Odwrécony kredyt hipoteczny po polsku

W dniu 12 wrzesnia 2014 roku Sejm uchwalit jedng z najbardziej oczekiwanych w ostatnim
czasie ustaw, a mianowicie ustawe o odwréconym kredycie hipotecznym.

Ustawa zostata skierowana do Senatu, nastepnie czeka¢ bedzie na podpis Prezydenta.
Wprowadza ona na polski rynek zupetnie nowy produkt finansowy, popularny od wielu lat
w krajach Europy Zachodniej, a zwlaszcza w Stanach Zjednoczonych.

Zasadniczym sensem tej instytucji, zwanej potocznie ,odwrécong hipotekg” jest mozliwosé
uzyskiwania przez osoby bedgce wtascicielami nieruchomosci (gt. lokali mieszkalnych)
okreslonych srodkéw pienieznych od banku, wyptacanych zwykle co miesigc, w zamian za
przejecie tej nieruchomosci na wlasnos¢ przez bank, juz po smierci takiej osoby.

Umowe odwréconego kredytu hipotecznego zawiera sie w formie pisemnej. Jej stronami sg,
Z jednej strony bank, oddziat banku zagranicznego, oddziat instytucji kredytowej lub instytucja
kredytowa prowadzgca dziatalno$¢ transgraniczng (art. 2 ust. 2), z drugiej zas osoba fizyczna,
ktéra jest wiascicielem nieruchomosci lub ktorej przystuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu, lub prawo uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 2). W praktyce osobami takimi bedg
zazwyczaj osoby starsze, do nich bowiem gtéwnie adresowane jest proponowane w ustawie
rozwigzanie. W wyniku zawarcia takiej umowy bedg mogli oni uzyska¢ dodatkowe pienigdze,
co przy niskich zazwyczaj $wiadczeniach emerytalnych stanowi¢ moze istotne wsparcie
finansowe. Nadmieni¢ nalezy jednak, ze polska ustawa, odmiennie niz regulacje zachodnie,
nie ustanawia dolnej granicy wieku przy ktérej mozna zawrze¢ umowe. Ponadto umowa taka
moze by¢ zawarta nie tylko przez osoby samotne, lecz takze przez matzonkéw bedacych
wiascicielami nieruchomosci.

W ramach umowy bank zobowigzuje sie odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy okredlong sume
Ssrodkéw pienieznych, ktérych sptata nastgpi po Smierci kredytobiorcy, a kredytobiorca
zobowigzuje sie do ustanowienia zabezpieczenia sptaty tej sumy wraz z naleznymi odsetkami
oraz innymi kosztami (art. 4 ust. 1).

Moéwigc bardziej obrazowo, bank udziela kredytu wiascicielowi nieruchomosci, ktérego
zabezpieczeniem jest hipoteka wpisywana w ksiedze wieczystej tej nieruchomosci. W zamian
za przekazanie srodkéw pienieznych przez bank, jednorazowo lub w ratach (zwykle
miesiecznych), po smierci kredytobiorcy bank uzyska prawo wiasnosci nieruchomosci.
Zaakcentowaé wyraznie jednak nalezy, ze przejecie nieruchomosci nie odbywa sie w sposéb
automatyczny. Przeciwnie, nastgpi¢ moze dopiero po 12 miesigcach od smierci kredytobiorcy
i to jedynie w przypadku, gdy jego spadkobiercy nie dokonajg sptaty kredytu wraz z odsetkami.

Ustawa przewiduje bowiem (art. 25), ze niezwiocznie po uzyskaniu informacji o $mierci
kredytobiorcy, bank zamieszcza na swojej stronie internetowej ogtoszenie zawierajgce dane
kredytobiorcy, informacje o zawarciu z nim umowy oraz informacje o mozliwosci dokonania



przez spadkobiercow spiaty udzielonego kredytu, a takze termin w jakim nalezy tego dokonac.
W razie sptaty wyptaconego kredytu przez kredytobiorcow, bedg oni dziedziczyli nieruchomosc¢
w normalnym trybie. W przypadku natomiast, gdy nie dojdzie do sptaty kredytu, nastgpi
przeniesienie nieruchomosci na rzecz banku, ktéry w ten sposdb zaspokoi swojg
wierzytelnos¢. Istotnym jest jednak, ze w takim wypadku bank, w ostatecznym rozliczeniu,
zwroci spadkobiercom roznice pomiedzy swojg wierzytelnoscig (kwotami przekazanymi
kredytobiorcy powiekszonymi o nalezne odsetki), a aktualng wartoscig nieruchomosci. Przy
odwréconym kredycie hipotecznym bank nie zarabia bowiem na uzyskaniu nieruchomosci na
wiasnosé, lecz na odsetkach. Przyjeta konstrukcja zapobiega zatem mozliwosci przejmowania
przez banki nieruchomosci za utamek ich wartosci, czy tez za bezcen. Nadmieni¢ nalezy w tym
miejscu, ze zgodnie z art. 13 ustawy, takze kredytobiorca ma w okresie obowigzywania umowy
petne prawo do sptaty udzielonego mu kredytu, zaréwno cato$ci jak i czesci.

