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Streszczenie: Reverse mortgage jest rozwiazaniem umozliwiajacym konwersje kapitatu
zamrozonego w nieruchomosci na §wiadczenia pienigzne wyptacane w okresie emerytalnym.
W Polsce trwaja obecnie prace nad wprowadzeniem reverse mortgage w postaci odwroconego
kredytu hipotecznego. Uruchomienie na polskim rynku odwroconego kredytowania hipotecz-
nego jest uzasadnione zmianami demograficznymi, niska efektywnoscia repartycyjnego syste-
mu emerytalnego oraz prognozowanymi niskimi §wiadczeniami emerytalnymi uzyskiwanymi
z innych zrédet. Wprowadzenie tego instrumentu w Polsce wymaga przede wszystkim szero-
kich zmian legislacyjnych, w tym rozwiazania problemu definicji samej umowy, okreslenia
grupy podmiotéw uprawnionych do sprzedazy reverse mortgage, a takze wprowadzenia regu-
lacji zabezpieczajacych interes zarowno instytucji finansowych, jak i kredytobiorcow.

Stowa kluczowe: reverse mortgage, odwrocony kredyt hipoteczny, umowa dozywocia.

1. Wstep

Dynamiczny rozwoj rynku mieszkaniowego w latach 2004-2008 przyczynit si¢ do
intensyfikacji wprowadzania w Polsce nowych rozwiazan w zakresie finansowania
nieruchomosci, a takze inwestowania oraz wspomagania obrotu na ich rynku. Jednym
z instrumentéw finansowych, ktory wzbudzit szczegdlnie duze zainteresowanie, a
takze ktory stat si¢ przedmiotem licznych dyskusji i analiz, byt odwrdécony kredyt
hipoteczny (reverse mortgage, lifetime mortgage). Sprzedaz wymienionego produktu
na polskim rynku zaczg¢to rozwaza¢ badz wstgpnie przygotowywac kilka instytucji
finansowych. W warunkach bardzo dobrej koniunktury na rynku bankowym oraz
spodziewanego wzrostu popytu na dodatkowe swiadczenia emerytalne ze strony 0sob
starszych wprowadzenie w Polsce odwroconego kredytu hipotecznego stato sig kwe-
stia kilkunastu miesigcy. Na skutek kryzysu finansowego i koniecznosci dostosowa-
nia bankéw oraz towarzystw ubezpieczeniowych do nowych warunkéow gospodar-
czych, a takze wobec braku zmiany przepiséw prawa odpowiednio zabezpieczajacych
interes zarowno instytucji finansowych, jak i kredytobiorcéw, uruchomienie reverse
mortgage w formie kredytow czy pozyczek zostalo wstrzymane. Jednoczesnie luke
na rynku tego produktu zaczgly wypetnia¢ podmioty niefinansowe (np. Fundusz Hi-
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poteczny DOM). Wymienione jednostki na bazie przepiséw kodeksu cywilnego
(umowy dozywocia) zaoferowaly finansowanie zblizone do odwroconego kredytu
hipotecznego, tzn. renty w zamian za wtasno$¢ nieruchomosci. Chociaz zawierane w
ten sposob umowy nie byly doktadnymi odpowiednikami rozwiazan planowanych
przez banki, umozliwity one jednak osobom starszym uptynnienie kapitatu nierucho-
mosci. Mozna je tym samym uznac za pierwowzor reverse mortgage w Polsce.

Odwrécony kredyt hipoteczny jest niewatpliwie rozwigzaniem pozadanym na
polskim rynku. Ze wzgledu na przewidywana niska efektywno$¢ systemu emerytal-
nego, rosnaca dtugos¢ zycia Polakdw, zwigkszajaca si¢ liczbg jednoosobowych go-
spodarstw domowych, dysproporcj¢ pomigdzy Srednim okresem zycia mgzczyzn i
kobiet, a takze ze wzgledu na wzrastajace wraz z wiekiem potrzeby finansowania
opieki zdrowotnej czy paliatywnej reverse mortgage moze stac si¢ waznym zrodtem
alternatywnego finansowania osob starszych, w tym zwlaszcza samotnych. Dzigki
niemu wymieniona grupa bedzie mogta w okresie emerytalnym skorzysta¢ z bogac-
twa gromadzonego przez cale zycie. Niemniej jest to rowniez instrument skompliko-
wany, rodzacy kontrowersje i budzacy obawy o mozliwo$¢ tatwego przejgcia przez
instytucje finansowe dorobku calego zycia emerytow, zmuszonych do pozyskiwania
dodatkowych zrédet utrzymania.

