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WSTEP

,Odwrécona hipoteka” to faktycznie nowy rodzaj kredytu, ja-
kiego bank moze udzieli¢ wtascicielowi nieruchomosci albo
0sobie, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu lub prawo uzytkowania wieczystego. Rézni sie od
zwyktego kredytu hipotecznego przede wszystkim tym, ze

w przypadku ,,odwroconej
hipoteki” bank udziela kredytu do
wysokosci wartosci rynkowej np.
mieszkania a sptata tego kredytu

nastepuje poprzez przejecie

jego wiasnosci. Natomiast przy
zwyczajnym kredycie hipotecznym
sptfata kredytu nastepuje
w pienigdzu.

Poza tym w przypadku zwykiego kredytu hipotecznego
zaciggamy go zazwyczaj po to, aby kupi¢ mieszkanie i to
nowo kupione mieszkanie jest obcigzone hipoteka. Przy
odwroconym kredycie hipotecznym jest odwrotnie — tzn.
mamy juz mieszkanie i bank nabywa prawo do przejecia
tego mieszkania od wifasciciela po jego Smierci, wypta-
cajgc mu — ale jeszcze za jego zycia — wartos¢ rynkowg
mieszkania jednorazowo albo w ratach.
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Ustanowienie hipoteki przy zwyklym kredycie stuzy za-
bezpieczeniu jego splaty a przy odwréconej hipotece za-
pewnieniu przejecia mieszkania przez bank. Sama zas
hipoteka to szczegdlny rodzaj uprawnienia, na mocy kto-
rego wierzyciel (np. bank) moze dochodzi¢ zaspokojenia
nieruchomosci, z pierwszenstwem przed wierzycielami
osobistymi  kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci.
Oznacza to, ze zbycie nieruchomosci przez dtuznika (np.
kredytobiorce) nie narusza prawa wierzyciela hipoteczne-
go. Moze on dochodzi¢ zaspokojenia od kogokolwiek, kto
stanie sie wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci.

Hipoteka powstaje dopiero
z chwilg wpisu do ksiegi

wieczystej.

Odwrécona hipoteka nie jest polskim wynalazkiem. Znana
jest m.in. we Francji, w Niemczech, na Wegrzech, we Wio-
szech, Hiszpanii czy w Szwecji. W Polsce nie mozna byto
stosowacC powszechnie tej instytuciji, bowiem brakowato
przepisow ustawowych, regulujgcych prawa i obowigzki
stron takiej umowy. Uchwalona przez Sejm ustawa z dnia
23 pazdziernika 2014 r. (Dz.U. 2014 poz. 1585) o odwréco-
nym kredycie hipotecznym zmienita ten stan rzeczy. Usta-
wa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.



Tym samym osoby starsze, bowiem do nich adresowa-
ny jest przede wszystkim ten akt prawny, moga skorzy-
sta¢ z bankowej oferty odwréconej hipoteki. W zamian
za to otrzymajg np. co miesigc pienigdze z banku. Na
takg mozliwos¢ decydujg sie najczescie] osoby, kidre dys-
ponuja np. mieszkaniem czy domem juz za duzym dla nich,
a nie chca sie z niego z roznych powoddw wyprowadzac
| zamieniaC je na mniejsze. Jednoczesnie koszty utrzymania
lokum pochtaniajg znaczng czes¢ emerytury czy innych do-
chodow. Przyktadowo w Warszawie — wedtug danych Gtow-
nego Urzedu Statystycznego — najwiecej 0séb zamieszkuje
dzielnice, gdzie koszty utrzymania mieszkan sg najwyzsze.
W Srédmiesciu osoby starsze stanowig ponad 30% wszyst-
kich mieszkancow, a metr mieszkania jest tam najdrozszy
— sprzedajgcy zadajg przecietnie ponad 12 tys. zt.

Tego typu ,sprzedaz”
mieszkania na raty ptatne z gory
bedzie mogta jednak nastgpic

dopiero po podpisaniu umowy
z bankiem i to w formie aktu
notarialnego.

Szczegoty bedg zawarte w projekcie umowy, ale juz teraz,
na podstawie ustawy, mozna wskazac¢ te kwestie, ktore
bedg wymagaty szczegolnego przemyslenia. Bank nie jest
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bowiem instytucjg dobroczynng ale nastawiong na zysk.
Rzecz jednak w tym, aby byt to i w przekonaniu banku,
I kredytobiorcow zysk godziwy. Na co zatem nalezy zwro-
CiCc szczegolng uwage, decydujgc sie na skorzystanie
z ,odwroconej hipoteki”.

ddp images/Forum



TYLKO BANK

Strong umowy odwrdéconego
kredytu hipotecznego moze byc¢

tylko bank.

Wynika to jednoznacznie z treSci art. 4 ustawy o odwroco-
nym kredycie hipotecznym, zgodnie z ktorym przez umowe
odwroconego kredytu hipotecznego bank zobowigzuje sie
oddac do dyspozycji kredytobiorcy na czas nieoznaczo-
ny okreslong sume srodkdw pienieznych. Sptata pieniedzy
nastgpi po smierci kredytobiorcy, ktory zobowigzuje sie do
ustanowienia zabezpieczenia sptaty tej sumy wraz z nalez-
nymi odsetkami oraz innymi kosztami. Jest to o tyle istotne,
ze wiele innych niz banki podmiotow oferuje pozyczenie
pieniedzy. Chodzi tu o tzw. parabanki. W odréznieniu od
bankow, ktorych dziatalnosc jest licencjonowana i nad-
zorowana przez panstwo, a konkretnie przez Komisje
Nadzoru Finansowego, parabanki nie podlegaja zad-
nej szczegolnej kontroli i moga zaprzestac dziatalnosci
z dnia na dzien. Poza tym ze wzgledu na wspomniang
definicje,



umowa zawarta z podmiotem
niebedgcym bankiem nie bedzie
umowg odwréconego kredytu
hipotecznego i osoba, ktora

