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Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

w nawigzaniu do interpelacji numer 8082 Pani Poset Bozeny Lisowskiej w sprawie
spotek tzw. funduszy hipotecznych, uprzejmie przedstawiam ponizsze wyjasnienia,
pozostajgce we wtasciwosci Ministerstwa Finanséw.

W aspekcie problematyki podniesionej w interpelacji nalezy wyjasni¢, ze obecnie na
krajowym rynku wystepujg dwa modele ofert kierowanych, co do zasady, do
senioréw, tj. oferta opierajaca sie na modelu sprzedazowym badZ na modelu
kredytowym.

Opisane w interpelacji ustugi Swiadcza podmioty niebankowe w modelu
sprzedazowym opartym na przepisach Kodeksu cywilnego?, ktére znajduja sie

w kompetencji Ministerstwa Sprawiedliwosci. W modelu sprzedazowym beneficjent
ustugi w zamian za rente lub umowe dozywocia przekazuje wtasnos¢ nieruchomosci
wraz z zawarciem umowy z podmiotem niebankowym, co odréznia go od rozwigzan
modelu kredytowego, zgodnie z ktérymi osoba zaciggajaca w banku odwrdécony
kredyt hipoteczny pozostaje wtascicielem swojej nieruchomosci i moze mieszkad

w niej do Smierci.

Do zakresu Ministerstwa Finanséw nalezg przepisy odnoszace sie do modelu
kredytowego - odwrdconego kredytu hipotecznego - uregulowanego w ustawie

z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym?.

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, z p6zn. zm.)
2Dz.U.z2023r.poz. 152 orazz 2025 r. poz. 146
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Pragne zauwazy¢, ze na podstawie ustawy o odwrdéconym kredycie hipotecznym do
oferowania odwréconego kredytu hipotecznego uprawnione sg podmioty
podlegajace, co do zasady, nadzorowi sprawowanemu przez Komisje Nadzoru
Finansowego lub przez organy nadzoru w kraju macierzystym, tj. banki, oddziaty
bankéw zagranicznych, instytucje kredytowe prowadzace dziatalnos¢
transgraniczng w Polsce, a takze oddziaty instytucji kredytowych. Nalezy réwniez
podkresli¢, ze udzielanie odwréconego kredytu hipotecznego podlega restrykcyjnym
regulacjom i wymogom kalkulacji ryzyka kredytowego, do czego banki zobowigzane
sa w prowadzonej dziatalnosci bankowej.

Wejscie w zycie tej ustawy wprowadzito mechanizmy umozliwiajace bankom
dziatajgcym na polskim rynku oferowanie szczegdlnego rodzaju produktow
kredytowych, jakimi sg odwrécone kredyty hipoteczne. Specyfika odwréconego
kredytu hipotecznego polega na tym, ze kredytobiorca bedacy wtascicielem
nieruchomosci zawiera z bankiem umowe, na mocy ktérej do chwili Smierci uzyskuje
comiesieczng wyptate sSrodkéw lub jednorazowa kwote pieniedzy, w zamian za
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci na rzecz banku. Umowa odwrdéconego
kredytu hipotecznego jest umowa o zindywidualizowanym charakterze, na ktéry
sktada sie wartos¢ nieruchomosci, wiek kredytobiorcy oraz uwarunkowania
rynkowe i przewidywania co do ich zmian w przysztosci.

Sptata kredytu, co do zasady, nastepuje po Smierci kredytobiorcy. Wazne jest, ze
spadkobiercy nie tracg prawa do nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie
kredytu, gdyz majg mozliwos¢ dokonania sptaty powstatego zadtuzenia.

W przypadku natomiast gdy nie wyrazg takiej woli, bedg zobowigzani do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na bank, ktéry zaspokoi swoje roszczenie

z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci. Spadkobiercy kredytobiorcy beda
uczestniczy¢ w rozliczeniu odwréconego kredytu hipotecznego nawet w sytuacji,
gdy nie zdecyduja sie na sptate zobowigzania - bank bedzie obowigzany zwréci¢ im
kwote, o jakg wartos¢ nieruchomosci przewyzsza jego naleznos¢ z tytutu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego.

Taka konstrukcja umowy odwréconego kredytu hipotecznego stanowi odpowiednie
zabezpieczenie zaréwno dla kredytobiorcy, jak réwniez jego spadkobiercow, ktérzy
nie zostaja pozbawieni prawa decydowania o losie nieruchomosci oraz uczestnicza
w rozliczeniu zobowigzania.

Jednoczesnie nalezy wyraznie wskazaé, ze osoba korzystajaca z takiego kredytu
pozostaje do konca swojego zycia wtascicielem nieruchomosci, co wypetnia
podstawowe zatozenie regulacji, ktérym jest jak najpetniejsze zabezpieczenie
intereséw oso6b starszych bedacych z zatozenia adresatami tego produktu.

W przypadku odwrdconego kredytu hipotecznego wyptata kredytu nie wymaga
dokonywania przez kredytobiorce sptaty odsetek i kapitatu w odréznieniu od
klasycznej umowy kredytowej, w ktérej w miare sptat rat kapitatowo-odsetkowych
zmniejsza sie zadtuzenie kredytobiorcy.
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Ponadto w ramach rozwiagzan regulacyjnych ustawy o odwréconym kredycie
hipotecznym wprowadzono szereg obowigzkéw informacyjnych dla bankéw, ktére
maja przyczynic sie do tego, aby kredytobiorcy, w szczegélnosci osoby starsze, byty
Swiadome zasad dziatania tego produktu oraz miaty zagwarantowang mozliwos¢
Zrezygnowania z niego, tzn. przystuguje im prawo do odstgpienia od umowy

o odwrdécony kredyt hipoteczny. | tak np. kazda osoba zainteresowana zawarciem
umowy odwrdéconego kredytu hipotecznego powinna otrzymac od banku formularz
informacyjny, w ktérym znajda sie wszystkie istotne informacje na temat
przewidywanej kwoty kredytu, terminu i sposobu jej wyptaty, kosztow, ktore

w zwigzku z tym kredytem bedzie zobowigzana poniesé, sposobu zaptaty tych
kosztéw, jak réwniez jej praw i obowigzkow wynikajacych z umowy. Taki formularz
bank zobowigzany jest przekazac na co najmniej 14 dni przed zawarciem umowy.

Ponadto ustawa okresla wszystkie najwazniejsze elementy, ktére musza by¢
wskazane w umowie. Jezeli po zawarciu umowy senior zdecyduje, ze jednak nie jest
onadla niego korzystna lub z innych wzgledéw bedzie chciat z niej zrezygnowadé, ma
prawo odstgpi¢ od umowy, bez ponoszenia jakichkolwiek dodatkowych kosztow,

w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia oraz sptaci¢ zaciggniety kredyt, zachowujac
prawo do nieruchomosci.

Z wyrazami szacunku
Z upowaznienia Ministra Finanséw

Jurand Drop
podsekretarz stanu
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