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Odwrocony kredyt hipoteczny —
lekarstwo na ubdéstwo emerytow
(seniorow, osob starszych)?

1. Uwagi wstepne

W zwiazku z trwajacymi pracami legislacyjnymi nad poselskim projektem ustawy

o odwroconym kredycie hipotecznym?, aktualnym ostatnio problemem jest kwestia ksztattu
regulacji prawnej nowej ustugi finansowej, jaka jest odwrdcony kredyt hipoteczny, bedacy
szczegblnym rodzajem umowy kredytu zabezpieczonego hipotekg na nieruchomosci?.

Pogorszenie sytuacji ekonomicznej oséb starszych powoduje, ze wielu emery-

tow, ktorych $wiadczenia emerytalne ksztaltujg si¢ na poziomie znacznie nizszym od

uzyskiwanych przez nich wcze$niej wynagrodzen za pracg, poszukuje dodatkowych

zrodet finansowania swoich potrzeb®. Jednym z instrumentéw umozliwiajacych uzy-
skanie dodatkowych $rodkow finansowych moze by¢ funkcjonujaca od kilkudziesig-
ciu lat, przede wszystkim w Stanach Zjednoczonych* i Wielkiej Brytanii®, ustuga fi-
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Druk nr 1442, dostepny na stronie www.sejm.gov.pl, zwany dalej projektem u.o.k.h.

Por.: stanowisko Rzadu RP wobec poselskiego projektu ustawy o odwroéconym kredycie hipotecznym
(druk 1442) z dnia 29 pazdziernika 2013 r., s. 1, dostepne na stronie www.sejm,gov.pl

Wedtug GUS dzi$ w kraju zyje 4,3 mln 0s6b majacych 68 lub wigcej lat, a za 17 lat ich liczba wzrosnie do
7,1 mln. 44%. obecnych seniorow ma emeryturg ponizej 1,6 tys. zt brutto. Czesto brakuje im np. na nieprze-
widziane wydatki czy lekarstwa. Dlatego popularnoscia cieszy si¢ dozywotnia renta hipoteczna (zwana tez
odwroconag hipoteka). Wedtug Agencji Informacyjnej Newseria w ostatnich latach zawarto 6 tys. umow
o takg rent¢ w zamian za przeniesienie prawa wlasnosci domu na firme $wiadczaca ushuge.

Najwickszym rynkiem odwrdconej hipoteki sg Stany Zjednoczone, gdzie w latach 70. XX w. idea reverse
mortgage zostata zaadaptowana i rozwinigta przez prywatnych bankierdw — szerzej: www.reversemortga-
geinfo.com/all-reverse-mortgage/history-of-reverse-mortgage; W. Daruk, M. Gomutka, Odwrécona hipo-
teka, czyli nowy rynek dla polskiej bankowosci, www.sknb.ue.poznan.pl; 1. Olejnik, Odwrdcona hipoteka
Jjako finansowe zabezpieczenie przyszlosci emerytalnej, ,,Polityka Spoteczna” 2011, nr 2, numer tematyczny
pt. Problemy zabezpieczenia emerytalnego w Polce i na swiecie, cz. 1, pod red. F. Chybalskiego, s. 56-58;
M.Dudek, Odwrécona hipoteka nadchodzi, http://dom.money.pl/wiadomosci/artykul/odwrocona;hipoteka-
;nadchodzi,21,0,271125.html, 15.02.2010.

Szerzej na temat ksztattu normatywnego instytucji hipoteki odwroconej zob. Projekt zatozen do projektu
ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym z dnia 5 stycznia 2012 v. (RM-1 0-1 04-1 1), s. 6-3 wraz z ana-
liza wplywu projektu zatozen do projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym na obywateli,
powolywany dalej jako z.p.okh, dostepny na stronie http://legislacja.rcl.gov.pl; P. Armada-Rudnik, Od-
wrocony kredyt hipoteczny na tle zalozen Ministerstwa Finansow z 19.4.2010 ., ,,Nieruchomosci” 2011,
nr 1.; A. Huterska, R. Huterski, Wybrane problemy funkcjonowania odwrotnego kredytu hipotecznego jako
formy uzupetniajqcej publiczny system emerytalny w Polsce, ,,Polityka Spoteczna” 2011, nr 2, numer te-
matyczny pt. Problemy zabezpieczenia emerytalnego w Polce i na swiecie, cz. 1, pod red. F. Chybalskiego,
s. 59-61
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nansowa — odwrécony kredyt hipoteczny (ang. reverse mortgage) — ktéra umozliwia
czerpanie korzysci ze zgromadzonych wcze$niej zasobow majatkowych. Jej istota
sprowadza si¢ do odmrozenia zakumulowanego w nieruchomosci kapitatu w ptynne
srodki finansowe. Dzigki temu seniorowi wyptacany jest zamrozony w nieruchomosci
kapitat, np. w formie rat.

W zwigzku z narastajgcymi problemami demograficznymi i dylematami dotycza-
cymi sposobow zapewnienia odpowiedniego poziomu $wiadczen emerytalnych powiek-
szajacej si¢ grupie emerytow coraz wigcej krajow w ostatnim czasie wspiera 10zwoj
odwroconych kredytéw hipotecznych. Takze w Polsce w styczniu 2012 r. pod obrady
Rady Ministrow skierowany zostat projekt zatozen do ustawy o odwrdoconym kredycie
hipotecznym, a obecnie w Sejmie trwaja prace legislacyjne® nad poselskim projektem
ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym.

Wprowadzenie w Polsce regulacji prawnych dotyczacych odwroconego kredytu
hipotecznego umozliwi osobom, ktérym przystuguje prawo wiasnosci albo prawo uzyt-
kowania wieczystego gruntu lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, uzyskanie
dodatkowych §rodkow finansowych na tzw. zycie poprzez odmrozenie kapitatu zakumu-
lowanego w nieruchomosciach. Uslugi te maja $wiadczy¢ tzw. instytucje kredytujace,
ktorych dziatalno$¢ ma by¢ objeta nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego (organu
nadzoru nad rynkiem finansowym w Polsce) lub wtasciwych organéw nadzoru w innych
niz Polska panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej.

Potrzeba i cel uchwalenia regulacji prawnych w tym zakresie jest tym bardziej
istotna, ze w Polsce pojawita si¢ na rynku ustuga spetniajgca podobng funkcje do umow
odwrdconego kredytu hipotecznego, ktéra moze by¢ oferowana przez podmioty niepod-
legajace nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego, tzw. modelu sprzedazowego oparte-
go na konstrukcji umowy dozywocia uregulowanej przepisami kodeksu cywilnego’.
Umowa ta polega na przeniesieniu prawa do nieruchomosci na swiadczeniodawce w za-
mian za zobowigzanie si¢ przez niego do wyptaty beneficjentowi dozywotniej renty oraz
zapewnienie prawa dozywotniego zamieszkania w nieruchomosci.

