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Warszawa, dnia 7 pazdziernika 2014 r.
KRK/V/2151/14
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W odpowiedzi na pismo z dnia 24 wrzesnia 2014 r. (BPS/KBFP/0330/172/14)
dotyczace projektu ustawy o odwroéconym kredycie hipotecznym (druk senacki nr 713),
w imieniu Krajowej Rady Komorniczej bedacej reprezentantem komornikéw sadowych
na podstawie art. 83 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sgdowych i egzekucji,
(Dz. U. z 2011 r., Nr 231, poz. 1376 ze zm.), zwracam sie z uprzejma prosba o uwzglednienie
nastepujacych uwag samorzadu komorniczego.

Istota projektowanej instytucji ma by¢ mozliwos$¢ zaciagniecia w banku przez osobe
(osoby) bedaca witascicielem nieruchomosci (lub ktérej przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu lub prawo uzytkowania wieczystego) kredytu, ktérego sptata zabezpieczona
zostanie hipoteka na nieruchomosci lub prawie oraz przez ,ujawnienie w ksiedze wieczystej
roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub prawa, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2"
(art. 5 ust. 1 pkt 1 i 2 projektu). Kredytobierca ma prawo w kazdym czasie do sptaty catkowitej
kwoty do zaptaty lub jej czedci (art. 13 ust. 1 projektu). Z dniem wymagalnosci catkowitej kwoty
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do zaptaty wymagalne staje sie roszczenie o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub prawa,
o ktérym mowa w art. 4 ust. 2, stanowigcych zabezpieczenie odwréconego kredytu hipotecznego
(art. 22 projektu).

Z powyzszego wynika, iz kredytobiorca lub jego spadkobiercy, w terminie 12 miesigcy
od $mierci kredytobiercy, maja mozliwo$¢ dokonania splaty zaciggnietego kredytu. Jezeli
tego nie uczynig aktualizuje sie roszczenie banku o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
(prawa) na rzecz banku.

Tym samym bledna jest definicija umowy odwréconego kredytu =zawarta
w projektowanym art. 4 ust. 1. Wedle tego przepisu ,przez umowe odwréconego kredytu
hipotecznego bank zobowiqzuje sie odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas nieoznaczony
okreslong sume srodkéw pienieznych, ktérych sptata nastgpi po Smierci kredytobiorcy,
a kredytobiorca zobowiqzuje sie do ustanowienia zabezpieczenia sptaty tej sumy wraz z naleznymi
odsetkami oraz innymi kosztami”. Kredytobierca nie ma mozliwosci zobowiaza¢ si¢ w umowie
do splaty zaciagnietego kredytu ,po S$mierci kredytobiorcy”, lecz do spiaty kredytu
lub przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci (prawa), ktéry to obowiazek realizowany bedzie
przez spadkobiercow kredytobiercy, o ile nie dokonajg oni sptaty kredytu. Tym samym
w umowie odwréconego kredytu kredytobierca musi zobowigza¢ si¢ do przeniesienia
wilasnoséci nieruchomosci, a nie do zabezpieczenia sptaty kredytu poprzez ,ustanowienie
zabezpieczenia” w postaci ,ujawnienie w ksigdze wieczystej roszczenia o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci lub prawa”. Ujawnienie roszczenia w ksiedze wieczystej jest wynikiem podjetego
zobowigzania, ktére uprawnia bank do wystapienia z roszczeniem o przeniesienie wtasnosci
wzgledem spadkobiercow, a nie samodzielnym sposobem zabezpieczenia. Tak samo
zabezpieczeniem nie jest ,ujawnienie hipoteki’, lecz ,ustanowenie hipoteki na nieruchomosci
lub prawie” (por. art. 5 ust. 1 pkt 1 projektu).

Dlatego tez definicja odwréconej hipoteki musi zawiera¢ stwierdzenie, iz kredytobierca
zobowiazuje sie do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na wypadek nie sptacenia kredytu.
Zgodnie z treécig art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. z 2013 r.,, poz. 707 ze zm.) roszczenie takie moze by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej i poprzez takie ujawnienie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu

budynku lub innego urzadzenia (art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).
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Uwzgledniajagc powyzsze wskaza¢ nalezy, iz zapis zawarty w art. 10 ust. 1 projektu,
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stanowiacy, iz ,umowe odwrdconego kredytu hipotecznego zawiera si¢ w formie pisemnej” nie jest
mozliwy do zaakceptowania. Zgodnie z treScia art. 158 kc. ,umowa zobowiqzujgca
do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.
To samo dotyczy umowy przenoszqcej wiasnos¢, ktéra zostaje zawarta w celu wykonania
istniejgcego uprzednio zobowiqzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci; zobowigzanie
powinno by¢ w akcie wymienione”. Skoro istota umowy odwréconego kredytu hipotecznego jest
zobowiazanie do przeniesienia wihasnosci nieruchomosci (prawa) umowa taka musi
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, zgodnie z ogblnymi zasadami dotyczacymi formy
czynnosci prawnych. Wprowadzanie odstgpstwa do tej reguty nie znajduje zadnego
uzasadnienia. Tym bardziej w sytuacji, gdy realizacja roszczenia o przeniesienie wiasnosci
nieruchomoéci (prawa) dokonywana bedzie przez podmioty, ktére nie byly strona umowy
(tj. przez spadkobiercéw), niekiedy wiele lat po zawarciu umowy. W tej sytuacji nie moze
by¢ zadnych watpliwosci co do podjetego zobowigzania.

Przewidziana w projekcie pisemna forma umowy nie gwarantuje nalezytej ochrony praw
kredytobiercow oraz ich spadkobiercéw, jak réwniez pozostaje w sprzecznosci z og6lnymi
regutami obowigzujacymi w prawie cywilnym.

Dlatego tez konieczne jest odstapienie od regulacji proponowanej w art. 10 ust. 1
projektu.

Mam nadzieje, ze powyzsze uwagi okaza sie¢ przydatne i zostang uwzglednione

w dalszym toku prac legislacyjnych.
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