ja zawrze, nie bedzie mogta
korzystac z ochrony zawartej
W przepisach ustawy.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze

kredytobiorcg moze by¢

tylko osoba fizyczna,

ktora jest wtascicielem nieruchomosci lub ktérej przystugu-
je spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, albo prawo
uzytkowania wieczystego. Kredytobiorcg moze by¢ rowniez
osoba fizyczna, bedgca wspotwtascicielem nieruchomosci
lub ktore] przystuguje udziat w spoétdzielczym wiasnoscio-
wym prawie do lokalu lub w prawie uzytkowania wieczyste-
go. W konsekwencji ani najemca lokalu, ani osoba, ktore;
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nie
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zostanie strong umowy odwroconego kredytu hipoteczne-
go. Podobnie strong takiej umowy nie moze byC osoba
prawna (np. spotka akcyjna, spotdzielnia czy fundacja)
ani tez inne podmioty, niebedgce osobami fizycznymi (np.
spotka cywilna, jawna czy komandytowa).

Ustawa nie okresla przy tym, jakiego rodzaju winna byc
dana nieruchomos¢. Moze to by¢ zatem lokal mieszkalny,
dom czy nawet nieruchomos¢ gruntowa. To bedzie zaleza-
fo od oceny banku.

imagebroker.com.pl
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PROCEDURA ZAWARCIA UMOWY

Ustawa o odwrdconej hipotece naktada na bank szereg
obowigzkéw przed zawarciem umowy. Chodzi o umozli-
wienie potencjalnemu kredytobiorcy zapoznanie sie z pod-
stawowymi, istotnymi warunkami, jakie proponuje bank.
| tak, zgodnie z art. 8 ustawy

bank w terminie nie krotszym
niz 14 dni przed zawarciem
umowy odwroconego kredytu
hipotecznego, dostarcza
kredytobiorcy, wedtfug jego
wyboru, w postaci papierowej

lub elektronicznej, formularz
informacyjny zawierajgcy informacje
o ofercie odwroconego kredytu
hipotecznego.

Termin, o ktorym mowa, moze by¢ skrocony na zgdanie
kredytobiorcy. Formularz informacyjny nie stanowi jednak
oferty, a zawiera jedynie informacje o warunkach ewentu-
alnej umowy. Tym samym zawarte w nim dane mogg byc
negocjowane.
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Sam zas formularz informacyjny powinien zawieraé:

1) dane identyfikacyjne banku;

2) kwote (lub jej szacunek) odwroconego kredytu hipotecz-
nego, sposob jej ustalenia, w tym stosunek tej kwoty do
wartosci nieruchomosci, bedgce] wiasnoscig kredyto-
biorcy lub do ktorej przystuguje mu prawo uzytkowania
wieczystego lub do wartosci lokalu, do ktorego przystu-
guje kredytobiorcy spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu (np. 40% czy 60% wartosci rynkowe));

3) termin i sposob wyptaty odwroconego kredytu hipotecz-
nego (jednorazowo czy w ratach);

4) sposob ustalenia wysokosci oprocentowania, wyso-
koS¢ lub szacunek oprocentowania i warunki jego zmia-
ny (np. state czy zmienne);

5) wysokosc (lub szacunek wysokosci) i sposob ptatnosci
innych kosztow, w tym:

a) prowizji banku;

b) opfaty za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku kre-
dytowego przez bank;

C) koszt wyceny nieruchomosci lub lokalu;

d) koszt monitorowania wartosci nieruchomosci lub lo-
kalu (wielkos¢ kredytu jest bowiem stata a wartos¢
rynkowa nieruchomosci moze ulegac zmianie)

— oraz sposob ich rozliczania;

6) strone umowy odwréconego kredytu hipotecznego zo-
bowigzang do poniesienia kosztu wyceny nieruchomo-
sci lub lokalu oraz kosztu monitorowania ich wartosci
(kredytobiorca czy bank);
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7) czestotliwosc¢ i sposdb monitorowania wartosci nieru-
chomosci lub lokalu;

8) sposob zabezpieczenia wierzytelnosci banku;

9) prawa i obowigzki kredytobiorcy;

10) zasady rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego;

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

12) inne informacje niezbedne do podjecia przez kredyto-
biorce decyzji o zawarciu umowy odwroconego kredy-
tu hipotecznego.

Wz6r formularza informacyjnego okresla Minister Finan-

sow w drodze rozporzadzenia, uwzgledniajgc koniecz-

nos¢ prawidtowego zapoznania sie przez kredytobiorce ze
szczegotowymi warunkami udzielania i rozliczania odwro-
conego kredytu hipotecznego.

Cultura/Forum

14



Zgodnie z art. 9 ustawy o odwroconym kredycie hipotecz-
nym

bank, przed zawarciem
umowy odwroconego kredytu
hipotecznego, dokonuje oceny stanu
i historii zobowigzan kredytobiorcy
oraz stanu prawnego nieruchomosci
lub lokalu, a kredytobiorca jest

obowigzany do przedstawienia,
na zgdanie banku, dokumentow
i informacji niezbednych do
dokonania oceny, o ktorej
mowa powyzej.