Celem niniejszego opracowania nie jest szczegoétowa analiza® i ocena rozwigzan
przyjetych w projekcie ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, ale jedynie wska-
zanie mozliwosci i zagrozen, jakie moze nie$¢ ta nowa ustuga finansowa i jej podobne,

¢ W dniu 2 kwietnia 2013 r. projekt wptynat do Sejmu — druk nr 1442. Dnia 11 czerwca 2013 r. skierowano
go do I czytania na posiedzeniu Sejmu, 11 lipca 2013 r. I czytanie na posiedzeniu Sejmu, nr posiedzenia:
45, skierowano do: Komisji Finanséw Publicznych. Trwaja obecnie prace w podkomisjach — Komisja Sej-
mowa Finanséw Publicznych w dniu 27 sierpnia 2013 r. skierowata go do podkomisji statej do spraw insty-
tucji finansowych, ktorych posiedzenia odbyly si¢ 11 wrze$nia 2013 r. oraz 22 stycznia 2014 r.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

Patrz szerzej na temat uwag do projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym w stanowiskach:
opinia PGSP, OPZZ, SN z dnia 28 lipca 2013 r.; opinia PG z dnia 12 czerwca 2013 r.; opinia NSZZ
i KRN z dnia 18 czerwca 2013 r.; opinia PGSP, OPZZ, SN z 28 lipca 2013 r.; stanowisko Rzadu RP
wobec poselskiego projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym (druk 1442) z dnia 29 paz-
dziernika 2013 r.; dostepne na stronie www.sejm.gov.pl.
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juz $wiadczone przez niektore instytucje finansowe, ich odbiorcom (potencjalnym klien-
tom — kredytobiorcom), ktorymi w istocie sa seniorzy (emeryci).

2. Istota instytucji odwroconego kredytu hipotecznego

Odwroécony kredyt hipoteczny zaliczany jest do grupy ustug tzw. equity release’
(ERS), tj. umozliwiajgcych przeksztalcenie nieptynnego kapitalu zakumulowanego
w nieruchomosci w ptynne §rodki finansowe. Zgodnie z definicjg wprowadzong w opra-
cowaniu Study on Equity Release Schemes in the EU', opublikowanym przez Komisj¢
Europejska w styczniu 2009 r., aby ustuga mogta by¢ zakwalifikowana jako equity rele-
ase, musi: by¢ ustugg finansowa, zapewnia¢ zrodto plynnosci na przysztos¢, gwaranto-
waé dozywotnie prawo zamieszkiwania w nieruchomosci, opiera¢ sptate wytacznie na
wartosci nieruchomosci.

Ustuga odwréconego kredytu hipotecznego jest skierowana do 0so6b starszych i po-
lega na tym, ze instytucja kredytujaca (nie tylko bank) wyplaca klientowi okreslong
kwote pieniedzy, ktora jest zabezpieczona hipoteka na nieruchomosci. Kredytobiorca
pozostaje do konca zycia wlascicielem tej nieruchomosci, a po jego $mierci wlasnosé
nieruchomosci zostaje przeniesiona na bank, ktory — w zaleznosci od uzgodnien — przyj-
muje splate kredytu przez spadkobiercow lub sprzedaje nieruchomo$¢. W tym drugim
przypadku spadkobiercy otrzymujg réznice migdzy kwota kredytu a kwota uzyskana
w procesie sprzedazy. Istota odwroconego kredytu hipotecznego jest brak obowigzku
jego zwrotu do dnia $mierci kredytobiorcy lub, w zalezno$ci od przyjetych rozwigzan
prawnych, do okreslonego momentu po $mierci kredytobiorcy. Zaspokojenie roszczenia
instytucji kredytujacej nastepuje, co do zasady, z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieru-
chomosci. Umozliwia on osobom posiadajagcym prawo wilasnosci albo inne prawa do
nieruchomosci uzyskanie dodatkowych srodkow finansowych przez ,,odmrozenie” kapi-
tatu zakumulowanego w posiadanych nieruchomosciach w ramach ustug §wiadczonych
przez podmioty $wiadczace t¢ ustuge.

3. Kredyt hipoteczny a odwr6cony kredyt hipoteczny

Istote instrumentu odwroconej hipoteki rozpatrywaé trzeba w odniesieniu do kre-
dytu hipotecznego, ktorego jest odwrotnoscig. W przypadku odwroconej hipoteki kredy-
tobiorca jest osoba fizyczna, $cislej wtasciciel nieruchomosci, przy czym krag podmio-
tow mogacych by¢ klientami tej ustugi ulega zawezeniu, gdyz sa to przede wszystkim
osoby starsze o szczegolnej sytuacji finansowej, czgsto tez rodzinnej z uwagi na brak

® U. Reifner, S. Clerc-Renaud, E.F. Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on Equity Release
Schemes in the EU, Part I: General Report, Institut fiir Finanzdienstleistungen, 2009, s. 15.

10 Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No. MARKT/2007/23/H submitted by Prof. Dr Udo
Reifner, Sebastien Clerc-Renaud, Dr Elena F. Perez-Carillo, Dr Achim Tiffe, Michael Knobloch, Institut
fiir Finanzdienstleistungen e. V., styczen 2009.
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dzieci. Wskazuje sie, ze grupe potencjalnych adresatow odwrdoconej hipoteki mozna po-
dzieli¢ ze wzgledu na ich motywacj¢ na starsze, maj¢tne osoby, ktore nie mogg wyzna-
czy¢ spadkobiercy, osoby, ktore nie sg w stanie pokry¢ swoich wydatkéw z emerytury,
lub po prostu osoby samotne™.

Z kredytu hipotecznego korzystaja w wiekszos$ci ludzie znajdujacy sie w innej gru-
pie wiekowej (osoby mtode) oraz na innym etapie zycia w porownaniu do senioréw, do
ktorych kieruje si¢ odwrocony kredyt hipoteczny. Wynika to z dtugiego okresu kredyto-
wania, poniewaz zobowiazanie w postaci kredytu hipotecznego zaciaga si¢ przewaznie
na 20, 30 lub wiecej lat. Kredyt hipoteczny zaciagaja osoby fizyczne w celu sfinansowa-
nia inwestycji w nieruchomosci. Umowa kredytowa z gory okresla kwote kredytu, ktorg
kredytobiorca jest zobowiazany sptaca¢ w formie regularnych rat.

W przypadku odwréconej hipoteki dtuznikiem jest rowniez kredytobiorca, czyli
senior, ktory otrzymuje od kredytodawcy zaliczki tworzace dopiero warto$¢ kredytu,
ktorego splate powoduje zaistnienie jednej z przestanek (np. Smier¢ kredytobiorcy).

Instrument odwrdoconego kredytu hipotecznego znajduje zastosowanie przy stanie
poczatkowym, w ktorym osoba fizyczna jest juz wilascicielem nieruchomosci, a po za-
konczeniu umowy przedmiot zabezpieczenia, czyli nieruchomo$¢, przechodzi na kredy-
todawce. W zamian za to kredytobiorca przez czas trwania umowy otrzymuje cykliczne
$wiadczenie pieni¢zne (ptatno$¢ w ratach). Nie jest to jedyna mozliwa forma wyptaty,
dopuszczalne sg bowiem rowniez inne postaci, takie jak: jednorazowy przelew na konto,
linia kredytowa o ustalonym limicie'?. Charakterystyczna cecha jest co do zasady brak
znajomosci wysokosci kredytu, kwota nie jest z gory okreslona®®.