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie istoty, zasad konstrukcji, form
funkcjonowania, a takze warunkow oraz probleméw wprowadzenia na polski rynek
odwroconego kredytu hipotecznego. W niniejszym artykule okreslone zostang row-
niez gléwne obszary postulowanych zmian legislacyjnych, a takze wskazane poten-
cjalne obszary ryzyka wynikajacego z oferowania tego produktu w Polsce.

2. Istota i charakterystyka odwroconego kredytu hipotecznego

Reverse mortgage jest ztozonym produktem finansowym taczacym w sobie kredyt
lub pozyczke hipoteczna oraz system zabezpieczenia emerytalnego. Zasadniczo pro-
dukt ten konstruowany jest w celu zamiany kapitatu ulokowanego w nieruchomosci
(equity relase) na wolne od podatku §wiadczenia pieniezne przeznaczane na biezace
wydatki po przej$ciu na emeryture [About reverse... 2011]. W praktyce reverse
mortgage zaktada jednorazowa lub okresowa wyptate srodkdéw pienigznych przez
instytucje finansowa osobie starszej (w wieku powyzej 55-65 lat) w zamian za prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci, lokalu lub spotdzielczego whasnosciowego pra-
wa do lokalu przy jednoczesnej mozliwosci dozywotniego zamieszkania w nieru-
chomosci (zob. [Buszko 2008]). W Polsce przez pojgcie reverse mortgage rozumie
si¢ dwa rézne modele konwersji kapitatu, tzn. sprzedazowy (odwroconej hipoteki)
oraz kredytowy (odwroconego kredytu hipotecznego), chociaz poprawnie nazwa ta
powinna by¢ stosowana tylko do charakterystyki drugiego modelu.

Model sprzedazowy reverse mortgage oparty jest w Polsce na przepisach umowy
dozywocia zdefiniowanej w Kodeksie cywilnym [Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r....]
i zaktada przeniesienie wtasnosci nieruchomosci przez osobg starsza (powyzej 65 lat)
w zamian za dozywotnie utrzymanie, tzn. dozywotnia wyptat¢ okresowych $wiad-
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czen pienigznych. Swiadczenia te nie sa przy tym warunkowane zdolnoscia kredyto-
wa klienta czy jego obecnymi badz przysztymi dochodami, ale zaleza od wieku, war-
tosci nieruchomos$ci oraz poziomu stdp procentowych. Przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci dokonywane jest w momencie podpisania umowy z jednoczesnym
obciazeniem jej prawem dozywocia, ktore gwarantuje mozliwos¢ dalszego zamiesz-
kania zbywcy w nieruchomosci az do $mierci'. Nabywca nieruchomos$ci dokonuje
ptatnosci podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz podatku od nieruchomosci,
a takze przejmuje na siebie optaty czynszu oraz koszty utrzymania mieszkania. Obo-
wigzkiem zbywcy jest jedynie utrzymanie mieszkania lub domu w dobrym stanie.
W ramach odwrdconej hipoteki prawa osoby przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci
sa niezbywalne, nie podlegaja egzekucji, a takze nie wchodza w sktad spadku. Nieru-
chomos¢ przekazana w ramach umowy dozywocia réwniez nie podlega spadkowi,
chociaz zbywca w momencie zawarcia umowy moze zastrzec przekazanie spadko-
biercom okreslonej kwoty kosztem zmniejszenia otrzymywanych $wiadczen?. Umo-
wa reverse mortgage oparta na przepisach dozywocia moze by¢ rozwiazana wytacz-
nie przez sad i to jedynie w wyjatkowych sytuacjach. W sytuacji, gdy podmiot
zobowiazany przestaje wyplacac¢ swiadczenia dozywotnikowi, ten ostatni moze odzy-
ska¢ pelnig praw do nieruchomosci bez konieczno$ci zwrotu otrzymanych swiadczen.
W razie zbycia nieruchomo$ci obciazonej prawem dozywocia na nabywcg przecho-
dzi osobista odpowiedzialno$¢ za swiadczenia objete tym prawem.