Takie brzmienie przepisu oznacza, ze w przypadku umo-
wy odwrdéconego kredytu hipotecznego bank nie dokonuje
oceny zdolnosci kredytowej, o ktorej mowa w ustawie pra-
wo bankowe. Zgodnie bowiem z art. 70 prawa bankowego
bank uzaleznia przyznanie kredytu od zdolnosci kredytowej
kredytobiorcy tj. zdolnosci do sptaty zaciggnietego kredytu
wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie. Kre-
dytobiorca jest obowigzany przedtozy¢ na zgdanie banku
dokumenty i informacje niezbedne do dokonania oceny tej
zdolnosci. W przypadku odwroconego kredytu hipotecz-
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nego przedmiotem zabezpieczenia jest juz nieruchomosc,
do ktorej] przystugujg okreslone prawa uprawnionym, np.
wiasnosc. Z tego tez powodu bank nie tylko moze dokonac
oceny z jednej strony, czy i jak potencjalny kredytobiorca
wywigzywat sie ze splaty wczesniej zaciggnietych zobowig-
zan —ito nie tylko zwigzanych ze spfatami kredytow — ale tez
bank dokonuje oceny stanu prawnego nieruchomosci lub
lokalu. Moze sie bowiem okazac, ze jest ona juz obcigzona
hipotekg albo tez kredytobiorcy przystuguje jedynie niewiel-
ki udziat w tej nieruchomosci. W konsekwenciji, mimo duzej
wartosci nieruchomosci, jej rynkowa wartosc lub wartose je;
udziafu w nieruchomosci moze by¢ niewielka. Nalezy przy
tym dodac, ze pozytywna ocena przez bank stanu i historii
zobowigzan kredytobiorcy oraz stanu prawnego nierucho-
mosci lub lokalu nie naktada na bank obowigzku udzielenia
odwréconego kredytu hipotecznego.

ddp images/Forum
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
| WIELKOSC KREDYTU

Oprocz oceny stanu i historii zobowigzan kredytobiorcy
oraz stanu prawnego nieruchomosci lub lokalu

podstawowe znaczenie bedzie miato
takze ustalenie wartosci rynkowej

nieruchomosci lub lokalu.

Zgodnie bowiem z art. 6 ustawy o odwréconym kredycie
hipotecznym podstawg do ustalenia kwoty odwroconego
kredytu hipotecznego jest wartosc¢ rynkowa:

1) nieruchomosci, bedgcej wtasnoscig kredytobiorcy lub
do ktorej kredytobiorcy przystuguje prawo uzytkowania
wieczystego lub

2) lokalu, do ktorego kredytobiorcy przystuguje spoétdziel-
cze wiasnosciowe prawo do lokalu

— na ktorych kredytobiorca ustanowi zabezpieczenie od-

wroconego kredytu hipotecznego.

Do okreslenia wartosci rynkowej tych nieruchomosci lub

lokalu, ustawodawca nakazat stosowac przepisy ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.
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Przewidujg one (art. 151 ust. 1), ze

wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi jej
najbardziej prawdopodobna

cena mozliwa do uzyskania
na rynku.

Ustala sie jg na podstawie uzyskanych cen transakcyjnych, ale
nie wszystkie transakcje mogag by¢ brane pod uwage. Nalezy
bowiem przyjmowac za podstawe szacunku tylko te transak-
cje, ktore spetniajg wskazane w przepisie warunki, a wiec:
— strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytu-
acji przymusowej i mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,
— uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nierucho-
mosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.

Wyceny dokonuje rzeczoznawca

NETEU YA

uwzgledniajgc w szczegolnosci: cel wyceny, rodzaj i pofo-
zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych. Swojg opinie
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na temat wartosci nieruchomosci rzeczoznawca Sporzg-
dza na pisSmie w formie operatu szacunkowego. Majgc na
uwadze to, ze oceny wartosci nieruchomosci mozna do-
konywac¢ réznymi metodami, rzeczoznawcy mogg poda-
wac rozne wartosci nieruchomosci. Nie ulega natomiast
watpliwosci, ze dla potencjalnego kredytobiorcy jak naj-
prawdziwsza bedzie najwyzsza wycena, a dla banku ta
najnizsza. Obie przyszte strony takiej umowy winny jednak
bra¢ pod uwage cene najblizszg wartosci rynkowej czyli
takg, po jakie] mozna realnie, w ciggu w miare niedtugiego
czasu, sprzedac mieszkanie czy inng nieruchomosc.

W ustawie nie zostato wskazane, ktdra ze stron umowy od-
wroconego kredytu hipotecznego bedzie ponosic koszty
szacowania nieruchomosci lub lokalu. Kwestia ta zostata po-
zostawiona stronom do rozstrzygniecia w samej umowie od-
wroconego kredytu hipotecznego. Mozna przypuszczac, ze
w projektach umowy banki bedg wskazywac na siebie jako
strone, ktdra wybierze rzeczoznawce, a koszt jej szacowania
ponositby kredytobiorca. Nalezy zatem miec tu na uwadze,
ze ustawa pozostawia te kwestie woli stron umowy:.

Ztego tez
powodu w umowie odwroconego kredytu hipotecznego obo-
wigzkowo muszg sie znalez¢ rozstrzygniecia dotyczgce tego,
Kto ponosi koszty monitorowania wartosci nieruchomaosci lub
lokalu a takze — o ile umowa je przewiduje — warunki, na jakich
koszty te mogg ulegac zmianie.
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Okreslona przez rzeczoznawce wartos¢ rynkowa nierucho-
MoSci nie przesgdza jeszcze o tym, w jakie] kwocie zosta-
nie udzielony kredyt. Stanowi jedynie podstawe do usta-
lenia kwoty odwroconego kredytu hipotecznego. Kwota
ta zalezy nie tylko od wartosci nieruchomosci (obecnej
I spodziewane| przysziej) oraz kosztow kredytu, ale tez
m.in. od ptci i wieku wtasciciela, a takze czasem od sta-
nu jego zdrowia. Najczescie| podaje sie tutaj przedziat od
70% do nawet jedynie 30% wartosci nieruchomosci. Do-
piero gdy banki wystgpig z ofertg odwroconego kredytu
hipotecznego i zawarte zostang pierwsze umowy, bedzie
mozna wiecej na ten temat powiedziec.