W przypadku tradycyjnego kredytu hipotecznego z kazda kolejnag zaptata raty diug
w postaci zobowigzania wobec banku maleje, ale kapitat wzrasta. Mimo iz kredytobior-
ca stanie si¢ wilascicielem dopiero z chwilg uregulowania zobowigzania w catosci, to
mozna powiedzie¢, ze z kazda kolejng ratg przybliza si¢ do tego koncowego efektu.
Inaczej ksztattuje sie sytuacja, gdy idzie o odwrdcony kredyt hipoteczny — kazde kolejne
cykliczne §wiadczenie implikuje wzrost dlugu, a kapitat niejako maleje, poniewaz kre-
dytobiorca oddala si¢ od posiadanego prawa wtasnosci do nieruchomosci. Kolejng od-
mienno$¢ stanowi¢ mogg wymagania stawiane potencjalnemu klientowi instytucji. Wa-
runkiem udzielenia kredytu hipotecznego jest posiadanie zdolnosci kredytowej, ustalanej
W przewazajacej mierze na podstawie osigganych dochodéw, ewentualnie ustanowienie
prawnych form zabezpieczenia kredytu. W przypadku odwroconego kredytu hipotecz-
nego za takie kryterium uchodzi z jednej strony prawo wilasnoséci do nieruchomosci,
z drugiej — warto$¢ kredytu ustala si¢ na podstawie warto$ci nieruchomosci. Z uwagi na

11 A. Mackowska, Reverse mortgage — odwrécona hipoteka, [w]: K. Gabryelczyk (red.), Private asset &
health management, Nowe instrumenty i ustugi finansowe, Warszawa 2009, s. 327.

2 M. Wielgo, Emerytura za hipoteke, ,,Gazeta Wyborcza”, 25 lipca 2012.

¥ A. Mackowska, op. cit., s. 328.
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to nie trzeba legitymowac si¢ zdolnos$cia kredytowa. Wynika to z faktu, ze zacigganie
takiego zobowigzania spowodowane jest innymi motywami.

Instrument ten nie jest jednolity, wyrdznia si¢ bowiem w jego obrgbie dwa modele:
pozyczkowy, okreslany tez jako kredytowy (loan model), i sprzedazowy (sale model).
Podstawe tej klasyfikacji stanowi moment sprzedazy nieruchomosci, czyli przekazania
prawa wilasnosci. W modelu typu pozyczkowego momentem sprzedazy jest koniec umo-
wy, tj. $mier¢ wilasciciela. W modelu sprzedazowym prawo wtasnosci do nieruchomosci
przechodzi juz z chwilg podpisania umowy. Po zawarciu umowy typu sprzedazowego
wiascicielem staje si¢ instytucja finansowa, w przeciwienstwie do poprzedniej, w ktorej
wilascicielem pozostaje klient-konsument az do $mierci. Takie uksztaltowanie determi-
nuje odmienne skutki prawne, dlatego ogromne znaczenie, zwlaszcza dla konsumentow,
ma $wiadome odrdznianie tych wariantow.

4. Wady i zalety odwréconego kredytu hipotecznego

Podstawowg zaletg ustugi odwréconego kredytu hipotecznego jest mozliwos¢ uzy-
skania dodatkowych $rodkow pienigznych, stanowigcych uzupehienie $wiadczen otrzy-
mywanych z systemu emerytalnego. Odgrywa to znaczacg role z uwagi na rosngce wraz
z wiekiem potrzeby wynikajace z koniecznosci pokrywania kosztow zwigzanych m.in.
z opieka medyczna. Srodki te moga stanowié¢ podstawe do zaspokojenia potrzeb kon-
sumpcyjnych w szerszym zakresie i by¢ swobodnie rozporzadzane przez kredytobiorce,
a ponadto dochdd ten nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0s6b fi-
zycznych®. Uruchomienie tych $rodkow z nieruchomosci stanowi swego rodzaju czg-
Sciowy zwrot naktadow pieni¢znych poniesionych w celu nabycia tejze nieruchomosci
najczesciej przy wykorzystaniu kredytu hipotecznego, stanowigcego podstawe odwro-
conego kredytu hipotecznego. Elementem obligatoryjnym do skorzystania z ustugi jest
tytut prawny do nieruchomos$ci w postaci prawa wtasnosci. Nie wymaga si¢ jednak zdol-
nosci kredytowe;j, jej brak nie stanowi przeszkody do zawarcia umowy. Zaleta tego in-
strumentu jest ponadto prawo do dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomosci beda-
cej przedmiotem umowy, w wariancie kredytowym oprocz tej mozliwosci pozostaje
rowniez prawo wilasnosci przy kredytobiorcy az do momentu jego $mierci. Oprocz tego
w przypadku istnienia spadkobiercOw majg oni po $mierci kredytobiorcy pewne upraw-
nienia®. Odwrocony kredyt hipoteczny bowiem nie niweluje prawa do dziedziczenia.
Zaktada si¢ mozliwos¢ splaty przez nich zobowigzania powstajacego na rzecz instytucji
po $mierci kredytobiorcy. Zgodnie z art. 17 projektu u.o.k.h., gdy spadkobiercy chca

14 A. Mackowska, op. cit., s. 331.

5 Na temat pewnych zastrzezen co do uregulowania praw spadkobiercow patrz: stanowiska do projektu usta-
wy o odwroconym kredycie hipotecznym: stanowisko Sadu Najwyzszego Biura Studiow i Analiz z dnia 25
czerwca 2013 r, s. 2; stanowisko Prokuratora Generalnego z dnia 11 czerwca 2013 r.; s. 2; S. Pawlega,
Ocena zatozen Ministerstwa Finansow do ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, ,,Wiadomosci
Ubezpieczeniowe” 2010, nr 3, s. 59
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zachowa¢ prawo do nieruchomosci, moga sptaci¢ warto$¢ udzielonego kredytu hipo-
tecznego wraz z odsetkami. Termin na dokonanie tej sptaty wynosi 12 miesigcy od dnia
otwarcia spadku. Mimo ze instrument odwroconego kredytu hipotecznego posiada spory
potencjat i niesie ze sobag wiele zalet zarowno dla kredytobiorcy, jak i kredytodawcy,
kryje sie¢ w nim takze niebezpieczenstwo oraz wady wynikajace przede wszystkim z cha-
rakteru przedmiotu umowy, czyli nieruchomosci, na ktérej nabycie konsumenci pracuja
wiele lat, sptacajac zaciagnigte w tym celu zobowiazania czesto cale zycie.