Przy zawarciu umowy bank z naturalnych przyczyn nie bada zdolnosci kredytowej
kredytobiorcy. Skoro bowiem zabezpieczeniem kredytu jest sama nieruchomos$é, nie istnieje
koniecznos¢ weryfikacji stanu dochodéw kredytobiorcy. Jego obowigzki, w okresie trwania
umowy sg w istocie stosunkowo niewielkie. Zgodnie z art. 16 ustawy musi on bowiem,
posiada¢ ubezpieczenie nieruchomosci od zdarzen losowych (jezeli jest wymagane przez
bank), utrzymywac¢ nieruchomo$¢ w stanie niepogorszonym, terminowo uiszcza¢ podatki
i obowigzkowe optaty zwigzane z korzystaniem nieruchomosci.

Zgodnie z ustawg (art. 12), kredytobiorca moze odstgpi¢ od umowy bez podania przyczyny
w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia. W takim wypadku, nie ponosi on zadnych kosztéw
zwigzanych z odstgpieniem od umowy z wyjgtkiem niepodlegajgcych zwrotowi optat lub ich
czesci poniesionych przez bank na rzecz organéw administracji panstwowej lub sgdow.
Oczywiscie wowczas zwraca on bankowi wyptacong kwote kredytu z odsetkami naleznymi do
dnia odstgpienia od umowy. Kredytobiorca moze takze moze wypowiedzie¢ umowe w kazdym
czasie, z zachowaniem terminu 30-dniowego (art. 14). Bank natomiast posiada uprawnienie
do wypowiedzenia umowy, w analogicznym terminie, wytgcznie w przypadku, gdy zostata
wszczeta egzekucja z nieruchomos$ci przez innego wierzyciela, gdy kredytobiorca zbyt
nieruchomos¢ na rzecz osob trzecich bez zgody banku, oraz gdy z przyczyn zawinionych
przez kredytobiorce warto$¢ nieruchomosci ulegta istotnemu zmniejszeniu (art. 17). W razie
wypowiedzenia umowy przez ktérgkolwiek ze stron, kwota udzielonego kredytu wraz
z odsetkami i innymi kosztami, staje sie wymagalna, co oznacza, ze podlega zwrotowi na rzecz
banku.

W podsumowaniu powyzszego krotkiego wprowadzenia do ustawy zauwazyé nalezy,
ze instytucja odwroconego kredytu hipotecznego winna pozwoli¢ uzyska¢ osobom, ktére
zdecydujg sie zawrze¢ omawiang umowe, $rodki pieniezne moggce poprawi¢ materialny byt
takich osob. Skutek taki nastepuje poprzez odblokowanie zamrozonego do tej pory kapitatu
w postaci nieruchomosci. Mozliwos¢ skorzystania z rozwigzan ustawowych nie wigze sie
zatem, jak w przypadku klasycznych kredytdw, z konieczno$cig posiadania zdolnosci
kredytowej, a zatem uzyskiwania dochodéw o okreslonej wysokosci. Jest to szczegodlnie
wazne w przypadku osob starszych o niewysokich zazwyczaj dochodach lub emeryturach,



ktére raczej miatyby niewielkie szanse na uzyskanie ,zwyktego” kredytu. Wydaje sie nadto, ze
sama konstrukcja umowy w dobry i wystarczajacy sposob zabezpiecza interesy
kredytobiorcéw, ograniczajgc ich obowigzki w zasadzie do minimum, w istocie jedynie do
koniecznosci utrzymywania nieruchomosci w stanie niepogorszonym. Waznym jest takze, ze
odwrécony kredyt hipoteczny oferowany moze by¢ wytgcznie przez banki oraz instytucje
dziatajgce pod nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego, co winno dodatkowo wptywaé na
poprawe bezpieczenstwa kredytobiorcow. Wykluczona z zasady jest tutaj zatem dziatalno$¢
instytucji para-finansowych, tak krytykowanych za mato przejrzyste zazwyczaj sposoby
funkcjonowania.
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