej do realizacji Swiadczenia na jego rzecz, natomiast w takiej sytuacji catos¢ swiadczenia

(rowniez _kwota udostepniana _dotychczas zmartemu kredytobiorcy) wyptacana jest pozostatym

kredytobiorcom.”

W swietle przedstawionych zatozen nie jest do konca jasne, czy kwota, ktorg wyptacono
zmartemu, wchodzi do masy spadkowej i jest dziedziczona na zasadach ogdlnych, czy tez kwota ta
przechodzi z mocy prawa na zyjacych wspétkredytobiorcéw (wydaje sie, ze wtasciwe jest to drugie
rozwigzanie). Jest to problem konieczny do wnikliwego rozwazania ze wzgledu na kwestie
dziedziczenia i odpowiedzialnosci; jesli zmarty byt wspdétwiascicielem nieruchomosci, ujawnia sie
szereg problemdw.

Jesli udziat we wspodtwiasnosci nieruchomosci wehodzitby do masy spadkowej po zmartym,
czyli bytby dziedziczony na zasadach ogdlnych, koliduje to z zatozeniem, ze pozostali kredytobiorcy
byliby uprawnieni do otrzymania catosci $wiadczenia, réwniez kwoty udostepnionej dotychczas
zmartemu. Oznaczatoby to, ze wspotkredytobiorcy, sg nie tylko wierzycielami solidarnymi instytucji
kredytujgcej w zakresie udostepnienia srodkow, ale ze wrecz traktowani sg jako jeden kolektywny
podmiot prawny, ktéremu nalezg sie nawet juz wyptacone srodki kredytu i Smieré jednego z nich nie
daje spadkobiercom zmartego zadnych praw do wyptaconej mu czesci kredytu. Trudno wyobrazi¢
sobie, jak miatoby to funkcjonowaé w praktyce. Kredyt zostaje wyptacony iudostepnione
srodki podzielone pomiedzy kredytobiorcéw. Kredytobiorca moze przeznaczy¢ srodki na dowolny
cel — czy jesli srodki te daruje lub w inny sposéb zadysponuje na rzecz oséb trzecich, to czynnosci te
beda bezskuteczne wobec pozostatych kredytobiorcdw? Czy jesli nabedzie jakie$ dobra za srodki
kredytu, to nie wejdg one w sktad spadku, tylko zostang wydane pozostatym kredytobiorcom?
Jak ustali¢, za jakie srodki nabyt poszczegdlne dobra za zycie zmarly, czy ze Srodkéw kredytu, czy
innych srodkéw?
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Trudnosci pozostajg nawet, jesli wyptacone srodki lub rzeczy/prawa za nie nabyte wejdg w
sktad spadku, lecz pozostali wspotkredytobiorcy bedg mieé prawo do wyptaty pozostatej czesci
kredytu. W sytuacji, gdy ktérys ze wspétkredytobiorcéw zmart i do tego czasu doszto do wyptaty
niewielkiej kwoty kredytu, przy przyjeciu zasady, ze jego udziat we wspdtwiasnosci stanowi zrédio
zaspokojenia roszczenia instytucji kredytujacej, to w nastepstwie podziatu zobowigzania z tytutu
wykorzystanego kredytu pomiedzy wszystkich wspdtkredytobiorcéw, kwota przypadajgca na
zmartego bytaby relatywnie niewielka. Jesli roszczenie instytucji kredytujgcej zostatoby zaspokojone
przez spadkobiercow, a udziat zmartego kredytobiorcy zostatby zwolniony spod obcigzenia, to w razie
wyptaty pozostatej czesci kredytu (bliskiej catosci kwoty) pozostatym wspdtkredytobiorcom,
przedmiotem zabezpieczenia roszczen instytucji kredytujgcej bytby ich udziaty w wspdtwtasnosci
nieruchomosci. Ich wartos¢ jednak mogtaby byé znacznie nizsza niz kwota wyptaconego kredytu i nie
gwarantowacd zaspokojenia roszczenia instytucji kredytujacej.