Niezwykle istotng kwestig jest to, aby instytucja kredytujaca poinformowata klien-
tow o wszelkich skutkach zawarcia umowy. Kredytodawca powinien dazy¢ do umozli-
wienia klientom podjecia §wiadomych i przemys$lanych decyzji dzigki kompleksowe;j
obstudze doradczo-informacyjnej. Ponadto zagrozeniem jest ryzyko nieuczciwej wyce-
ny warto$ci nieruchomosci, istnieje bowiem mozliwos¢ ustalenia jej wysokosci celowo
ponizej warto$ci rynkowej. Zbyt niska wycena implikuje nizsze $wiadczenia wyptacane
kredytobiorcy. Kolejng wada, wynikajaca z istoty instrumentu, jest niemoznos$¢ okresle-
nia czasu trwania umowy. Wynika to z faktu, iz nie mozna przewidzie¢ momentu $mier-
ci kredytobiorcy. Instytucja kredytujaca, gdy czas trwania zycia seniora po zawarciu
umowy nie jest zbyt dtugi, w przypadku $wiadczen comiesi¢cznych, zdazy wyptacic
$wiadczenia stanowiagce zaledwie niewielki utamek rzeczywistej warto$ci nieruchomo-
$ci'®. Ponadto same banki narazone sa na ryzyko, ktore wiaze si¢ z warto$cig nierucho-
mosci. Moze ona ulega¢ zmianom pod wptywem warunkéw na rynku, w tym tez tenden-
cji spadkowej. Niedogodnosciag moga by¢ tez koszty zwigzane z udzieleniem kredytu,
m.in. wycena nieruchomosci. Zaktady ubezpieczen oferuja od niedawna produkty mini-
malizujace to ryzyko dla kredytow hipotecznych, tzn. oferuja ubezpieczenia od zmian
wartosci nieruchomosci!’. Oprocz jednorazowych obcigzen na kredytobiorcy spoczywa-
ja obowiazki, ktére zobowigzany jest wypetnia¢ w sposob ciagly przez czas trwania
umowy. Do obowigzkow tych nalezy utrzymywanie nieruchomos$ci w odpowiednim sta-
nie technicznym, ubezpieczenie od zdarzen losowych. Co wigcej kredyt ten wplywa
w okreslony sposob na uzytkowanie nieruchomosci, poniewaz klient traci niejako peing
suwerennos¢ w sprawach dotyczacych przedmiotu zawieranej umowy, nie ma bowiem
zdolnos$ci samodzielnego dokonywania znaczacych zmian przyktadowo w uktadzie po-
mieszczen bez zgody instytucji kredytujace;j'®.

Inwestycja taka jest bezpieczng alokacja kapitatu, a co wigcej wpisana w istote umo-
wy jej dtugotrwatos$¢ zniecheca klientéw do wypowiadania czy zrywania uméw tego ty-
pu’®. Nie ulega watpliwosci, ze zainteresowanie bankow instrumentem odwroconej hipo-
teki uzasadnione jest korzysciami, jakie moga w wyniku takiej umowy uzyskac.

16 A. Mackowska, op. cit, s. 332

7 E. Poprawska, P. Kowalczyk, Odwrocona hipoteka (reverse mortgage), [w]: A. Szlggowska (red.),
Wspotczesna bankowosé hipoteczna, Warszawa 2010, s. 91.

¥ www.ign.org.pl

19 W. Daruk, M. Gomutka, op. cit.
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Niepodwazalng zaleta odwrdconej hipoteki jest dostep do dodatkowych §rodkow
finansowych, o co niejednokrotnie trudno na emeryturze czy rencie. Dla wielu instytucji
finansowych osoby starsze nie sg atrakcyjnymi klientami, przez co ich dostep do kredy-
tow jest utrudniony. Innym plusem odwrdconej hipoteki jest to, ze podpisanie umowy
nie wiaze si¢ z koniecznoscia opuszczenia domu (mieszkania). Ponadto uzyskane z tego
tytulu pienigdze nie sg opodatkowane.

Zagrozeniem zwigzanym z odwrocong hipoteka sa ograniczenia w uzytkowaniu
nieruchomosci, poniewaz nie mozna jej przekazac bliskim w spadku. Najwazniejsza jed-
nak wada tego rozwigzania jest obnizona wysoko$¢ wynagrodzenia otrzymywanego
w zamian za nieruchomos¢, dlatego ze warto$¢ nieruchomosci okreslana jest przez bank,
ktory na tej podstawie wylicza przystugujaca naleznos¢. To sprawia, ze w efekcie klien-
ci otrzymuja taczng kwote od 30 do 60% wartosci domu lub mieszkania.

5. Regulacja prawna odwréconego kredytu
hipotecznego w Polsce w $§wietle projektu ustawy
o odwroconym kredycie hipotecznym

Obecnie na rynku funkcjonuje jedynie umowa dozywocia, uregulowana w kodek-
sie cywilnym, ktora polega na przeniesieniu prawa do nieruchomos$ci w zamian za zobo-
wigzanie si¢ przez fundusz hipoteczny do zapewnienia osobie bgdacej strong umowy
dozywotniej renty oraz prawa dozywotniego mieszkania w nieruchomosci. Nie ma jed-
nak praktycznie zadnych regut i zasad kontroli nad podmiotami, ktore takie umowy ofe-
ruja, co moze czasem prowadzi¢ do naduzyc.

Podstawowym problemem obecnie jest fakt, ze fundusze hipoteczne, ktore swiad-
czg ustugi oparte na umowie dozywocia, znajduja si¢ poza zasiegiem kontroli instytucji
panstwowych, np. Komisji Nadzoru Finansowego. Klientom nie przystuguje odpowied-
nia ochrona prawna, poniewaz oprocz przepisow kodeksu cywilnego nie wprowadzono
regulacji, ktore dotyczytyby stricte dozywotniej renty za mieszkanie. Na podmioty te nie
zostaty natozone obowiazki z zakresu nalezytego informowania kredytobiorcow o spe-
cyfice produktu finansowego oraz skutkach, jakie wywotluje. Konieczne jest wprowa-
dzenie definicji podmiotow mogacych §wiadczy¢ ustugi sprzedazy nieruchomosci z pra-
wem dozywocia w sposob profesjonalny. Co wigcej, nalezy ja sformutowa¢ w taki
sposob, by nie ograniczata w zawieraniu umow pierwotnego kregu adresatow, czyli osob
fizycznych pozostajgcych w stosunku blisko$ci ze zbywcg nieruchomosci.

W Sejmie trwaja prace legislacyjne nad poselskim projektem ustawy o odwrdéconym
kredycie hipotecznym autorstwa klubu SLD. Procedowana w Sejmie ustawa reguluje zasady
udzielania odwroconego kredytu hipotecznego osobom fizycznym, ktorym przyshuguje pra-
wo wlasnosci nieruchomoscei, prawo wilasnosci utamkowej czesci nieruchomosci, prawo
uzytkowania wieczystego gruntu lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
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Projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, ktéry w duzej mierze bazuje
na rozwigzaniach przyjetych dla regulacji prawnej kredytu konsumenckiego zawartej
w ustawie o kredycie konsumenckim?®, zapewnia ochrong interesow klientow korzysta-
jacych z tej ustugi, przewidujac m.in. zasady odstapienia od takiej umowy, obowiazek
informowania o wszystkich najwazniejszych kwestiach z nig zwigzanych, zagwaranto-
wanie prawa do przedterminowej splaty kredytu oraz ograniczenie mozliwosci wypo-
wiedzenia umowy przez instytucje kredytujaca do $cisle okreslonych przypadkow.

,»Roznica pomigdzy umowa dozywocia a umowa odwrdconego kredytu hipotecz-
nego polega przede wszystkim na momencie przeniesienia prawa do nieruchomosci na
beneficjenta oraz na sposobie zabezpieczenia intereséw spadkobiercoOw beneficjenta.
W przypadku umowy dozywocia instytucja finansujgca nabywa prawo do nieruchomo-
$ci z chwilg zawarcia umowy. Dla spadkobiercéw beneficjenta takiej umowy oznacza to
catkowitg utrat¢ prawa do nieruchomosci”?.

Umowa odwroconego kredytu hipotecznego oznacza natomiast, ze prawo do nieru-
chomosci zostaje przeniesione na instytucje kredytujaca dopiero po $mierci kredytobiorcy.
Instytucja kredytujagca umozliwi spadkobiercom kredytobiorcy sptate odwroconego kre-
dytu hipotecznego wraz z odsetkami i innymi kosztami lub zobowiazanie si¢ do jej splaty
w terminie 12 miesi¢cy od dnia otwarcia spadku (dzien $mierci kredytobiorcy).

