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Jest szansa, ze wkrdétce skonczy sie ,wolna amerykanka” i chaos
w umowach zawieranych przez osoby fizyczne w zakresie
dysponowania swoimi mieszkaniami w zamian za dozywotnie
wsparcie finansowe. Sejm rozpoczgt prace nad projektem ustawy
o odwréconym kredycie hipotecznym. Przewiduje on jasne zasady
odstgpienia od takiej wumowy, obowigzek informowania o
wszystkich najwazniejszych kwestiach z nig zwigzanych,
zagwarantowanie prawa do przedterminowej sptaty kredytu oraz
ograniczenie mozliwosSci wypowiedzenia umowy przez instytucje
kredytujgcg do Scisle okreslonych przypadkéw.

Mimo zapowiedzi ztozonych przez premiera Donalda Tuska w
exposé, rzad do tej pory nie przestat do Sejmu projektu ustawy
dotyczacego odwréconego kredytu hipotecznego. W Sejmie trwaja
prace nad poselskim projektem ustawy w tej sprawie, autorstwa
klubu SLD.

Obecnie na rynku funkcjonuje jedynie umowa dozywocia,
uregulowana w Kodeksie cywilnym, ktéra polega na przeniesieniu
prawa do nieruchomosci w zamian za zobowigzanie sie przez
fundusz hipoteczny do zapewnienia tej osobie dozywotniej renty
oraz prawa dozywotniego mieszkania w nieruchomos$ci. Nie ma
jednak praktycznie zadnych reqgut i zasad kontroli nad
podmiotami, ktére takie umowy oferujg, co moze i czasem
prowadzi do naduzyc.

Procedowana w Sejmie ustawa reguluje zasady udzielania
odwroconego kredytu hipotecznego osobom fizycznym, Kktdrym
przystuguje prawo wtasnos$ci nieruchomo$ci, prawo wtasnosci
utamkowej czesci nieruchomosci, prawo uzytkowania wieczystego
gruntu lub spdétdzielcze wtasnosSciowe prawo do lokalu.

— Te inicjatywe trzeba ocenié¢ pozytywnie. Jej celem jest
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przedstawienie bezpiecznego produktu, ktéry bedzie konkurowat
na rynku z obecnie oferowanymi rentami dozywotnimi przez
fundusze hipoteczne — moéowi Agencji Informacyjnej Newseria
mecenas Mateusz Bartkiewicz =z Kancelarii Ostrowski 1
Wspblnicy.

Odwrécony kredyt hipoteczny beda mogty posiadac w swojej
ofercie banki, oddziaty bankéw, réwniez =zagranicznych,
oddziaty instytucji kredytowej oraz instytucje kredytowe
prowadzgce dziatalnos¢ transgranicznie (w rozumieniu Prawa
bankowego). Dzieki temu bedzie mozliwa kontrola nad tymi
instytucjami ze strony Komisji Nadzoru Finansowego oraz
odpowiednikéw Komisji w innych panstwach UE.

— Instytucje, ktére bedg oferowaty odwrécony kredyt hipoteczny
bedg transparentne, beda musiaty spetniaé¢ wymogi kapitatowe i
nie beda anonimowymi firmami - podkresla mecenas Mateusz
Bartkiewicz.

Jakie prawa zagwarantuje umowa? W odrdéznieniu od umowy
dozywocia, umowa odwrdéconego kredytu hipotecznego natozy na
instytucje kredytujgcg wiele obowigzkéw informacyjnych o
wszystkich skutkach zwigzanych z jej podpisaniem.

— Obowigzek informacyjny wzgledem klienta bedzie istniat juz
przed zawarciem kontraktu — podkres$la mecenas.

Proponowana ustawa chroni takze interesy beneficjentéow ustugi
poprzez umozliwienie odstgpienia od umowy w terminie 30 dni od
dnia jej zawarcia, zagwarantowanie prawa do przedterminowej
sptaty kredytu oraz ograniczenie mozliwo$Sci wypowiedzenia
umowy przez instytucje kredytujgca do $cisle okreslonych
przypadkéw (kiedy kredytobiorca rozporzadzi nieruchomos$ciag
sprzecznie z umowg, nhie realizuje obowigzkéw dotyczacych
nieruchomosci, np. nie ptaci podatkdéw od nieruchomosci albo
nie przestrzega obowigzku utrzymywania jej w dobrym stanie
technicznym).

— Wtasnos$¢ nieruchomos$ci przejdzie na bank dopiero 12 miesiecy



po smierci klienta, kiedy spadkobiercy nie zdecydujg sie
sptaci¢ kredytu. Klient bedzie miat prawo odstgpienia od umowy
w ciggu 30 dni po jej zawarciu. Bank bedzie zarabiat na
kredycie, ktdérego zabezpieczeniem bedzie tylko nieruchomos¢ —
stwierdza Bartkiewicz.

Jego zdaniem nawet mimo uregulowania stanu prawnego, nowy
produkt nie bedzie tak powszechny, jak kredyty hipoteczne.

— Umowa renty dozywotniej sie przyjeta, natomiast odwrdcony
kredyt hipoteczny bedzie ciekawg alternatywg, ale sadze, ze
nie bedzie tak popularny jak zwykty kredyt hipoteczny. Uwazam,
ze bedzie to produkt niszowy, pomimo tego, ze projekt nie
zawiera ograniczen wiekowych odnosnie beneficjentow -
podsumowuje mecenas.

Réznice miedzy odwréconym kredytem hipotecznym a renta
dozywotnig

Réznica pomiedzy umowg dozywocia a umowg odwréconego kredytu
hipotecznego polega przede wszystkim na momencie przeniesienia
prawa do nieruchomo$ci na beneficjenta oraz na sposobie
zabezpieczenia intereséw spadkobiercéw beneficjenta. W
przypadku umowy dozywocia instytucja finansujgca nabywa prawo
do nieruchomos$ci z chwilg zawarcia umowy. Dla spadkobiercoéw
beneficjenta takiej umowy oznacza to catkowitg utrate prawa do
nieruchomosci.

Umowa odwrdconego kredytu hipotecznego oznacza natomiast, ze
prawo do nieruchomo$ci zostaje przeniesione na instytucje
kredytujgcag dopiero po $mierci kredytobiorcy. Instytucja
kredytujgca umozliwi spadkobiercom kredytobiorcy sptate
odwréconego kredytu hipotecznego wraz z odsetkami i innymi
kosztami lub zobowigzanie sie do jej sptaty w terminie 12
miesiecy od dnia otwarcia spadku (dzien sSmierci
kredytobiorcy).

Zabezpieczeniem transakcji bedzie hipoteka ustanowiona na
nieruchomosci lub na okreslonym prawie do nieruchomosci. Po



Smierci beneficjenta jego spadkobiercy mogg podjg¢ decyzje o
sptacie kredytu i zachowaniu prawa do nieruchomo$ci lub o
przeniesieniu prawa do nieruchomosci na instytucje
kredytujgcg. Jednoczesnie nawet w przypadku przeniesienia
prawa do nieruchomosci na instytucje kredytujgca, spadkobiercy
uzyskajg kwote réznicy pomiedzy wartos$ciag roszczenia
instytucji kredytujgcej a wartosciag nieruchomos$ci, o ile
bedzie ona dodatnia. Jezeli natomiast beneficjent umowy
odwréconego kredytu hipotecznego nie ma spadkobiercow,
nadwyzka ze sprzedazy nieruchomosci zostanie przekazana,
zgodnie z przepisami prawa spadkowego, na rzecz gminy Llub
Skarbu Panstwa.
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