Przyktad:

Pan X ma 60 lat, mieszka w Warszawie i jest wiascicielem
80-metrowego mieszkania, ktorego wartosc rynkowa wynosi
700 000 zt. Panu X bank oferuje zawarcie umowy na kwote
350 000 zt. Pan X moze zazgdacC wypfaty w ratach. Zgodnie
z danymi GUS jego Srednie dalsze trwanie zycia wynosi 251
miesiecy (ok. 21 lat). Przyjmujgc, ze pan X zazyczyt sobie wy-
pflate kredytu w 251 ratach, wtedy miesiecznie uzyskiwatby do-
datkowy dochod w wysokosci prawie 1400 zfotych. Jezeli jed-
nak pan Y ma takie samo mieszkanie w mafej miejSCOWOSCI,
to jego wartosc jest nizsza, poniewaz nizsza jest cena metra
kwadratowego na tamtejszym terenie. Jezeli wartosc takiego
mieszkania wynosi 400 000 zf, to maksymalna wySokosc kre-
dytu hipotecznego wyniostaby np. 200 000 zt. Przy zatozeniu,
ze pan Y tez zazgdat wypftaty w 257 ratach jego miesieczny
dodatkowy dochod wyniostby niecate 800 ztfotych.
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Generalnie im bardziej podeszty wiek, tym wieksza powin-
na bycC kwota kredytu. Jezeli jednak obydwaj panowie majg
po 70 lat, to zgodnie z danymi GUS powinni przezy¢ jesz-
cze po 160 miesiecy (ok 13 lat). W takim przypadku 70-letni
pan X otrzymywatby miesiecznie dodatkowo z tytutu umowy
odwroconej hipoteki blisko 2200 zt, a pan Y 1250 zt.
Nalezy jednak pamietac, ze

kredyt z tytutu odwrdéconej
hipoteki nie jest Swiadczeniem

dozywotnim.

To w umowie pomiedzy bankiem a kredytobiorcg nalezy
okresli¢, czy ma by¢ wyptacony jednorazowo, a jezeli w ra-
tach — to w ilu i w jakie] wysokosci — nie dtuzej jednak niz
do dnia Smierci kredytobiorcy.

Jezeli umowa odwroconego kredytu hipotecznego zostata
zawarta z wiecej niz jednym kredytobiorcg, w przypadku
Smierci jednego z nich prawo do wyptaty rat odwroconego
kredytu hipotecznego, przystugujgcych zmartemu kredy-
tobiorcy przystuguje tym z zyjgcych kredytobiorcow, ktorzy
nabyli po zmartym udziat we wtasnosci nieruchomosci lub
w prawie do nieruchomosci, stanowigcych zabezpiecze-
nie odwroconego kredytu hipotecznego, proporcjonalnie
do wysokosci nabytego przez nich udziatu.
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KREDYT ZLOTOWKOWY CZY WALUTOWY?

Stara zasada bankowa twierdzi,
ze kredyt nalezy zaciggac w tej

walucie, w jakiej uzyskuje sie
swoje dochody.

Kazdy kredyt zaciggany w walucie innej niz ztotowka jest
obarczony ryzykiem walutowym. Przekonaly sie o tym
zwfaszcza osoby, ktore kilka lat temu, zachecone niskim
kursem franka szwajcarskiego, zaciggnety zwykie kredyty
mieszkaniowe w tej walucie.

Z podobnego punktu widzenia wyszedt projektodawca
ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, bowiem
uchwalony przez Sejm projekt zawierat m.in. przepis, zgod-
nie z ktérym ,Odwrocony kredyt hipoteczny jest udziela-
ny w walucie, w ktorej kredytobiorca uzyskuje wiekszos¢
dochoddw”. Regulacja ta nie znalazta sie jednak w osta-
tecznym tekscie ustawy. W konsekwencji mozliwe bedzie
— 0 ile banki wystgpig z takg ofertg — uzyskanie odwréco-
nego kredytu hipotecznego w obcej walucie.
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W my$l art. 11 ustawy w umowie odwroconego kredytu
hipotecznego kredytobiorca moze zobowigzac sie do nie-
zbywania wtasnosci nieruchomosci lub prawa, stanowig-
cych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego
bez zgody banku. Tym samym, o ile umowa odwréconego
kredytu hipotecznego nie stanowi inaczej, nieruchomosc ta
moze byC np. sprzedana. Nalezy jednak mie¢ na uwadze
to, ze bedzie to nieruchomosc¢ obcigzona hipotekg na rzecz
banku, ktory udzielit odwroconego kredytu hipoteczne-
go. Zgodnie bowiem z art. 5 ustawy wierzytelnosc banku,
wynikajgca z umowy odwroconego kredytu hipoteczne-
go, moze by¢ zabezpieczona wytgcznie przez ustanowie-
nie hipoteki na nieruchomosci lub prawie oraz ujawnienie
w Kksiedze wieczyste] roszczenia o przeniesienie wtasno-
Sci nieruchomosci lub prawa. Podstawg zas wpisu takiego
roszczenia do ksiegi wieczystej jest oswiadczenie banku
0 zawarciu umowy odwroconego kredytu hipotecznego.
Praktycznie skorzystanie z takie] mozliwosc¢ bedzie — jak
sie wydaje — bardzo utrudnione.

Tym samym nabywca takiej
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nieruchomosci stafby sie dtuznikiem hipotecznym wobec
banku, czemu powinna towarzyszy¢ sSwiadomosc, ze po
Smierci zbywcy tj. kredytobiorcy przestanie on by¢ wiasci-
cielem danej nieruchomosci.

W przypadku natomiast, gdy umowa odwréconego kre-
dytu hipotecznego przewidywata wymaog uzyskania zgody
banku na przeniesienie wtasnosci nieruchomosci obcigzo-
nej z tytutu odwroconego kredytu hipotecznego, a kredy-
tobiorca uczynit to bez zgody banku, to bank moze wypo-
wiedzie¢ umowe kredytu. Co wiecej, w takim przypadku na
kredytobiorcy bedzie cigzy¢ odpowiedzialnos¢ odszkodo-
wawcza za szkode spowodowang niewykonaniem zobo-
wigzania, zgodnie z art. 471 Kodeksu cywilnego.

imagebroker.com/Forum
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PRAWA KREDYTOBIORCY

Zgodnie art. 12 ustawy o odwréconym kredycie hipo-
tecznym, kredytobiorca moze bez podania przyczyny
odstgpi¢ od umowy odwroconego kredytu hipoteczne-
go w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia.