Zabezpieczeniem transakcji bedzie hipoteka ustanowiona na nieruchomosci lub
na okreslonym prawie do nieruchomosci. Po $mierci beneficjenta jego spadkobiercy
moga podja¢ decyzje o splacie kredytu i zachowaniu prawa do nieruchomosci lub
o przeniesieniu prawa do nieruchomosci na instytucj¢ kredytujgcg. Jednoczesénie na-
wet w przypadku przeniesienia prawa do nieruchomos$ci na instytucje kredytujaca
spadkobiercy uzyskaja kwote rdznicy pomigdzy warto$cig roszczenia instytucji kredy-
tujgcej a warto$cia nieruchomosci, o ile bedzie ona dodatnia. Jezeli natomiast benefi-
cjent umowy odwroconego kredytu hipotecznego nie ma spadkobiercoéw, nadwyzka ze
sprzedazy nieruchomosci zostanie przekazana, zgodnie z przepisami prawa spadko-
wego, na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa.

W projekcie u.0.k.h. zrezygnowano z wprowadzenia minimalnego wieku kredyto-
biorcy, powotujac si¢ na fakt, iz jego wprowadzenie ograniczatoby w znaczny sposéb
krag beneficjentow tego rozwigzania. Mimo to, biorac pod uwage konstrukcje umowy,
gtéwny krag beneficjentéw stanowig osoby starsze. Z uwagi na ich z reguty stabszg po-
zycje negocjacyjna i niewielki poziom §wiadomos$ci prawnej istnieje wysokie ryzyko
dezinformacji, w tym ryzyko nieodrézniania modelu sprzedazowego od kredytowego
o odmiennych skutkach prawnych?®.

20 Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. Nr 126, poz. 715 z pdzn. zm.)

2 Uzasadnienie do projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, s. 1.

22 E. Macierzynska-Franaszczyk, Ryzyka kredytobiorcy — beneficjenta odwrdconego kredytu hipotecznego
i instrumenty jego ochrony prawnej, Polityka Spoteczna” 2011, nr 3, numer tematyczny pt. Problemy
zabezpieczenia emerytalnego w Polce i na swiecie, cz. 11, pod red. F. Chybalskiego, s. 36-38.
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Zgodnie z art. 3 pkt 1 projektu u.o.k.h., zawierajacym definicje¢ umowy odwroé-
conego kredytu hipotecznego, jest nig umowa stanowigca szczeg6lny rodzaj umowy
kredytu okreslonej w art. 69 pr. bank., ktérego zabezpieczenie stanowi hipoteka
ustanowiona na nieruchomosci lub okreslonym prawie do nieruchomosci, tj. prawie
wlasnosci nieruchomosci, lub prawie wtasnosci utamkowej czes$ci nieruchomosci,
lub prawie uzytkowania wieczystego gruntu, lub spéldzielczym wilasnosciowym
prawie do lokalu. Projektodawca wskazuje, ze umowa ma charakter dwustronnie
zobowiazujacy. Instytucja kredytujaca zobowiazuje si¢ do zaplaty okreslonego
$wiadczenia pienigznego kredytobiorcy, ktore zostaje zabezpieczone hipoteka na
nieruchomosci, z tym ze nie ogranicza formy zaptaty tego $wiadczenia do cyklicz-
nych rat. Strony moga ustali¢, ze zobowigzanie to instytucja wypeini za pomoca
jednorazowej wptaty. Kredytobiorca natomiast zobowigzuje si¢ do wywigzywania
si¢ z okreslonych obowigzkow ustalonych w ustawie, ktore dotycza nieruchomosci.
Istotnym novum jest przystugujace instytucji kredytujacej roszczenie o przeniesie-
nie prawa do nieruchomosci z tytulu zawartej umowy.

Z uwagi na dazenie do zapewnienia bezpieczenstwa beneficjentom, pewnosci
oraz cigglosci §wiadczenia ustugi odwroconej hipoteki, projektodawca ogranicza krag
podmiotéw uprawnionych do prowadzenia takiej dziatalno$ci. Zgodnie z art. 3 pkt 2
projektu u.o.k.h. odwrocony kredyt hipoteczny beda oferowac instytucje kredytujace,
tj. podmioty bedgce bankiem?, oddziatem banku zagranicznego?*, oddziatem instytu-
cji kredytowej?® oraz instytucja kredytowa®® prowadzacg dziatalno$¢ transgranicznie

% Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 . Prawo bankowe (t.j.: Dz.U. z 2012 1., poz. 1376 ze
zm.), powotywanej dalej: pr. bank., bank jest osoba prawna utworzong zgodnie z przepisami
ustaw, dziatajaca na podstawie zezwolen uprawniajacych do wykonywania czynnosci banko-
wych obcigzajacych ryzykiem $rodki powierzone pod jakimkolwiek tytulem zwrotnym.
Bank zagraniczny jest to bank majacy siedzibg za granica Rzeczypospolitej Polskiej, na terytorium panstwa
niebedacego cztonkiem Unii Europejskiej (art. 4 ust. 1 pkt 2 pr. bank.). Natomiast oddzial banku zagranicz-
nego to jednostka organizacyjna banku zagranicznego wykonujaca w jego imieniu i na jego rzecz wszystkie
lub niektére czynnosci wynikajace z zezwolenia udzielonego temu bankowi, przy czym wszystkie jednost-
ki organizacyjne danego banku zagranicznego odpowiadajace powyzszym cechom, utworzone na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza si¢ za jeden oddziat (art. 4 ust. 1 pkt 20 pr. bank.).
Oddziat instytucji kredytowej — jednostka organizacyjna instytucji kredytowej wykonujaca w jej imieniu i na
jej rzecz wszystkie lub niektore czynnosci wynikajace z zezwolenia udzielonego tej instytucji kredytowej,
przy czym wszystkie jednostki organizacyjne danej instytucji kredytowej odpowiadajace powyzszym cechom,
utworzone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza si¢ za jeden oddziat (art. 4 ust. 1 pkt 18 pr. bank.).
% Instytucja kredytowa jest podmiotem majacym swoja siedzibe za granica Rzeczypospolitej Polskiej na te-
rytorium jednego z panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, zwanych dalej ,,panstwami cztonkowskimi”,
prowadzacym we wiasnym imieniu i na wlasny rachunek, na podstawie zezwolenia wiasciwych wiadz
nadzorczych, dzialalno$¢ polegajaca na przyjmowaniu depozytow lub innych $rodkéw powierzonych pod
jakimkolwiek tytutem zwrotnym i udzielaniu kredytow lub na wydawaniu pieniadza elektronicznego (art.
4 ust. 1 pkt 17 pr. bank). Jest to tzw. waska definicja instytucji kredytowych stworzona na potrzeby ustawy
Prawo bankowe w odniesieniu do dopuszczania jej do dziatalnosci w Polsce i sprawowania nad nig nadzo-
ru. Ogranicza ona zastosowanie tego pojecia do odpowiednich podmiotow majacych siedzibe za granica
Rzeczypospolitej Polskiej na terytorium jednego z panstw cztonkowskich Unii i nie ma zastosowania do
bankow polskich oraz do jednostek organizacyjnych innych niz banki, ktore moga wykonywac czynnosci
zastrzezone dla bankow, jezeli przepisy innych ustaw je do tego upowazniaja (czyli tzw. parabankow). Nie
zalicza si¢ bankow i parabankéw w Polsce do instytucji kredytowych, chociaz sg one tak traktowane przez
instytucje unijne. Dziatalno$¢ transgraniczna — wykonywanie przez instytucje kredytowa na terytorium
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(W rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe). Dzigki temu bgdzie
mozliwa kontrola nad tymi instytucjami ze strony Komisji Nadzoru Finansowego oraz
jej odpowiednikow w innych panstwach UE.