Do 2011 r. model kredytowy reverse mortgage (odwrocony kredyt hipoteczny)
nie byt dostepny w Polsce, a jego wprowadzenie planowane bylto na okres 2013-
-20143. W praktyce odwrocony kredyt hipoteczny oznacza specyficzna umowe kre-
dytu lub pozyczki przeznaczonej dla 0sob starszych (w wieku przynajmniej 55 lat),
ktore ze wzgledu na brak zdolnosci kredytowej nie moga korzysta¢ z tradycyjnych
zrodel finansowania. Reverse mortgage zaklada jednorazowa lub ratalng wyptate
srodkow pienigznych oraz ich sptate dokonywana, co do zasady, jednorazowo — naj-
czesciej po smierci dtuznika®. Rozwazany instrument dotyczy zwtaszcza 0sob o ni-
skich lub bardzo niskich dochodach, posiadajacych jednoczesnie nieruchomosci
o §redniej lub wysokiej wartosci (house rich, cash poor). Idea odwroconego kredytu

! Prawo to moze by¢ wpisane do ksiggi wieczystej, co zwigksza jego skutecznosé¢ wzglgdem in-
nych praw nabytych. Zob. [Umowa dozywocia... 2009].

2 Poniewaz sprzedazowe reverse mortgage oznacza przeniesienie wlasnosci juz w momencie za-
warcia umowy, istnieje duze ryzyko, iz w przypadku rychtej $mierci dozywotnika sprzedajacy reverse
mortgage przejmie nieruchomo$é, wyptacajac niewielka warto§¢ swiadczen.

8 Generalnie rozwazany instrument upowszechnit si¢ przede wszystkim w krajach anglosaskich,
zwlaszcza w Stanach Zjednoczonych oraz Wielkiej Brytanii. Obecnie coraz czgsciej spotykany jest
rowniez w Kanadzie i Australii, a w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej — na Wegrzech. Zob. [lz-
debska 2010].

4 Zabezpieczeniem kredytu czy pozyczki jest hipoteka wpisywana na pierwszym miejscu w ksig-
dze wieczystej. W przypadku zaciagnigcia odwroconego kredytu hipotecznego przez osobg posiadajaca
niesptacony kredyt hipoteczny wptywy z produktu odwroconego w pierwszej kolejnosci sa przeznacza-
ne na sptate produktu tradycyjnego.
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polega na odwrdceniu w stosunku do tradycyjnych kredytow hipotecznych (forward
mortgage) kierunku przeptywu strumieni pienig¢znych oraz kumulowaniu si¢ dlugu
w czasie wraz ze skapitalizowanymi odsetkami. Odwrocone kredyty hipoteczne cha-
rakteryzuja si¢ rOwniez tym, iz decyzja o przyznaniu kredytu oraz jego kwota mie-
rzona wskaznikiem LTV nie zaleza od historii kredytowej lub biezacej zdolno$ci
kredytowej dtuznika, ale od jego wieku, przewidywanego okresu zycia, wartosci
nieruchomosci oraz wysokosci stop procentowych®. Podczas okresu kredytowania
dhuznik caly czas pozostaje wilascicielem nieruchomosci oraz ma zagwarantowang
mozliwo$¢ mieszkania w niej az do $mierci. Zwrot zadluzenia z tytutu odwréconego
kredytu dokonywany jest zwykle przy okazji dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci
przez dluznika lub w trybie egzekucyjnym po opuszczeniu nieruchomosci na state
badZ po $mierci dluznika. Model kredytowy umozliwia odzyskanie nieruchomosci
przez spadkobiercow dtuznika, aczkolwiek proces ten wiaze si¢ z koniecznoscia ure-
gulowania dlugu wobec kredytodawcy. Spadkobiercy uprawnieni sa rowniez do
otrzymania ewentualnej nadwyzki wartosci powstajacej podczas sprzedazy nieru-
chomosci w trybie egzekucyjnym ponad kwotg zadtuzenia.