Termin do odstgpienia uwaza sie za zachowany, jezeli kre-
dytobiorca przed jego uptywem ztozy pod wskazany przez
kredytodawce adres lub nada w placowce pocztowej wy-
znaczonego operatora osSwiadczenie o odstgpieniu od
umowy. Jest to termin diuzszy od tego, ktory obowigzuje
w przypadku kredytu konsumenckiego, w odniesieniu do
ktorego prawo odstgpienia od umowy mozna wykonac
w terminie 14 dni. Wprowadzenie stosunkowo dtugiego
okresu na odstgpienie od umowy odwroconego kredytu
hipotecznego wynika z tego — jak stwierdzano w uzasad-
nieniu projektu — ze jest to ustuga bankowa adresowana
przede wszystkim do osob starszych, o ograniczonej za-
zwyczaj wiedzy ekonomicznej i prawniczej, ktore| celem
jest zapewnienie mozliwosci wycofania sie z zawartej umo-
wy bez ponoszenia przez kredytobiorce istotnych kosz-
téw. Zwrotowi nie bedg podlegac jedynie optaty poniesio-
ne przez bank na rzecz organdw administracji panstwowej
lub sadow i tylko w takiej czesci, w jakiej nie sg zwracane
przez te organy lub sgdy bankowi w zwigzku z wycofaniem
wniosku o dokonanie okreslonej czynnosci urzedowe|. Kre-
dytobiorca bedzie zobowigzany rowniez do zwrotu banko-
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wi wyptaconej kwoty odwréconego kredytu hipotecznego
wraz z odsetkami, jezeli wyptata nastgpita przed uptywem
terminu do odstgpienia od umowy. W takim przypadku
dniem sptaty odwroconego kredytu hipotecznego jest
dzien zfozenia dyspozycji przekazania bankowi srodkow
pienieznych w kwocie, o ktorej mowa powyze|. Sama zas
umowa odwroconego kredytu hipotecznego moze stano-
wiC, ze wyptata srodkow pienieznych nastgpi po uptywie
terminu do odstgpienia od umowy.

Tym niemnigj

decyzja o zawarciu umowy
odwroconego kredytu hipotecznego

nie powinna by¢ pochopna, ale
starannie przeanalizowana.

Wskazane jest aby osoby, ktore zamierzajg skorzystac
z takiej mozliwosci zwrocity sie 0 pomoc, czy do cztonkow
rodziny, czy 0sob znajomych lub tez skorzystaty z porady
profesjonalnego doradcy finansowego i prawnego.
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Poprzez ziozenie jednego
podpisu decydowac sie bedzie
bowiem niejednokrotnie o losie
dorobku catego zycia. Dlatego

trzeba dotozy¢ jak najwiecej
starannosci, aby umowa
odpowiadata potrzebom danej
osoby.

Zgodnie ze starym powiedzeniem krawieckim, ze przed
pokrojeniem materiatu lepiej dziesie¢ razy go zmierzyC.
Dtuzszy niz powszechnie stosowany termin na odstgpienie
od umowy, to swoista pomoc ustawodawcy wobec poten-
cjalnych kredytobiorcow.

Zgodnie z art. 13 ustawy o odwréconym kredycie hipo-
tecznym kredytobiorca ma prawo w kazdym czasie do
sptaty catkowitej kwoty lub jej czesSci — i w takim przy-
padku bank nie pobiera prowizji. Co wiecej, kredytobior-
ca nie ma obowigzku wczesniejszego informowania o ta-
kim zamiarze banku. Ustawa stanowi bowiem, ze bank nie
moze uzalezni¢ sptaty catkowitej kwoty do zaptaty lub jej
czesci od uprzedniego poinformowania go o tym przez
kredytobiorce. Sama zas sptata czesci catkowitej kwoty do
zaptaty nie wstrzymuje wyptaty rat niewykorzystanej kwoty
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odwréconego kredytu hipotecznego chyba, ze strony po-
stanowity inacze|.

W przypadku natomiast sptaty catkowite] kwoty do zaptaty,
bank jest zobowigzany do potwierdzenia rozliczenia umo-
wy odwroconego kredytu hipotecznego w terminie 14 dni
od dnia dokonania tej spfaty.

Kredytobiorca moze wypowiedziec
umowe odwrdéconego kredytu
hipotecznego w kazdym czasie,

z zachowaniem 30-dniowego
terminu.

Jest on analogiczny do terminu, jaki obowigzuje przy wy-
powiedzeniu umowy kredytu, w ktorym termin sptaty jest
dtuzszy niz rok (art. 75a ust. 2 Prawa bankowego).

Jezeli bank nie dochowa przedumownego obowigzku in-
formacyjnego o ofercie odwroconego kredytu hipotecz-
nego albo sporzgdzi umowe odwroconego kredytu hipo-
tecznego z naruszeniem wymogow okreslonych w ustawie
projektu, kredytobiorca, po ztozeniu bankowi pisemnego
oswiadczenia, bedzie mogt zgdac od banku zaptaty dzie-
sigtej czesci odsetek i innych kosztow naleznych od wy-
pfaconej czesci odwroconego kredytu hipotecznego albo
wypowiedzie¢ umowe i sptaci¢ catkowitg kwote odwroco-
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nego kredytu hipotecznego bez dziesigte] czesci odsetek
I innych kosztow. Wprowadzenie proporcjonalnej formu-
ty obnizenia odsetek i innych kosztow o dziesigtg czes¢
wynika ze specyfiki odwréconego kredytu hipotecznego,
ktory bedzie mogt by¢ udostepniany w formie wyptat ratal-
nych, ale réwniez w formie wyptaty jednorazowe;.
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OBOWIAZKI KREDYTOBIORCY