Wprowadzenie tak rozumianych instytucji kredytujacych ma na celu ograniczenie
dzialalno$ci do profesjonalnych podmiotdw, ktore sa zdolne i odpowiednio wyposazone
do $wiadczenia takich ustug, a ponadto podlegaja nalezytemu nadzorowi ze strony orga-
néw panstwowych, przede wszystkim Komisji Nadzoru Finansowego, lub w przypadku
dziatalno$ci transgranicznej nadzorowi organdow w macierzystych panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej. Ponadtopodmioty te podlegaja regulacjom prawnym, czyli regu-
lacjom ustaw szczeg6lnych. Konstrukcja zamknigtego katalogu podmiotow uprawionych
do udzielania odwréconego kredytu hipotecznego stanowi podstawe prawidlowego funk-
cjonowania omawianego instrumentu finansowego. Z pewnoscig w dziataniu tym widac
dazenie do ograniczania naduzy¢ instytucji bazujacych na niskiej $wiadomosci prawnej,
do ochrony beneficjentéw oraz by instytucje, z ktorych ustug korzystaja klienci, $wiadczy-
li je w sposob ciagly. Z uwagi na ten fakt powierzono to uprawnienie instytucjom cieszg-
cym si¢ zgodnie z wynikami badan najwigkszym zaufaniem spotecznym?’. Ograniczenia
te odgrywaja znaczaca role w przypadku modelu kredytowego, poniewaz zapewniaja
ptynno$¢ funkcjonowania instytucji, ktora moze naby¢ prawo wiasnosci do nieruchomosci
dopiero w momencie $mierci kredytobiorcy, cho¢ istnieje ryzyko, iz w ogdle go nie nabe-
dzie, gdy zobowigzanie sptaca w odpowiednim terminie spadkobiercy.

Kolejna niezbgdng regulacja jest podstawa ustalenia wysoko$ci odwroconego kredy-
tu hipotecznego. Projektodawca przyjat za podstawe rynkowa warto$¢ nieruchomosci ro-
zumiang w $wietle art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami?, ktora ustalana
jest przez rzeczoznawcg majagtkowego definiowanego w art. 174 ust. 2 tejze ustawy.

Obwarowanie co do podmiotu dokonujacego wyceny ma na celu zapewnienie uzy-
skania przez instytucje kredytujaca profesjonalnych, rzetelnych i prawdziwych informa-
¢ji udzielanych przez podmioty niezalezne, uprawnione do okreslania wartosci nieru-
chomosci. Propozycja ta stanowi zabezpieczenie dla klienta przed nieuczciwa wyceng
nieruchomosci ponizej rzeczywistej wartosci, ktorg moglyby praktykowac instytucje
w celu wyptacania beneficjentom $wiadczen o nizszej wysokosci. Projekt natomiast nie
wprowadza zasady, ktora strona umowy ponosi ci¢zar finansowy tych ustalen.

Jednym z najwigkszych niebezpieczenstw zwigzanych z odwrdéconym kredytem
hipotecznym jest ryzyko dezinformacji, ktore w duzej mierze wynika ze specyficznego
kregu podmiotdw, do ktorych kieruje si¢ ustuge.

Rzeczypospolitej Polskiej lub przez bank krajowy na terytorium panstwa goszczacego wszystkich lub nie-
ktorych czynnosci w zakresie wynikajacym z udzielonego zezwolenia, bez uczestnictwa oddzialu tej insty-
tucji lub banku (art. 4 ust. 1 pkt 21 pr. bank.).

27 J. Czapinski, T. Panek, Diagnoza spoleczna 2009. Warunki i jakos¢ zycia Polakéw, ,,Rada Monitoringu
Spotecznego”, Warszawa, listopad 2009.

% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
z pozn. zm.).

174



Odwrécony kredyt hipoteczny — lekarstwo na ubdstwo emerytéw (senioréw, oséb starszych)?

Nieprawidtowe rozumienie istoty tego instrumentu, dotychczasowy brak szczegol-
nej ochrony prawnej stwarza duze ryzyko naduzy¢ ze strony instytucji finansowych.
Stad tez konieczna jest w tym przypadku regulacja ochronna dla kredytobiorcy—konsu-
menta, ktorej przejawem sg obowigzki informacyjne®. Podobnie jak w unijnych dyrek-
tywach konsumenckich w zatozeniach do projektu widoczne jest dazenie do komplekso-
wej ochrony beneficjentéw migdzy innymi poprzez wskazanie katalogu elementow
przedmiotowo istotnych, ktore nalezy zawrze¢ w umowie.

Obowiagzek informacyjny wzgledem klienta bedzie istnial juz przed zawarciem
kontraktu i jest uregulowany w rozdziale 3 1 4 projektu u.o.k.h. oraz przewiduje sankcje
kredytu darmowego w art. 47 projektu u.o.k.h..

Zgodnie z art. 10 projektu u.o.k.h. przed zawarciem umowy kredytu hipotecznego
instytucja kredytujgca dostarcza kredytobiorcy w celu dostatecznego zapoznania si¢
z trescig oferty, w formie papierowej, na innym trwatym nosniku lub droga elektroniczna
na wskazany przez niego adres e-mail, na jednolitym prospekcie informacyjnym (arku-
szu informacyjnym, ktory stanowi zatacznik do ustawy), w terminie umozliwiajacym
zapoznanie si¢ z oferta, informacje niezbedne do podjecia decyzji o zawarciu umowy*°
odwrdoconego kredytu hipotecznego.

Udzielenie klientom rzetelnych, wyczerpujacych informacji dotyczacych ustugi
stanowi obowiazek instytucji. Powinna ona pouczy¢ o przystugujacych im prawach
i natozonych na nich obowiazkach oraz wszelkich kosztach odwréconego kredytu hi-
potecznego. Co wiecej projektodawca wskazuje, iz informacje powinny by¢ dostar-
czane w okreslonej formie, czyli jednolitego zestandaryzowanego arkusza informacyj-
nego, uzasadniajac t¢ koniecznos¢ checig utatwienia kredytobiorcom porownywania
ofert. Wskaza¢ nalezy jednak na charakter udzielonych informacji. Nie stanowig one
wigzacej oferty m.in. z uwagi na brak oszacowania doktadnej wartosci nieruchomosci
majacej by¢ zabezpieczeniem kredytu oraz brak weryfikacji informacji udzielonych
przez klienta przed zawarciem umowy. Maja one charakter pomocniczy w procesie
poréwnywania propozycji w celu wybrania najkorzystniejszej. Symulujg kwote kre-
dytu, $rodki udzielane kredytobiorcy. Informacja konsumencka, ksztaltujac $wiado-
mos$¢ 1 samodzielno§¢ kredytobiorcy, paradoksalnie staje si¢ instrumentem ochrony
obu stron konsumenckiej umowy kredytowej. Obowiazki informacyjne nie sg ograni-
czone do funkcji ochrony bezpieczenstwa transakcji. Ich doniosto$§¢ oddziatuje na
wzmocnienie przejrzystosci, transparentnosci informacyjnej, stworzenie standardow,
do ktoérych stosowac si¢ beda obie strony umowy, az w koncu na ochron¢ zaufania
i alokacj¢ ryzyka na przedsigbiorce.