3. Czynniki rozwoju odwroconego kredytu hipotecznego w Polsce

Niewatpliwie kluczowa rolg w procesie upowszechnienia na polskim rynku odwro-
conego kredytu hipotecznego nalezy przypisa¢ zmianom demograficznym. Wydtu-
zanie si¢ $redniego okresu zycia Polakow, spadek liczby osob w wieku produkcyj-
nym w stosunku do osob w wieku poprodukcyjnym, a takze malejacy przyrost
naturalny wskazuja na relatywnie niska przyszla efektywnosc¢ repartycyjnego syste-
mu emerytalnego (umowy pokoleniowej)®. Zjawisko to poglebione bedzie utrzymu-
jaca si¢ od 2003 r. niska dzietnos$cia w Polsce, a takze wzrostem $redniego wieku
rodzenia dzieci (zob. [Dzieci w Polsce...]). W powyzszych warunkach $wiadczenia
emerytalne nie pozwola na podtrzymanie odpowiedniego standardu zycia, zblizone-
go do tego z ostatnich lat pracy zawodowej, i beda musiaty by¢ uzupetnione alterna-
tywnymi sposobami finansowania, w tym odzyskaniem kapitatu z nieruchomosci.
Na upowszechnienie i rozwdj sprzedazy odwroconych kredytéw hipotecznych be-
dzie miata wptyw réwniez dysproporcja pomigdzy srednim okresem zycia kobiet i
mezczyzn. Dhuzszy okres zycia kobiet, potaczony z ich nizszymi wynagrodzeniami
na tle mezczyzn, oraz nizszy wiek przej$cia na emeryture bedzie przektadal si¢ na
wzrastajaca liczbg jednoosobowych gospodarstw domowych dysponujacych bardzo
skromnym budzetem. Rozw6j rozwazanych kredytéw bedzie réwniez uzalezniony
od liczby 0sob niemajacych spadkobiercow (rodzenstwa, dzieci, wnukéw), ktorzy
otrzymywaliby nieruchomos$¢ w spadku.

> Generalnie im starsza jest dana osoba, tym latwiej jej uzyska¢ kredyt i tym wigksza jest warto$é
LTV.

¢ Wedhug prognoz GUS, sredni wiek zycia mezczyzn w Polsce wzrosnie z 71,4 w roku 2010 do
77,1 w roku 2035, a $redni wiek kobiet z 79,8 do 82,9. Liczba 0sob w wieku poprodukcyjnym w sto-
sunku do liczby w wieku produkcyjnym w rozwazanym okresie spadnie z 3,83 do 2,15. Zob. [Progno-
za ludnosci...].
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Wykorzystanie kredytow hipotecznych w Polsce bedzie rowniez determinowa-
ne czynnikami ekonomicznymi. Przede wszystkim rozwazane instrumenty beda
mogly by¢ stosowane przez osoby ponoszace wysokie koszty ustug lekarskich, spe-
cjalistycznej opieki zdrowotnej lub paliatywnej. Mozna rowniez oczekiwaé, ze
wzrost zainteresowania reverse mortgege w Polsce bedzie postgpowal wraz ze
wzrostem kosztow utrzymania nieruchomosci oraz szybszym tempem wzrostu cen
podstawowych produktéw konsumpcyjnych w stosunku do waloryzacji $wiadczen
emerytalnych. Na rozwdj odwrdéconych kredytow hipotecznych wplywacé beda
roOwniez zamierzenia emerytow co do standardu zycia, zakresu wydatkow oraz spo-
sobu spegdzania czasu na emeryturze.