Zgodnie z art. 16 ustawy o odwroconym kredycie hipotecz-
nym w okresie trwania umowy odwroconego kredytu hipo-
tecznego kredytobiorca jest zobowigzany w odniesieniu do
nieruchomosci lub prawa, stanowigcych zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego, posiadac¢ ubezpie-
czenie te] nieruchomosci lub tego lokalu od zdarzen loso-
wych, jezell jest wymagane przez bank. W przypadku nie-
wykonania tego warunku bank wzywa kredytobiorce do
jego dopetnienia, wyznaczajgc termin nie krotszy niz 60
dni. Jezeli w dalszym ciggu kredytobiorca nie ubezpiecza
nieruchomosci lub lokalu, bank zazgda od kredytobiorcy
udzielenia mu upowaznienia do wykonania tego obowigz-
ku w imieniu kredytobiorcy.

Ponadto

do obowigzkow kredytobiorcy
nalezy takze utrzymywanie danej

nieruchomosci lub lokalu w stanie
niepogorszonym —

— z uwzglednieniem zwyktego uzywania rzeczy zgodnie
Z jej przeznaczeniem, w szczegolnosci dokonywanie bie-
zacych napraw i remontow.
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Na kredytobiorcy cigzy rowniez
obowigzek terminowego uiszczania
podatkow i obowigzkowych optat

zwigzanych z korzystaniem z tej
nieruchomosci lub tego lokalu.

Nalezy dodac, ze bank nie moze uzaleznia¢ zawarcia umo-
wy odwroconego kredytu hipotecznego od zawarcia innych
umow, z wyjatkiem umowy ubezpieczenia od zdarzen loso-
wych nieruchomosci lub lokalu, do ktérego kredytobiorcy
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.
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PRAWA | OBOWIAZKI BANKU

W mysl art. 17 ustawy bank moze wypowiedzie¢C umowe
odwréconego kredytu hipotecznego wytgcznie, jezeli
zostata wszczeta egzekucja z nieruchomosci lub z pra-
wa, stanowigcych zabezpieczenie odwréconego kredytu
hipotecznego przez innego niz ten bank wierzyciela — przy
czym o istnieniu tej wierzytelnosci bank nie wiedziat w dniu
zawarcia umowy odwroconego kredytu hipotecznego.
Nieruchomosc¢ ta lub to prawo stanowi bowiem wytgczne
zabezpieczenie udzielonego kredytu, a ujawnienie ,kon-
kurencyjnego” wierzyciela, o ktérym bank wczesnie| nie
wiedziat sprawia, ze bank by¢ moze w ogdle nie udzielitby
kredytu. W takim przypadku bank wstrzymuje wyptate od-
wroconego kredytu hipotecznego.

Nadto bank moze wypowiedzie¢ umowe odwréconego
kredytu hipotecznego, gdy kredytobiorca przeniost na
osoby trzecie wiasnos¢ nieruchomosci lub prawo, stano-
wigce zabezpieczenie odwroconego kredytu hipoteczne-
go bez zgody banku w przypadku, kiedy w umowie odwro-
conego kredytu hipotecznego strony zastrzegty obowigzek
niezbywania wtasnosci tej nieruchomosci lub tego prawa
pez zgody banku. Takze wowczas bank ex lege wstrzymu-
je wyptate odwroconego kredytu hipotecznego.

Bank moze wypowiedzie¢c umowe odwroconego kredy-
tu hipotecznego réwniez wtedy, gdy wartosc nierucho-
mosci lub lokalu, bedagcych przedmiotem zabezpieczenia
z przyczyn zawinionych przez kredytobiorce ulegta istot-
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Wprost wynika to z tre-
Sci art.16 ust. 2 ustawy o odwroconym kredycie hipotecz-
nym, zgodnie z ktorym kredytobiorca winien utrzymywac
te nieruchomos¢ lub ten lokal w stanie niepogorszonym,
z uwzglednieniem zwykiego uzywania rzeczy zgodnie
Z jej przeznaczeniem, w szczegolnosci prowadzenie bie-
zgcych napraw i remontow.

Oznacza to, ze
przejmowane z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego
mieszkania bedg prawdopodobnie sprzedawane. Zbycie
nieremontowanego, Czy Wrecz zrujnowanego mieszkania
pocigga natomiast odpowiednie skutki finansowe. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze chodzi tu wytgcznie o sytuacje,
gdy wartos¢ nieruchomosci ulegta po pierwsze istot-
nemu (a wiec i znacznemu) zmniejszeniu, a po drugie
z przyczyn zawinionych przez kredytobiorce. Tym sa-
mym fakt, ze w ciggu lat warto$¢ mieszkan w danej okoli-
cy znacznie spadia, nie stanowi podstawy wypowiedzenia
umowy odwroconego kredytu.

Ponadto bank moze wypowiedzie¢ umowe odwrdco-
nego kredytu hipotecznego, jesli kredytobiorca odmowit
udzielenia bankowi upowaznienia w przypadku, gdy nie
posiada wymaganego przez bank ubezpieczenia tej nieru-
chomosci lub tego lokalu od zdarzen losowych, badz nie
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utrzymuje nieruchomosci obcigzonej w stanie niepogor-
szonym lub nie uiszcza w terminie podatkow i obowigzko-
wych optat zwigzanych z korzystaniem z tej nieruchomo-
sci lub tego lokalu. W dwoch ostatnich przypadkach bank
moze (ale nie musi ex lege) wstrzymac wyptate odwroco-
nego kredytu hipotecznego.