Tym problemom mozna zaradzi¢, jesli w umowie kredytu z kilkoma kredytobiorcami z géry
okresli sie kwoty, do jakich kazdy z nich ma prawo i Smier¢ jednego z nich powoduje wygasniecie
roszczenia o wyptate kredytu do kwoty kredytu, do ktdrej zmarty byt uprawniony. Zobowiazanie
instytucji kredytujacej do udostepnienia kredytu od poczatku bedzie zobowigzaniem podzielnym.
Zobowigzania instytucji kredytujgcej wobec kredytobiorcéw oraz przypadajace im kwoty kredytu
bytyby uzaleznione od wielkosci (i wartosci) przystugujacych im udziatow. W razie Smierci
wspotkredytobiorcy jego udziat we wspdtwiasnosci wchodzitby do spadku ipo zaspokojeniu
roszczenia instytucji kredytujacej wobec zmartego z tytutu wykorzystania kredytu przypadatby
spadkobiercom, a razie niezaspokojenia tego roszczenia mogtby byé nabyty i nastepnie sprzedany
przez instytucje kredytujgcg. Podobne zasady mogtyby obowigzywaé, gdyby kredytobiorcami byli
matzonkowie. Jesli nieruchomos¢ stanowitaby ich majatek objety ustawowa wspdlnoscia matzerska,
instytucja kredytujaca udzielataby im kredytu, z zastrzezeniem ze kazde z nich miatoby prawo do
wyptaty 50% kredytu. W razie $Smierci jednego z matzonkdéw powstataby wspdtwtasnosé w rownych
czesciach utamkowych, udziat we wspétwtasnosci po zmartym matzonku wchodzitby w sktad spadku i
bytby Zrédtem zaspokojenia czesci kredytu udzielonego zmartemu wedtug zasad powyzej opisanych.
Zwrdci¢ nalezy uwage, ze autorzy ostatniej wersji zatozen nie wyrdzniajg w szczegdlny sposdb
matzonkéw jako mozliwych kredytobiorcéw; sg oni jak mozna sie domyslac traktowani jak wszyscy

inni wspétwiasciciele nieruchomosci.

Strona 5z 11

ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 60 wew. 108, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl,
facebook: http://www.facebook.com/FundacjaHipoteczna
KRS 0000054582, REGON 012036106



20 — LECIE

FUNDACII NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO A

1991 - 2011

Brak przesadzenia kwestii watpliwych tudziez brak wprowadzenia rozwigzan szczegétowych
moze rodzi¢ w praktyce ryzyka, powodujgce, ze banki nie bedag sktonne udziela¢ odwréconego

kredytu hipotecznego kilku kredytobiorcom.

3. Skutki dokonania oceny wiarygodnosci kredytowej potencjalnych

kredytobiorcow

Celowe jest przynajmniej ogdélne wskazanie w ustawie (np. jako umocowanie do wydania
przepisbw wykonawczych), wedtug jakich kryteriow dokonywana bedzie ocena wiarygodnosci
kredytowe]j oraz jakie bedg skutki stwierdzenia jej braku np. wskutek braku historii kredytowej (co

moze by¢ regutg w przypadku obecnych emerytéw).