Rozwoj odwroconych kredytow hipotecznych z pewnoscia bgdzie rowniez wspo-
magany wzrostem liczby oddawanych do uzytku nowoczesnych i atrakcyjnie potozo-
nych mieszkan czy doméw. Nieruchomosci te beda w przysztosci bardziej pozadane
z punktu widzenia bankow jako zabezpieczenie odwrdconych kredytow hipotecz-
nych niz np. domy w starszym budownictwie lub mieszkania w blokach z wielkiej
plyty. W praktyce latwiej bedzie prowadzi¢ nimi obrot na rynku nieruchomosci.

4. Problemy wprowadzenia i rozwoju
odwroconego kredytu hipotecznego w Polsce

Wydaje sig, iz obecnie jedna z najwazniejszych barier upowszechnienia i rozwoju
odwrdconego kredytu hipotecznego jest utrwalona w Polsce filozofia przekazywania
nieruchomosci w spadku z pokolenia na pokolenie. Zwltaszcza w gronie osoéb o sil-
nych, tradycyjnych wigzach rodzinnych nieruchomos$¢ bedzie traktowana jako
szczegolna forma oszczednosci calego zycia, ktora nie powinna by¢ zbywana insty-
tucji finansowej (zob. [Sawicki 2008]).

Problemem rozwoju reverse mortgage w Polsce moze by¢ rowniez brak odpo-
wiednio licznej grupy o0sob house rich, cash poor. Osoby o niskich lub bardzo ni-
skich dochodach emerytalnych (bedacych pochodna ich wynagrodzen), zwlaszcza
mieszkajace w matych miastach czy na wsi, beda zazwyczaj posiadaly nieruchomo-
$ci mato atrakcyjne z punktu widzenia instytucji finansowych. Zbyt mata grupa osob
kwalifikujacych si¢ do grupy potencjalnych klientow w zakresie odwrdconego kre-
dytu hipotecznego bedzie z kolei zniechgca¢ do wdrazania wymienionego produktu,
tworzenia odpowiedniej infrastruktury informatycznej, technicznej badz organiza-
cyjnej. Odwrocone kredyty hipoteczne moga okaza¢ si¢ przy tym mato konkuren-
cyjne na tle tradycyjnych kredytéw hipotecznych, ktore sa sprzedawane masowo i
dla ktorych odpowiednia infrastruktura rynkowa istnieje od wielu lat.

Problemem upowszechnienia reverse mortgage w Polsce moze by¢ rowniez brak
dostatecznego zaufania klientéw do instytucji finansowych, ktore po $mierci dtuznika
beda mogtly dysponowac nieruchomoscia. Potencjalni klienci bankdw, tzn. zwlaszcza
osoby starsze, o stosunkowo niewielkiej wiedzy w zakresie finans6w, moga obawiac
si¢ o cigglo$¢ wyplacenia $wiadczen, nieodpowiedni dobdr okresu otrzymywania wy-
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plat oraz o zanizenie wyceny nieruchomosci podlegajacej zabezpieczeniu’. Ten ostat-
ni argument moze mie¢ szczego6lnie duzy wptyw na decyzje potencjalnych kredyto-
biorcow, poniewaz wyplata otrzymywana w ramach reverse mortgage z natury jest
relatywnie niska. Wskaznik LTV jest przy tym odwrocony w stosunku do kredytu
hipotecznego i wynosi od 25 do 50% biezacej warto$ci nieruchomosci®.