¥ E. Macierzynska-Franaszczyk, op. cit.

30 Prospekt informacyjny zawiera dane identyfikacyjne instytucji kredytujacej, opis gtdéwnych cech kre-
dytu, koszty kredytu oraz informacje o prawach i obowigzkach kredytobiorcy, ktorego wzoér stanowi
zalacznik do ustawy.
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Projekt oprocz informacji przedkontraktowych wprowadza elementy, jakie powin-
na zawiera¢ umowa odwroconego kredytu hipotecznego, konstruujac w tym celu otwar-
ty katalog za posrednictwem zwrotu ,,w szczego6lnosci”. Zgodnie z art. 12 projektu u.o-
k.h. do sktadnikow umowy nalezg m.in.: strony umowy, rodzaj kredytu, catkowita
kwota kredytu, warto§¢ nieruchomosci, wysokos$¢ oprocentowania kredytu, terminy,
wysoko$¢ 1 sposob postawienia do dyspozycji kredytobiorcy srodkow pienig¢znych, obo-
wigzki kredytobiorcy zwigzane z nieruchomoscig, na ktorej ustanowiono zabezpiecze-
nie hipoteczne, sposob postepowania w sytuacji niezrealizowania przez kredytobiorce
obowigzkéw dotyczacych nieruchomosci, prawo do przedterminowej sptaty kredytu,
warunki dokonywania zmian i rozwigzywania umowy, zasady wypowiedzenia umowy,
informacje o osobach do kontaktu po $mierci kredytobiorcy.

Jednym z elementéw umowy odwrdconego kredytu hipotecznego sg obowigzki
kredytobiorcy szczegdlowo okreslone w rozdziale 5 projektu u.o.k.h. Kredytobiorca
mocg umowy zobligowany jest do dbania o nieruchomos¢, ktora jest podstawa zaspoko-
jenia roszczen instytucji kredytujacej, utrzymywania jej w nalezytym stanie technicz-
nym, by nie dopusci¢ do jej nadmiernego pogorszenia, ponadto wywigzywania si¢
z obowigzkow publicznoprawnych, terminowego optacania danin publicznych zwigza-
nych z utrzymaniem nieruchomosci oraz do ubezpieczenia od zdarzen losowych (art. 14
projektu u.o.k.h.). O ile obowigzki informacyjne minimalizowaly glownie ryzyko istnie-
jace po stronie beneficjenta, o tyle obowigzki cigzace na kredytobiorcy maja na celu
zminimalizowac ryzyko poniesienia strat przez instytucje kredytujaca. Niezrealizowanie
tych obowigzkéw skutkuje wezwaniem do ich dopetnienia w odpowiednim terminie,
w razie zaniechania instytucja kredytujaca proponuje udzielenie pelnomocnictwa. Trwa-
le nierealizowanie obowigzkéw i odmowa udzielenia pelnomocnictwa stanowi podsta-
we¢ do wypowiedzenia umowy przez instytucj¢ kredytujacg. Konstrukcja ta ma chroni¢
nie tylko instytucje, uwzglednia bowiem szczeg6lng sytuacje podmiotéw bedacych kre-
dytobiorcami, ktorym w miar¢ uptywu czasu moze by¢ trudniej spelnia¢ wszystkie cig-
zace na nich zobowiazania. Z uwagi na to projektodawca wprowadza rozwigzanie w po-
staci pelnomocnictwa, ktorego udzielenie przez beneficjenta instytucji kredytujacej jest
dobrowolne, a jego odwotanie moze nastagpi¢ w dowolnym momencie, ale ztozZenie sa-
mej propozycji jej udzielenia stanowi obowigzek instytucji kredytujacej. W uzasadnie-
niu projektodawca wskazuje na argument efektywnego zarzadzania nieruchomoscia.

Projekt wskazuje rowniez sytuacje oraz zwiagzane z nimi okresy, po uptywie kto-
rych wymagalna staje si¢ splata odwroconego kredytu hipotecznego, wliczajac w to od-
setki oraz inne przewidziane umowg koszty. W przypadku $mierci kredytobiorcy, po
uplywie 12 miesigcy, w ciggu ktorych jego spadkobiercy nie dokonali sptaty dtugu lub
si¢ do niej nie zobligowali, instytucji przystuguje roszczenie o jego zwrot. Taki ksztatt
regulacji uzasadnia si¢ dazeniem do utatwienia spadkobiercom sptaty kredytu oraz do-
petienia wszelkich obowiazkéw o charakterze formalnym zwigzanych ze spadkiem.
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Wydhizony okres przewidziany na te dzialania ma doprowadzi¢ do zachowania prawa
do wlasnosci, zwlaszcza ze stworzono taka mozliwos¢ rowniez dla osob niedysponujg-
cych $rodkami na sptate dlugu. Dlatego czynnikiem niweczacym uptyw okresu, od kto-
rego uzaleznia si¢ wymagalno$¢ splaty, jest juz samo zobowiazanie si¢ do sptaty kredy-
tu. Co wiecej, by czyni¢ zados¢ idei zachowania prawa wtasnosci przez spadkobiercow,
na kredytodawce natozono obowigzek informacyjny. Zobowiazuje si¢ go do dwukrotne-
go ogloszenia w dzienniku o zasiggu ogdlnopolskim i zamieszczenia na stronie interne-
towej stosownych informacji majacych dotrze¢ do potencjalnych spadkobiercéw. Pro-
jektodawca podkresla rowniez, ze takze osoba trzecia bedzie mogta splaci¢ kredyt,
dlatego nie wprowadza si¢ koniecznosci stwierdzania praw do spadku. W celu uniknig-
cia naliczania dalszych odsetek, stwarza si¢ mozliwo$¢ wczesniejszej splaty kredytu,
czyli przed uptywem owych 12 miesigcy. Kolejng sytuacjg implikujaca skutek w postaci
roszczenia o zwrot kredytu jest wypowiedzenie umowy. Z chwilg gdy zwrot kredytu
staje si¢ wymagalny, instytucji kredytujacej przystuguje uprawnienie do zadania prze-
niesienia prawa wilasnosci. Kredytodawca lub jego spadkobiercy ponosza odpowiedzial-
no$¢ osobistg ograniczong jedynie do nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy, ob-
cigzonej zabezpieczeniem hipotecznym.