Okres wypowiedzenia przez bank
umowy odwroconego kredytu
hipotecznego wynosi 30 dni.
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Niezwfocznie po uzyskaniu informacji o Smierci kredyto-
biorcy bank zamieszcza na swojej stronie internetowe]
ogtoszenie zawierajgce:

1) imie i nazwisko kredytobiorcy;

2) informacje o zawarciu z kredytobiorcg umowy odwro-
conego kredytu hipotecznego;

3) informacje o mozliwosci dokonania przez spadkobier-
cow kredytobiorcy rozliczenia umowy odwroconego
kredytu hipotecznego;

4) termin wyznaczony do rozliczenia umowy odwrocone-
go kredytu hipotecznego.

Powyzsze informacje bank przekazuje na piSmie takze
osobom wyznaczonym do kontaktu po Smierci kredyto-
biorcy i wskazanym w umowie odwroconego kredytu hi-
potecznego. Osobami wskazanymi przez kredytobiorce
do kontaktu nie muszg byc¢ spadkobiercy kredytobiorcy,
ale mogg nimi by¢ takze inne osoby, ktére utatwig banko-
wi pozyskanie informaciji o potencjalnych spadkobiercach
kredytobiorcy. Nadto, jezeli umowa przewiduje, informacje
te bank publikuje w dzienniku o zasiegu ogolnopolskim.
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Nalezy podkreslic, ze

uprawnienie do dokonania
catkowitej sptaty odwréconego
kredytu hipotecznego przystuguje
tylko spadkobiercom. To zas,
kto jest spadkobiercg wynika

albo z postanowienia sadu
o nabyciu spadku albo tez z tresci
notarialnego aktu poswiadczenia
dziedziczenia.

Jako ze istotg umowy odwréconego kredytu hipotecznego
jest zobowigzanie banku do niezgdania spfaty kredytu w pie-
nigdzu catkowita kwota do zaptaty, tj. suma wyptaconej kwo-
ty odwroconego kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych
kosztow niezaptaconych przez kredytobiorce przed sptatg
kredytu, a naleznych do dnia sptaty, staje sie wymagalna po
uptywie roku od daty smierci kredytobiorcy lub ostatniego
z kredytobiorcow (jezeli byto ich wielu) — art. 21 ustawy o od-
wroconym kredycie hipotecznym. Roczny okres ma zapewnic
spadkobiercom kredytobiorcy czas na podjecie decyzji, czy
dokonajg spfaty odwroconego kredytu hipotecznego i tym sa-
mym zachowajg prawa do nieruchomosci oraz czas na ewen-
tualne zgromadzenie srodkow finansowych na ten cel.
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Jezeli nie
skorzystajg z tego uprawnienia, to zgodnie z trescig art. 22
ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, z uptywem
tych 12 miesiecy wymagalne staje sie roszczenie banku
O przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub prawa, sta-
nowigcych zabezpieczenie odwroconego kredytu hipo-
tecznego. Nalezy bowiem pamietac, ze nieruchomosc¢ ta
wchodzi w sktad spadku. Zgodnie zas z art. 31 ustawy za-
pis zwykty lub zapis windykacyjny nieruchomosci lub pra-
wa, stanowigcego zabezpieczenie odwroconego kredytu
hipotecznego dokonany przez kredytobiorce lub spad-
kobiercow kredytobiorcow na rzecz osoby trzeciej, jest
bezskuteczny. Znajduje to potwierdzenie w tresci art. 9812
Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym zapis windykacyjny
jest bezskuteczny, jezeli w chwili otwarcia spadku przed-
miot zapisu nie nalezy do spadkodawcy albo spadkodaw-
ca byt zobowigzany do jego zbycia.
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Jezeli spadkobiercy dokonajg
sptfaty catkowitej kwoty do zaptaty
zabezpieczenia odwroconego kredytu
hipotecznego, to wchodzi ona w sktad
masy spadkowej bez obcigzenia hipoteka
i podlega podziatowi wedtug ogolnych
zasad prawa spadkowego.

W przypadku, gdy spadkobiercy
nie sptacg odwroconego
kredytu hipotecznego, bankowi
przystuguje roszczenie wobec
spadkobiercow o zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci
danej nieruchomosci
na jego rzecz
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chyba, ze zostat powotany wykonawca testamentu, usta-
nowiony kurator spadku lub wtasnos¢ nieruchomosci zo-
stata przeniesiona na osobe trzecig i nastgpi przeniesienie
na rzecz banku wiasnosci nieruchomosci lub spotdziel-
czego wtasnosciowego prawa do lokalu lub prawa uzyt-
kowania. Roszczenie o przeniesienie tych praw stanie sie
wymagalne z dniem wymagalnosci catkowitej kwoty do za-
pfaty, tj. po uptywie roku od daty Smierci kredytobiorcy (art.
22 ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym). Z chwilg
zawarcia umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
lub spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, lub
prawa uzytkowania wieczystego wartos¢ nieruchomosci
podlega zaliczeniu na poczet roszczenia o zwrot kredy-
tu wraz z odsetkami i pozostatymi kosztami okreslonymi
w umowie odwréconego kredytu hipotecznego.

Umowe o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu, lub pra-
wa uzytkowania wieczystego w celu zaspokojenia rosz-
czen banku, bank moze zawrzec:

» ze spadkobiercami kredytobiorcy,

» z wykonawcg testamentu, jezeli zostat powotany,

» z kuratorem spadku, jezeli zostat ustanowiony, a spad-
kobiercy nie uzyskali jeszcze stwierdzenia nabycia
spadku albo poswiadczenia dziedziczenia, lub