5. Prawne bariery rozwoju odwroconego kredytu hipotecznego
w Polsce

Reverse mortgage oferowane jest obecnie w Polsce na podstawie przepisow Kodek-
su cywilnego (umowy dozywocia), co determinuje sprzedazowy charakter tego in-
strumentu i wyklucza stosowanie go przez instytucje finansowe. W przypadku rever-
se mortgage o charakterze odwroconego kredytu prawne bariery rozwoju wynikaja
przede wszystkim z zapisoOw ustawy Prawo bankowe [Ustawa z dnia 29 sierpnia
1997 r....], chociaz nadal problematyczne pozostaja niektdre rozstrzygnigcia w pra-
wie cywilnym i spadkowym. Na przyktad zgodnie z obowiazujacymi regulacjami
prawa bankowego praktycznie nie jest mozliwe udzielenie kredytu osobie niemaja-
cej zdolnosci kredytowej, co jest podstawa idei odwroconego kredytu hipotecznego.
Do odwrdconego kredytu hipotecznego nie mozna zastosowac rowniez konstrukcji
tradycyjnych uméw pozyczki czy kredytu, poniewaz w obu przypadkach zaktada si¢
ich zwrotnos¢, ktora w przypadku odwroconego kredytu hipotecznego stanowi sytu-
acje wyjatkowa. Ponadto istotnym utrudnieniem zawierania uméw odwroconego
kredytu hipotecznego jest brak odpowiedniego zabezpieczenia interesu kredytodaw-
cy, ktory nie moze zardéwno zastosowaé bankowego tytutu egzekucyjnego wobec
niezyjacego dtuznika, jak i odsprzeda¢ nieruchomosci na zasadach uproszczonych
(bez postepowania sadowego)’.

6. Postulowane rozwigzania regulacyjne
dotyczace odwroconego kredytu hipotecznego

Pierwszym problemem wymagajacym rozstrzygnigcia na gruncie polskiego prawa
jest z pewnoscia samo zdefiniowanie umowy odwroconego kredytu hipotecznego
oraz jej wyrazne oddzielenie od umowy kredytu udzielanego w sposob tradycyjny.

T W 2008 r. Zwiazek Bankow Polskich przeprowadzit badanie potencjalnego zainteresowania
klientow bankéw odwroconym kredytem hipotecznym. Zaledwie 1% badanych wskazat na bardzo
duze zainteresowanie, a 7% na duze. 43% badanych zaznaczyto umiarkowane zainteresowanie, a pozo-
state osoby — raczej mate lub zadne. Zob. [Pierwsze oferty... 2008].

8 Ze wzgledu na dluzszy wiek zycia kobiet w pordwnaniu z mezczyznami wskaznik LTV w przy-
padku kredytobiorcow pici zenskiej moze by¢ znacznie nizszy na tle kredytobiorcow plci meskie;j.

° Brak odpowiedniego zabezpieczenia roszczen bankow z tytutu udzielonych odwréconych kre-
dytéw hipotecznych wydaje si¢ dzisiaj najwigksza bariera rozwoju tego instrumentu. Zob. [Zafozenia
do ustawy... 2010].
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Podejscie takie uporzadkowaloby rynek kredytowy oraz zapobiegto arbitrazowi
prawnemu.

W polskim prawie konieczne jest rowniez okreslenie podmiotoéw uprawnionych
do stosowania odwroconego kredytu (pozyczki) hipotecznej. Wedlug wstepnie przy-
jetych przez Ministerstwo Finansow zatozen do ustawy o odwréconym kredycie hi-
potecznym, finansowanie tego typu zastrzezone bytoby wytacznie dla bankow oraz
innych instytucji mogacych udziela¢ kredytow (np. SKOK). Ograniczenie liczby
podmiotéw uprawnionych z pewnos$cia uporzadkowatoby rynek reverse mortgage i
zapewnito klientom dlugoterminowe, bezpieczne finansowanie przez podmioty dys-
ponujace odpowiednia baza kapitatlowa. Niemniej ze wzgledu na to, iz najprawdopo-
dobniej jedynie wybrane banki bgda zainteresowane oferowaniem reverse mortgage,
konkurencja na rynku tego produktu moze nie rozwinac si¢ na tyle, by stworzy¢ pre-
sj¢ na obnizke cen oraz promowanie wysokiej jakosci obstugi. Dlatego tez celowe
wydaje si¢ dopuszczenie do $wiadczenia tego typu ustug rowniez innych podmiotow,
np. funduszy inwestycyjnych rynku nieruchomosci, spotek celowych instytucji finan-
sowych badz tez spotek uprawnionych do obrotu nieruchomosciami, dysponujacych
znacznymi kapitatami wtasnymi i podlegajacych nadzorowi, np. KNF.

