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USTAWA

z dnia 23 pazdziernika 2014 r.

O ODWROCONYM KREDYCIE HIPOTECZNYM

(Dz. U. poz. 1585)






Rozdziat 1

PRZEPISY OGOLNE

Art. 1. [Zakres ustawy]

Ustawa okresla zasady i tryb zawierania umowy odwrdconego
kredytu hipotecznego, prawa i obowigzki stron oraz zasady rozliczenia
zobowiazan z niej wynikajgcych.

I. Wprowadzenie

1. Uchwalenie ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym stanowi
reakcje naszego ustawodawcy na istotng potrzebe spoteczng dotyczaca
uruchomienia kapitatu rzeczowego zawierajacego si¢ w nieruchomos-
ciach (ang. equity release). Potrzeba ta jest odczuwana zwlaszcza przez
osoby starsze, ktore dysponuja prawami rzeczowymi do nieruchomosci
i jednoczesnie cierpig na niedostatek srodkow pienigznych na biezace
utrzymanie. Dotychczas brakowato wyspecjalizowanego mechanizmu
prawnego pozwalajacego na przeksztatcenie tego rodzaju nieptynnego
kapitatu rzeczowego w strumien ptynnych $rodkéw pienieznych [por.
M. Baczyk (w:) System prawa handlowego, t. 5, Prawo umow handlowych,
red. S. Wiodyka, Warszawa, 2014, s. 1021].

,Projektowana ustawa ma na celu stworzenie rozwigzan prawnych,
dzigki ktorym mozliwa bedzie monetyzacja kapitalu zakumulowanego
w nieruchomog$ciach w ramach ustugi odwréconego kredytu hipotecznego
$wiadczonej przez instytucje zaufania publicznego podlegajace szczegol-
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Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogolne

nym regulacjom. Wydtuzanie si¢ przecietnego dalszego trwania zycia, jak
rowniez niski poziom §wiadczen emerytalnych zmusza osoby starsze do
poszukiwania dodatkowych zrédet dochodow. Wiele z nich chce czer-
pa¢ dodatkowe $rodki finansowe z posiadanych zasobow majatkowych,
w szczegolnosci z whasnej nieruchomosci” (Uzasadnienie do rzqdowego
projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, Sejm VI kadencji,
druk sejmowy nr 2392, www.sejm.gov.pl, s. 1).

2. Bezposrednim impulsem do uchwalenia ustawy o odwroéconym
kredycie hipotecznym byly sygnaty o nieprawidtowosciach w obrocie
gospodarczym, w szczegdlno$ci wykorzystywaniu przez niektorych
przedsiebiorcow tatwowiernosci i nieporadnosci osob starszych w celu
przejmowania warto$ciowych nieruchomosci [por. M. Baczyk (w:) System
prawa handlowego, t. 5, s. 1021]. Przeprowadzone analizy dowodzily
licznych uchybien po stronie przedsigbiorcow, np. dotyczacych stoso-
wania klauzul abuzywnych w stosunku do konsumentow (zob. Raport
z kontroli przedsigbiorcow zawierajgcych umowy swiadczen dozywotnich,
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Wroctaw, wrzesien 2013 r.,
www.uokik.gov.pl, s. 8 in.).

3. Odwrdcony kredyt hipoteczny unormowany w przepisach u.o.k.h.
stanowi instrument prawny, ktory ma zaspokaja¢ potrzebe spoteczng zwia-
zang z uruchomieniem kapitatu rzeczowego zakumulowanego w nierucho-
mosciach, zapewniajac odpowiedni poziom bezpieczenstwa wiascicielom
nieruchomosci (osobom fizycznym oraz ich spadkobiercom).

Cel przepiséw ustawy o odwroéconym kredycie hipotecznym zwigzle
opisano w Uzasadnieniu..., s. 2-3: ,,Celem (...) ustawy jest wiec wprowa-
dzenie mechanizméw umozliwiajacych kredytodawcom dziatajacym na
polskim rynku oferowanie odwroconych kredytow hipotecznych, w tym,
w szczegolnosci zapewnienie mechanizméw skutecznego dochodzenia
ich roszczen. Jednoczesnie [ustawa] ma na celu stworzenie odpowiednie-
go zakresu ochrony kredytobiorcow, przez wprowadzenie szczegdlnych
rozwigzan prawnych, takich jak na przyktad nalozenie na kredytodawce
obowiazku informacyjnego poprzedzajacego zawarcie umowy odwroco-
nego kredytu hipotecznego, umozliwienie kredytobiorcy odstgpienie od
umowy, zagwarantowanie prawa do przedterminowej bezptatnej spta-
ty kredytu oraz ograniczenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy przez
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Zakres ustawy Art. 1

kredytodawce do $cisle okreslonych sytuacji. Ponadto, majac na uwadze
tradycyjny sposob postrzegania nieruchomosci w Polsce, jako efektu zy-
ciowego dorobku oraz przedmiotu dziedziczenia, istotne jest zapewnienie
spadkobiercom kredytobiorcy mozliwosci dokonania splaty kredytu i za-
chowania prawa do nieruchomosci lub otrzymania rdéznicy wynikajace;j
z rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego™.