» z 0sobag trzecig, jezeli na nig zostato przeniesione pra-
wo do nieruchomosci (art. 27 ustawy o odwréconym
kredycie hipotecznym).
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Bank moze wystgpi¢ do sgdu z wnioskiem o ustanowienie
kuratora oraz upowaznienie go do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci lub spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu lub uzytkowania wieczystego i rozliczenia od-
wroconego kredytu hipotecznego (art. 26 ust. 11 2 ustawy
0 odwroconym kredycie hipotecznym). Kurator jest usta-
nawiany, w przypadku gdy:
— uptynat rok od daty smierci kredytobiorcy i catkowita
kwota do zapfaty stata sie wymagalna oraz
— brak jest podstaw prawnych do powotania kurato-
ra spadku i na dzien rozpoznania przez sad wniosku
banku w tej sprawie nie zostato wydane postanowienie
o stwierdzeniu nabycia spadku lub nie zostat zarejestro-
wany akt poswiadczenia dziedziczenia.
Kurator dziata wowczas w imieniu wiasnym, ale na rachu-
nek wszystkich spadkobiercow, réwniez tych znanych oraz
tych, co do ktorych nie ma sporu, ze sg uprawnieni do dzie-
dziczenia. Kuratora na wniosek banku ustanawia sgd wia-
sciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci (art. 34 ustawy
0 odwroconym kredycie hipotecznym). Dziatanie kuratora
nie konczy sie jednak z chwilg przeniesienia na bank wta-
snosci nieruchomosci lub spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu lub uzytkowania wieczystego, stanowig-
cych zabezpieczenie umowy odwréconego kredytu hipo-
tecznego. Jego zadaniem jest bowiem takze dopilnowanie
prawidtowosci rozliczenia umowy odwréconego kredytu
hipotecznego. W sprawach wynikajgcych z rozliczenia od-
wroconego kredytu hipotecznego kurator moze pozywac
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I by¢ pozywany. Kurator bedzie mogt podejmowac czyn-
nosci do dnia uprawomocnienia sie postanowienia sgdu
o stwierdzeniu nabycia spadku albo zarejestrowania aktu
poswiadczenia dziedziczenia po kredytobiorcy, a koszty
dziatania kuratora ponosi bank.

W przypadku natomiast, gdy powotany zostanie kurator
spadku, po uptywie roku od daty smierci kredytobiorcy,
bank moze wystgpi¢ do sgdu spadku z wnioskiem o upo-
waznienie kuratora spadku do zawarcia umowy przeno-
szgce|] wtasnos¢ nieruchomosci lub spotdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu, lub uzytkowania wieczyste-
go, stanowigcych zabezpieczenie hipoteczne i rozliczenia
odwrdoconego kredytu hipotecznego.

Z chwilg zawarcia umowy 0 przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci lub spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu lub prawa uzytkowania wieczystego wartosc nieru-
chomosci podlega zaliczeniu na poczet roszczenia o zwrot
Kredytu wraz z odsetkami i pozostatymi kosztami okreslo-
nymi w umowie odwroconego kredytu hipotecznego.

ddp images/Forum
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W mysl art. 28 ustawy o odwroconym kredycie hipotecz-
nym,

w terminie 30 dni
od dnia zawarcia umowy
O przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci lub prawa, stanowigcych
zabezpieczenie odwroconego kredytu
hipotecznego bank w uzgodnieniu

z osoba, z ktérg zawart t¢ umowe,
zleca rzeczoznawcy majgtkowemu
oszacowanie wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Nie pozniej niz w ciggu 30 dni od dnia sporzadzenia opera-
tu szacunkowego bank zwraca spadkobiercom, wykonaw-
cy testamentu jezeli zostat powotany lub osobie trzeciegj,
na ktdrg zostaty przeniesione wiasnosc nieruchomosci lub
prawo stanowigce zabezpieczenie odwréconego kredy-
tu hipotecznego albo tez sktada do depozytu sgdowego
kwote pieniezng, stanowigcg roznice pomiedzy wartoscig
rynkowa, okreslong przez rzeczoznawce a catkowitg kwotg
do zaptaty. Jezeli wierzytelnos¢ banku jest wyzsza od war-
tosci rynkowej, bank zawiadamia o tym osoby, z ktorymi
zawart umowe przeniesienia wtasnosci.
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Nalezy tu dodac, ze

odpowiedzialnos¢
kredytobiorcy, jak rowniez jego
spadkobiercow ograniczona jest
do wysokosci wartosci nieruchomosci
lub lokalu, stanowigcych zabezpieczenie

hipoteczne umowy odwroconego kredytu
hipotecznego (art. 24 ust. 1 ustawy
o odwréconym kredycie
hipotecznym).

Bank moze zazgdac zaspokojenia z innych sktadnikow
majatku kredytobiorcy lub jego spadkobiercow jedynie
wyjatkowo. Mianowicie w przypadku, gdy kredytobiorca
lub jego spadkobiercy przeniesli na osoby trzecie wta-
SNosc¢ nieruchomosci lub prawo stanowigce zabezpiecze-
nie odwroconego kredytu hipotecznego bez zgody banku,
wbrew postanowieniom umowy lub jezeli wartos¢ nieru-
chomosci lub lokalu ulegfa istotnemu zmniejszeniu z przy-
czyn zawinionych przez kredytobiorce lub jego spadko-
biercow. Bank moze zgdac¢ zaspokojenia z innych sktadni-
kow majatku kredytobiorey lub jego spadkobiercow:
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1) w przypadku gdy zaspokojenie z te] nieruchomosci lub
tego prawa jest niemozliwe lub jest mozliwe jedynie cze-
sciowo oraz

2) do wysokosci kwoty, o jakg zostata zmniejszona war-
tosC tej nieruchomosci lub tego lokalu lub w wysokosci,
stanowigcej réznice pomiedzy kwotg uzyskang z egzekuciji
a catkowitg kwotg do zaptaty.

Wprowadzenie, na zasadzie wyjgtku, nieograniczonej od-
powiedzialnosci osobiste] kredytobiorcy oraz jego spad-
kobiercow ma na celu — jak nalezy sgdzi¢ — stworzenie
mechanizmu skfaniajgcego kredytobiorce (wzglednie jego
spadkobiercéw) do poprawnego wywigzywania sie ze zo-
bowigzan wynikajgcych z umowy odwroconego kredytu
hipotecznego.
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