Wprowadzenie odwroconego kredytu hipotecznego na polski rynek wymaga
réwniez rozstrzygnigcia problemu czasu zawierania umow. Jezeli zamiast okresu
dozywotniego przyjete zostatoby rozwiazanie ograniczonej liczby lat kredytowania,
czas ten musiatby by¢ na tyle dtugi (np. 40 lat), aby umozliwil otrzymywanie przez
klienta §wiadczen wlasciwie az do momentu $mierci. Rozwigzanie takie zabezpie-
czytoby kredytobiorcow przed powstaniem sytuacji zakonczenia wyptaty §wiadczen
jeszcze za ich zycia przy jednoczesnej utracie wlasnosci nieruchomosci®.

Kolejnym problemem wymagajacym rozstrzygnigcia jest rowniez konieczno$¢
zabezpieczenia interesu kredytobiorcy w obszarze wyceny nieruchomosci dokony-
wanej przez bank. Zwlaszcza w przypadku osob starszych, ktére majq ograniczony
zakres wiedzy finansowej, zachodzi szczegolna potrzeba ich ochrony oraz zwigksze-
nia poczucia bezpieczenstwa przy podejmowaniu decyzji o uptynnieniu majatku
swojego zycia. Ochrona ustawowa wydaje si¢ wskazana ze wzgledu na mozliwos¢
przerzucania na klientow ryzyka niekorzystnej zmiany przysztej ceny nieruchomo-
sci lub ryzyka dlugiego okresu zycia.

Aby umowy odwroconego kredytu hipotecznego nie byty przedmiotem sporow,
rozczarowan oraz zrodtem negatywnej kampanii marketingowej, powinno dojs¢ do
uregulowania zakresu i trybu udzielania przez instytucje finansowe informacji na
temat samego produktu, jak rowniez potwierdzenia jego zrozumienia przez przy-
sztego dtuznika.

Wprowadzenie reverse mortgage na polskim rynku wymaga réwniez zabezpie-
czenia ciaglosci §wiadczen wyptacanych kredytobiorcy/pozyczkobiorcy w przypad-
ku upadtosci kredytodawcy. Ze wzgledu na relatywnie dlugi termin uméw odwroco-
nego kredytu hipotecznego bezpieczenstwo ptatnosci z ich tytutlu powinno by¢

10 Kredytobiorca zachowywaltby jedynie prawo do dozywotniego zamieszkania w nieruchomosci.
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monitorowane w sposob szczegdlny. Jednoczesnie w przypadku utraty plynnosci
przez instytucje finansowa wyplata srodkéw zgodnie z umowa musiataby by¢ gwa-
rantowana przez inne instytucje finansowe, Skarb Panstwa, specjalny fundusz gwa-
rancyjny lub towarzystwa ubezpieczeniowe.

Upowszechnienie i wzrost zainteresowania reverse mortgage na polskim rynku
beda rowniez warunkowane sposobem zabezpieczenia roszczen spadkobiercéw
dtuznika. W przypadku odwroconego kredytu hipotecznego spadkobiercy powinni
mie¢ zagwarantowane prawo odzyskania nieruchomosci w zamian za sptatg kwoty
zadtuzenia.

Wazna kwestig jest rowniez wprowadzenie na polskim rynku zasady braku ujem-
nej kwoty kapitatu nieruchomosci (no negative equity guarantee). Zasada ta oznacza
brak dochodzenia rekompensaty od dtuznika lub jego spadkobiercow w sytuacji,
kiedy kwota zadluzenia reverse mortgage wraz ze skapitalizowanymi odsetkami
przekroczy warto$¢ zabezpieczajacej jej nieruchomosci.