4. Zakaz rozporzadzania nieruchomoscig i roszczenie o przeniesienie

nieobcigzonej nieruchomosci

Ustawa przewiduje, ze kredytobiorca moze zobowigza¢ sie do nierozporzadzania
nieruchomoscia obcigzong hipotekg odwrdcong. Termin ,rozporzadzania” powinien zostac
zdefiniowany ustawowo, obejmujac jak najwieksza liczbe przypadkéw. Za rozporzadzenie nalezy
rozumie¢ nie tylko przeniesienie wilasnosci (innego prawa) nieruchomosci (odptatnie lub
nieodpfatnie), ale takze jej obcigzenie hipotekg albo prawami wzglednymi (oddanie w najem,
dzierzawe lub uizyczenie — warto pamietaé, ze sg to tzw. zobowigzania realne). Jako ze
rozporzadzanie nieruchomosciag moze zosta¢c umownie ograniczone, a niezastosowanie sie do tego
obowigzku moze by¢ podstawg wypowiedzenia kredytu, konieczne jest przesgdzenie, ze wynajecie,
wydzierzawienie lub uzyczenie nieruchomosci bez zgody instytucji kredytujacej stanowié¢ bedzie
przestanke wypowiedzenia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego. Jako ze istnienie tych
stosunkéw obligacyjnych moze utrudnié instytucji kredytujgcej zaspokojenie, nalezy postulowaé zeby
ustawa przewidywata, ze ograniczenia wypowiedzenia stosunku najmu lub dzierzawy przez nabywce
nieruchomosci (art. 678 § 2, 694 i 709 Kodeksu cywilnego) nie majg zastosowania do instytucji
kredytujacej, ktéra nabyta nieruchomos$¢ w celu zaspokojenia swego roszczenia z tytutu udzielenia
odwréconego kredytu hipotecznego.

Fundacja postuluje takze, by — przede wszystkim — wprowadzi¢ rozwigzanie, zgodnie z

ktorym instytucji kredytujacej przystugiwatoby ujawniane w ksiedze wieczystej roszczenie o
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przeniesienie na nig nieobcigzonej nieruchomosci. W takim przypadku, jesli dosztoby do obcigzen
nieruchomosci na rzecz oséb trzecich po wpisaniu w ksiedze wieczystej roszczenia instytucji
kredytujacej, instytucja ta zaspokajajac sie z przedmiotu zabezpieczenia przez nabycie nieruchomosci
w wykonaniu roszczenia (czy to po Smierci kredytobiorcy, czy w wyniku postawienia kredytu w stan
wymagalnosci na skutek naruszenia umowy kredytu), mogtaby domagac sie wykreslenia wpisu
obcigzen w oparciu o art. 18 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece réwnoczesnie z wpisem prawa
do nieruchomosci. Wraz z wpisem na rzecz instytucji kredytujgcej prawa do nieruchomosci bez
obcigzen, wykresleniu ulegatyby wpisy praw naruszajace prawo, ktdrego dotyczyto roszczenie

instytucji kredytujacej albo z tym prawem sprzeczne.

5. Koszty zwigzane z udzieleniem instytucji kredytujacej petnomocnictwa

Zatozenia przewidujg, ze w razie niedopetniania przez kredytobiorce jego obowigzkow,
instytucja kredytujgca wzywa do ich dopetnienia w okreslonym terminie. Jesli pomimo tego
kredytobiorca nie dopetni swoich obowigzkéw, instytucja ma zaproponowaé¢ mu udzielenie
petnomocnictwa w celu wykonania obowigzkéw w jego imieniu. Brak realizacji obowigzkéw lub
odmowa udzielenia w takiej sytuacji petnomocnictwa majg by¢ podstawg do wypowiedzenia
odwréconego kredytu hipotecznego. Jako ze petnomocnictwo jest w kazdym czasie odwotalne,
nalezatoby doprecyzowaé, ze jego odwotanie w sytuacji, w ktérej obowigzki nie zostaty dopetnione,
takze stanowi podstawe wypowiedzenia umowy odwrdconego kredytu hipotecznego.

Wskazane jest takze przesgdzenie, ze strony beda miaty dowolno$¢ w ustaleniu, w jaki
sposéb nastepuje rozliczenie z kosztow zwigzanych z realizacja obowigzkéw bedacych podstawa
udzielenia petnomocnictwa — tj., mozliwe bedzie zaréwno:

1) potracenie przez instytucje kredytujgcg odpowiedniej kwoty z wyptacanych transz kredytu i

2) dokonanie rozliczenia po $mierci kredytobiorcy.