4. Zgodnie z przepisami u.o.k.h. odwrdocony kredyt hipoteczny zostat
oparty na tzw. modelu kredytowym, ktory w krajach anglosaskich funkcjo-
nuje pod pojeciem: reverse mortgage (zob. tezy 8—17). Por. T. Kowalak,
Odwrocona hipoteka — zasady funkcjonowania i perspektywy wprowa-
dzenia w Polsce, RPE1S 2010, nr 4, s. 151-152.

»Jednym z instrumentéw umozliwiajacych przeksztatcenie nieptyn-
nego kapitalu zakumulowanego w nieruchomosciach w ptynne srodki
finansowe jest funkcjonujaca na §wiecie ustuga finansowa — odwrocony
kredyt hipoteczny, ktory jest zaliczany do kategorii tzw. ustug equity
release. Ustugi equity release sa Swiadczone w dwoch modelach —w mo-
delu kredytowym (ang. reverse mortgage) oraz w modelu sprzedazowym
(ang. home reversion). Model sprzedazowy polega na przeniesieniu
prawa do nieruchomosci na nabywce z jednoczesnym ustanowieniem
na rzecz zbywcy prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomo-
$ci. Model kredytowy, zwany odwrdconym kredytem hipotecznym,
jest rodzajem kredytu zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosci,
ktorego sptata jest odroczona do okreslonego momentu po $mierci
kredytobiorcy i nastepuje zasadniczo z kwoty uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci, na ktérej ustanowiono zabezpieczenie. Podstawowa
cechg odrdézniajacg model sprzedazowy od modelu kredytowego jest
moment przeniesienia prawa do nieruchomosci na §wiadczeniodawce
oraz sposob zabezpieczenia interesow spadkobiercow zbywcy nierucho-
mosci. W modelu sprzedazowym prawo do nieruchomosci przechodzi
na nabywce z chwilg zawarcia umowy. Zasadniczo rézny jest tez okres
wyplacania §wiadczen. Tylko w przypadku modelu sprzedazowego
srodki finansowe wyplacane sa do dnia §mierci zbywcy nieruchomosci”
(Uzasadnienie..., s. 1).

5. Odwrdécony kredyt hipoteczny jest stosunkowo nowym instru-
mentem na $wiatowym rynku finansowym. Zaczat si¢ rozwija¢ dopiero
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Tomasz Czech - doktor nauk prawnych, radca prawny, autor cenio-
nych komentarzy m.in. do przepiséw o ksiegach wieczystych i hipo-
tece, kredycie konsumenckim i ustawy deweloperskiej, a takze wielu
innych publikacji z dziedziny prawa cywilnego i bankowego.

B Odwrécony kredyt hipoteczny to nowe zjawisko na polskim
rynku bankowym. Umozliwia wtascicielom wykorzystanie war-
tosci posiadanych nieruchomosci w celu uzyskania dodatkowych
$rodkéw pienigznych od bankéw. Sptata tych srodkéw nastepuje
dopiero po smierci kredytobiorcy przez zaspokojenie roszczen ban-
kéw z nieruchomosci stanowiacych przedmiot zabezpieczenia.

B Ksigzka zawiera kompleksowe i pogtebione omdwienie wszyst-
kich aspektéw prawnych nowej regulacji odwréconego kredytu
hipotecznego w prawie polskim. Obejmuje aktualnie najobszer-
niejszy komentarz do tej regulacji na rynku wydawniczym.

B Czytelnikow moze przede wszystkim zainteresowac wyczer-
pujaca analiza konstrukcji odwréconego kredytu hipoteczne-
go, instrumentéw prawnych zmierzajacych do ochrony intere-
séw kredytobiorcy oraz skomplikowanych zagadnien zwigzanych
z rozliczeniem odwréconego kredytu hipotecznego po smierci
kredytobiorcy.

B W publikacji zamieszczono liczne przyktady oraz praktyczne
wskazowki dotyczace stosowania komentowanych przepisow.

B Publikacja skierowana jest przede wszystkim do sedziéw, no-
tariuszy, adwokatéw, radcéw prawnych, pracownikéw bankdéw.
Ze wzgledu na przystepny jezyk moze réwniez zainteresowac
osoby rozwazajace uzyskanie odwréconego kredytu hipotecznego.
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