Przedstawione powyzej postulowane rozwigzania nie wyczerpuja katalogu ko-
niecznych zmian w prawie, jednak powinny stanowi¢ fundament funkcjonowania i
rozwoju odwréconych kredytow hipotecznych w Polsce.

7. Z.akonczenie

Odwrocona hipoteka oraz odwrdocony kredyt hipoteczny sa instrumentami, ktore
niewatpliwie maja racje¢ bytu na polskim rynku. Niekorzystne zmiany demograficz-
ne oraz postrzegana niska efektywnos¢ repartycyjnego, a takze kapitatowego syste-
mu emerytalnego beda zachecaty do poszukiwania nowych zrédet pozyskania §rod-
kow pienigznych, w tym przez uptynnienie nieruchomosci w zamian za dozywotnie
renty lub jednorazowa wyptate. Zwlaszcza o tempie rozwoju i akceptacji spoteczne;j
dla rozwazanych technik finansowania gospodarstw domowych bedzie decydowata
przejrzysta polityka informacyjna instytucji sprzedajacych reverse mortgage, a tak-
ze jasne i czytelne zasady zawierania oraz funkcjonowania umow. Niewatpliwie po-
zytywne do$wiadczenia niefinansowych instytucji oferujacych rozwazany instru-
ment, a takze wprowadzenie odpowiednich zmian w prawie, w tym uchwalenie
ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, powinno przyczynic si¢ do rozpoczg-
cia sprzedazy odwroconej hipoteki przez banki i towarzystwa ubezpieczeniowe. Dla
upowszechnienia rozwazanego produktu w Polsce oraz zapewnienia odpowiedniego
poziomu jego bezpieczenstwa konieczne bedzie stworzenie rowniez systemowych
rozwiazan w zakresie zarzadzania ryzykiem, nadzoru i zabezpieczenia interesu obu
stron transakcji. Ponadto, aby mozliwe byto zachowanie jak najwigkszej transpa-
rentnosci produktow reverse mortgage, powinny zosta¢ wprowadzone jednolite za-
sady nadzoru nad instytucjami, ktére beda takie produkty oferowaty, w tym spotek
niefinansowych.

Poniewaz reverse mortgage jest rozwiazaniem, ktore generuje relatywnie wyso-
kie koszty oraz wiaze si¢ ze znacznym ryzykiem rynkowym zmiany cen nierucho-
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mosci, osoba korzystajaca z tego produktu bedzie mogla liczy¢ na konwersje
25-50% obecnej wartosci nieruchomosci. Wydaje si¢ zatem, ze najwigksza grupa
klientéw korzystajacych z rozwazanej techniki beda osoby zmuszone do tego sytu-
acja zyciowa, a nie osoby dobrowolnie decydujace si¢ na zawarcie umowy. Nie moz-
na rowniez oczekiwaé, ze reverse mortgage bedzie rozwiazywato problem ubostwa
0s0b starszych. Produkt ten co najwyzej pozwoli na umiarkowane zasilenie finanso-
we domowego budzetu w okresie emerytalnym. Kluczowym zagadnieniem bedzie
rowniez poziom kosztoéw towarzyszacych zawarciu umowy, ktory z racji specyfiki
produktu bedzie wyzszy niz w przypadku tradycyjnych kredytow hipotecznych.
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REVERSE MORTGAGE CONDITIONS OF FUNCTIONING
AND DEVELOPMENT IN POLAND

Summary: Reverse mortgage is a modern solution which enables a conversion of real
property equity into annuities paid during retirement. This financial product, functioning in a
form of house sale in exchange for lifetime right of residence, has been introduced a few years
ago in Poland. At present, there are preparations for the implementation of reverse mortgage
in a form of bank loan. The dissemination and development of this product is expected thanks
to the process of getting the society old, low efficiency of pension system and low pension
benefits versus the growing costs of living and medical care. The introduction of this instrument
onto Polish market requires a lot of legal adjustments, including defining of the reverse
mortgage agreement, appointing a group of reverse mortgage eligible institutions as well as
securing the interest of lenders and borrowers.