6. Rozliczenie z wartosci nieruchomosci

Zatozenia przewiduja, ze instytucja kredytujgca moze w okreslonych przypadkach przejgc
nieruchomos¢ stanowigcy przedmiot zabezpieczenia na witasnosé, celem zaspokojenia swojej
wierzytelnosci. Po przejeciu wtasnosci, warto$s¢ nieruchomosci powinna zosta¢ oceniona na
podstawie operatu szacunkowego, poréwnana z wysokoscig wierzytelnosci instytucji kredytujacej, po

czym nastgpi¢ powinno rozliczenie ze spadkobiercami. Nie jest jasne, czy takie rozliczenie czyni
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zado$¢ wszelkim roszczeniom spadkobiercéw; czy ewentualny fakt podiniejszej sprzedazy
nieruchomosci przez bank za cene przewyzszajgcg wartos¢ z operatu szacunkowego jest podstawg do
wysuwania wobec banku jakichkolwiek roszczer majgtkowych? Ustawa powinna przesadzac wprost,
ze jesli spadkobiercy nie zgtosili sprzeciwu co do oszacowania wartosci nieruchomosci, dokonanie
rozliczenia z bankéw powoduje wygasniecie roszczen zwigzanych z umowa odwréconego kredytu

hipotecznego.

7. Zaspokojenie _interesdw _instytucji kredytujacej a egzekucja z

nieruchomosci

Zatozenia do ustawy przewidujg, Ze przeniesienie na instytucje kredytujgcg wtasnosci
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego powoduje
wygasniecie hipoteki (zastosowanie majg wiec zasady ogdlne). Autorzy zatozen nie wprowadzajg od
tej zasady wyjatkéw na wypadek, gdyby nieruchomos¢ byta obcigzona jeszcze innymi hipotekami lub
do ksiegi wieczystej zostat ztozony wniosek o wpis hipoteki (ryzyko skierowania egzekucji do
nieruchomosci przez innych wierzycieli hipotecznych), argumentujgc to tym, ze w takiej sytuacji
instytucja kredytujgca powinna zdecydowac sie na skierowanie egzekucji do nieruchomosci. Nie jest
to jednak zatozenie spetniajgce wymdg dobrej legislacji. Postepowanie egzekucyjne jest kosztowne i
dtugotrwate. Faktyczne zmuszanie instytucji kredytujgcej, by wybrata egzekucje zamiast przeniesienia
wilasnosci (w tym drugim przypadku jej interesy nie sg chronione, gdyz istnieje ryzyko, ze
nieruchomos¢ zostanie spieniezona celem zaspokojenia innych wierzycieli hipotecznych) zwieksza
koszty catej operacji odwréconego kredytu. Banki bedg dyskontowaty swoje ryzyko odzyskania
naleznosci, co bedzie prowadzi¢ do tego, ze wtasciciele nieruchomosci uzyskaja z nich mniejszy
kredyt.

W celu zmniejszenia ryzyka i zapewnienia, ze wfasciciele bedg otrzymywaé odpowiednio
wysokie sumy odwrdconego kredytu, konieczne jest wprowadzenie regulacji, zgodnie z ktéra
przeniesienie na instytucje kredytujagca wfasnosci nieruchomosci nie powoduje wygasniecia
hipoteki ustanowionej na zabezpieczenie odwréconego kredytu hipotecznego. Hipoteka taka
powinna wygasaé w razie egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci albo sprzedazy nieruchomosci przez
instytucje kredytujacg (bez wzgledu na to, czy wierzytelno$¢ tej instytucji zostanie w catosci
zaspokojona, czy tez nie; w tym drugim przypadku celowe bytoby takze wprowadzenie mechanizmu,
zgodnie z ktérym wygasatyby inne hipoteki; oczywiscie, konieczne bytoby zaspokojenie pozostatych
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wierzycieli hipotecznych z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci). W tym drugim przypadku
podstawg do wykreslenia ,odwrdconej hipoteki” powinien by¢ sam akt notarialny sprzedazy
nieruchomosci.

Innym rozwigzaniem tego problemu moze byé — wskazane w pkt. 4. — przyznanie instytucji
kredytujgcej wpisywanego do ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie na nig nieobcigzonej
nieruchomosci — pozwoli to unikngé problemdéw pojawiajacych sie w przypadku istnienia kilku

wierzycieli hipotecznych.

8. Odwracony kredyt hipoteczny i zapis windykacyjny

Dnia 23 pazdziernika 2011 r. wejdzie w zycie nowelizacja Kodeksu cywilnego przewidujaca
wprowadzenie do polskiego prawa instytucji zapisu windykacyjnego. Instytucja ta polega na tym, ze
spadkodawca w testamencie sporzagdzonym w formie aktu notarialnego moze postanowic, iz
oznaczona osoba nabywa przedmiot zapisu (np. konkretng nieruchomosé) z chwilg otwarcia spadku.
Nalezy okresli¢ w Ustawie o odwrdoconym kredycie hipotecznym, czy dopuszczalne bedzie, by
kredytobiorca ustanowit w testamencie zapis windykacyjny na rzecz instytucji kredytujgcej oraz jakie

bytyby tego skutki.

9. Upadtos¢ instytucji kredytujgcej

Zatozenia przewiduja, ze w razie upadtosci instytucji kredytujacej i czesciowego wyptacenia
kwoty odwrdéconego kredytu hipotecznego syndyk masy upadiosci ma sktada¢ do sadu
wieczystoksiegowego wniosek o zmniejszenie sumy hipotecznej do kwoty odpowiadajgcej wysokosci
kwoty udostepnionego kredytu wraz z odsetkami i innymi kosztami okresSlonymi w umowie,
naliczonymi do dnia ogtoszenia upadtosci instytucji kredytujacej. Rozwigzanie to nie jest jednak
zasadne. Hipoteka chroni interesy wierzyciela zawsze do wysokosci jego wierzytelnosci; sama
stanowi gorng granice odpowiedzialnosci z nieruchomosci. Jej obnizenie moze spowodowac
naruszenie interesow upadfego (czyli w konsekwencji: jego wierzycieli), bowiem hipoteka
zabezpiecza takze roszczenia o $wiadczenia uboczne oraz koszty postepowania sagdowego, zwigzane z
dochodzeniem naleznosci, ktérych wysokosci nie mozna z géry okresli¢. Nalezy wiec zrezygnowac z
rozwigzania polegajacego na obnizaniu sumy hipoteki w razie ogtoszenia upadtosci instytucji

kredytujacej, gdyz generuje ono zbyt duze ryzyko zwigzane z odwréconym kredytem hipotecznym.
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10.Upadtosé konsumencka a odwrdcony kredyt hipoteczny

W zwigzku z wprowadzeniem do polskiego prawa tzw. ,upadfosci konsumenckiej”, celowe
jest uregulowanie stosunku ogtoszenia upadto$ci konsumenckiej do umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego. W przestawionych zatozeniach znajduje sie sformutowanie, ze umowa odwréconego
kredytu hipotecznego stanowi szczegdlny rodzaj umowy kredytu okreslonej w przepisie art. 69 Prawa
bankowego (s. 18 zatozen). Nie da sie jednak nie zauwazy¢, ze kredyt odwrdcony rdézni sie od
»Zwyktego” tym, ze nie mozna zadaé jego zwrotu za zycia kredytobiorcy, chyba ze da on swoim
dziataniem podstawy do wypowiedzenia umowy odwrdconego kredytu. W celu unikniecia
rozbieznosci i probleméw w stosowaniu przepisow prawa upadtoSciowego wskazane jest
przesgdzenie wprost, ze w razie ogloszenia upadtosci konsumenckiej zastosowanie do umowy
odwrdconego kredytu hipotecznego znajduja nastepujace regulacje Prawa upadtosciowego i
naprawczego (PUN):

a) roszczenie o zwrot odwrdconego kredytu hipotecznego staje sie wymagane
(art. 91 ust. 1 PUN: Zobowigzania pieniezne upadtego, ktorych termin ptatnosci swiadczenia
jeszcze nie nastqpit, stajq sie wymagalne z dniem ogtoszenia upadtosci),

b) na zasadach ogdlnych wierzyciel moze naliczaé odsetki tylko do dnia ogtoszenia upadtosci
(art. 92 ust. 1 PUN),

c) w razie wyptacania odwrdéconego kredytu transzami, upadty kredytobiorca traci prawo do

zadania wyptaty pozostatych $rodkéw (art. 111 ust. 2 PUN).

11.Arkusz informacyjny

Fundacja pozytywnie ocenia samg idee stosowania arkusza informacyjnego do umow
odwrdconego kredytu hipotecznego. Niemniej, przedstawiony wzor arkuszu wymaga poprawek.
W ,kosztach kredytu” wskazane bytoby informowanie klienta o koniecznosci ponoszenia kosztéw
zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci, jako ze terminowe uiszczanie podatkéw stanowi jeden z
obowigzkéw kredytobiorcy. Konieczno$¢ przedstawienia informacji o podatku od nieruchomosci
mozna przyrownac¢ do informacji o koszcie ubezpieczenia, znajdujacej sie w arkuszu dla kredytu
konsumenckiego — klientowi uswiadamia sie, ze taki koszt w ogole istnieje i musi zostaé przez niego

poniesiony.
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12.Kwestie podatkowe oraz zwigzane z obliczaniem dochodu na potrzeby

swiadczen socjalnych

Fundacja pozytywnie ocenia propozycje dotyczace wprowadzenia odpowiednich regulacji
podatkowych. Zwracamy jednak uwage na fakt, ze w praktyce $wiadczenia okresowe
prawdopodobnie bedg wyptacane kredytobiorcom z odpowiednim oprocentowaniem liczonym od
wartosci nominalnej odpowiedniej czesci wartosci nieruchomosci; inaczej wieloletnie wypfaty
Swiadczen nie uwzgledniatyby inflacji, co mogtoby doprowadzi¢ do tego, ze np. 500 zt otrzymywane
za 10 lat miatoby znacznie mniejszg site nabywczg niz obecnie. Nalezy wprowadzi¢ w odpowiednich
przepisach postanowienia, zgodnie z ktdrymi takie odsetki nie bedg traktowane jako dochody
kapitatowe kredytobiorcéw, podlegajgce opodatkowaniu.

Bardzo istotna ze spotecznego punktu widzenia kwestig, jest takze fakt, ze osiggany dochdéd
bywa podstawg korzystania z réznych przywilejéw socjalnych (pomoc spoteczna, znizki czynszu itp.).
Nalezy wprost okresli¢, ze srodki otrzymywane z tytutu odwrdconego kredytu hipotecznego nie sg
wliczane do dochodu, ktéry jest podstawg otrzymywania tego typu swiadczen. Odwrdécony kredyt
hipoteczny jest przedstawiany jako remedium na niskie emerytury i sposéb na poprawienie jakosci
zycia senioréw. Jesli dochdd otrzymywany z tytutu ,hipoteki odwrdconej” miatby by¢ wliczany do
podstawy obliczania roznego rodzaju przywilejéw socjalnych, mogtoby sie okazac, ze srodki z hipoteki
odwréconej nie przyczyniajg sie do polepszenia warunkéw zycia kredytobiorcy (gdyz jego dochéd po
udzieleniu odwrdéconego kredytu hipotecznego i odjeciu swiadczen socjalnych, mdégtby okazac sie

niezmieniony).

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego,
29 czerwca 2011 r.
Dokument zawiera stanowiska i opinie skonsultowane z ekspertami bankowymi dziatajgcymi w

grupach roboczych Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego w czerwcu 2011 r.
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