Zgodnie z art. 34 projektu u.o.k.h. kredytobiorca moze wypowiedzie¢ umowe od-
wroconego kredytu hipotecznego w kazdym czasie, z zachowaniem terminu 3 miesigcy.
Instytucja kredytujaca moze wypowiedzie¢ umowe odwroconego kredytu hipotecznego,
gdy: kredytobiorca nie realizuje obowiazkéw przewidzianych w ustawie; kredytobiorca
przenidst na osoby trzecie prawo do nieruchomosci, na ktérej odwrocony kredyt hipo-
teczny zostat zabezpieczony poprzez ustanowienie hipoteki, bez zgody instytucji kredy-
tujacej, pomimo zobowigzania do powstrzymywania si¢ od rozporzadzania prawem do
nieruchomosci; zostala wszczeta egzekucja z nieruchomosci przez innego wierzyciela
(art. 35 projektu u.o.k.h.). Wypowiedzenie umowy odwroconego kredytu hipotecznego
nastgpuje z zachowaniem 30-dniowego terminu wypowiedzenia, po ktorego uplywie
wymagalne staje si¢ roszczenie o zwrot kwoty gtownej kredytu wraz z odsetkami i inny-
mi nalezno$ciami, okreslonymi w umowie.

Projektodawca wprowadza istotng zasade, tzn. ograniczong odpowiedzialno$¢ fi-
nansowa. Ryzyko, polegajace na przekroczeniu wartosci wierzytelnosci nad strategiczny
poziom wartosci nieruchomosci, ponosi kredytodawca. Bowiem kwota, jaka kredyto-
dawca ma prawo zadaé, nie moze przekroczy¢ wartosci nieruchomosci. Odpowiedzial-
no$¢ nieograniczong ponosi kredytobiorca w $cisle okreslonych sytuacjach, tzn. jesli bez
wiedzy kredytodawcy rozporzadza nieruchomoscia obcigzong hipoteka lub jesli niedo-
petienie obowiazkow cigzacych na kredytobiorcy przyczynito sie do utraty wartosci
przedmiotu umowy. Ponadto projekt wprowadza mozliwos¢ wypowiedzenia umowy,
zaréwno przez kredytobiorce, jak i kredytodawce.
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Oprocz mozliwosci wypowiedzenia kredytobiorcy pozostawiono do dyspozycji
prawo do odstgpienia od umowy w $cisle okreslonym czasie po jej zawarciu, tj. 30 dni
bez obowiagzku podania przyczyny. Zgodnie z art. 41 projektu u.o.k.h. kredytobiorca ma
prawo, bez podania przyczyny, odstapi¢ od umowy odwroconego kredytu hipotecznego
w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy. Do zachowania terminu do odstapienia od
umowy odwrdconego kredytu hipotecznego wystarczy nadanie o$wiadczenia o odsta-
pieniu od umowy przed jego uptywem listem poleconym na adres wskazany przez insty-
tucje kredytujaca w polskiej placowce operatora publicznego, a wzor o$wiadczenia,
z oznaczeniem nazwy i adresu siedziby, instytucja kredytujaca jest zobowigzana wydac
kredytobiorcy, na trwatym no$niku, przy zawarciu umowy. Kredytobiorca nie ponosi
kosztow zwigzanych z odstapieniem od umowy odwréconego kredytu hipotecznego,
z wyjatkiem odsetek, ktore kredytobiorca jest zobowigzany zwrocié instytucji kredytu-
jacej za okres od dnia udost¢pnienia srodkéw do dnia splaty kredytu. Instytucji kredytu-
jacej nie przystuguja zadne optaty w przypadku odstgpienia od umowy przez kredyto-
biorce, z wyjatkiem bezzwrotnych kosztow poniesionych przez nig na rzecz organow
administracji publicznej oraz optat notarialnych.

Wtlasno$¢ nieruchomosci przejdzie na bank dopiero 12 miesigcy po $mierci
klienta, kiedy spadkobiercy nie zdecydujg si¢ sptaci¢ kredytu. Klient bedzie miat
prawo odstgpienia od umowy w ciggu 30 dni po jej zawarciu. Trzydziestodniowy
termin przewidziany dla umowy odwroconego kredytu hipotecznego jest odmienno-
$cig w stosunku do 14-dniowego terminu przewidzianego ustawg z dnia 12 maja
2011 r. o kredycie konsumenckim. Specyfika ta moze wynika¢ ze szczegdlnego gro-
na odbiorcow ustugi oraz dazenia do zapewnienia im jak najpetniejszej ochrony,
dajac im mozliwo$¢ wycofania si¢ z niewlasciwych decyzji, podjetych pochopnie
lub bez koniecznej §wiadomosci.

6. Nieuczciwe praktyki rynkowe zwigzane z instytucja
odwroconego kredytu hipotecznego w praktyce UOKiK-u

Mimo braku przepisow prawnych regulujacych odwrocony kredyt hipoteczny
istniejg fundusze hipoteczne $wiadczace ustlugi tego typu, petnigce podobna funkcje.
Mimo braku regulacji podmioty spoza sektora finansowego oferujg dozywotnig rentg
za mieszkanie lub dom, tzw. odwrdocony kredyt hipoteczny bazujacy na modelu sprze-
dazowym. Istotg tej instytucji jest dozywotnia renta w zamian za przekazanie notarial-
nie nieruchomosci z chwilg podpisania umowy na rzecz instytucji. Na polskim rynku
widoczna jest tendencja wzrostowa, jesli chodzi o podmioty oferujace t¢ ustuge. Do
najbardziej znanych zaliczy¢ mozna Fundusz Hipoteczny DOM S.A., Centralny Fun-
dusz Hipoteczny Sp. z 0.0., Fundusz Hipoteczny Familia S.A. Ushugi te oparte sg na
przepisach ogoélnych prawa cywilnego. Postugujac si¢ w reklamach terminem ,,odwro-
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cona hipoteka”, fundusze te $wiadcza dozywotnia rente hipoteczna, a nie, jak wcze-
$niej wskazano, odwrocony kredyt hipoteczny. Problem terminologiczny wynika
gtéwnie z niejednoznacznego nazewnictwa funkcjonujacego w obrocie oraz dostep-
nych kilku wariantow odwroconego kredytu hipotecznego. Zgodnie z przyjgtym po-
dziatem w Study on Equity Release Schemes in the EU wyr6zni¢ mozna model pozycz-
kowy, odpowiadajacy konstrukcji odwrdconego kredytu hipotecznego, i sprzedazowy,
przypominajacy umowe dozywocia

Odwrocony kredyt hipoteczny nie funkcjonuje jeszcze w swoim klasycznym zna-
czeniu na polskim rynku finansowym. Ustugi oferowane juz przez instytucje finansowe,
prezentowane w spotach reklamowych (Fundusz Hipoteczny DOM S.A., Centralny
Fundusz Hipoteczny Sp. z 0.0., Fundusz Hipoteczny Familia S.A.), wiaza si¢ jednak
z odmiennymi skutkami prawnymi dla klienta, poniewaz jest to dozywotnia renta za
mieszkanie. Oferowane w Polsce produkty oparte sg na konstrukcji umowy dozywocia
uregulowanej przepisami ustawy kodeks cywilny.

Reklamy i obowigzujace wzorce uméw stosowane przez jednego z przedsiebiorcow
oferujacych takie umowy wzbudzity watpliwosci Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentow (UOKIK), ktory wprowadzit wobec jednego z funduszy hipotecznych postepowanie
0 uznanie pigciu postanowien umownych za klauzule niedozwolone® oraz postepowanie
o stwierdzenie znamion nieuczciwej praktyki rynkowej w reklamach tego funduszu®).

¥ Prezes UOKIK ztozyta do Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow pozew z dnia 30 sierpnia 2011 .
o wpisanie do rejestru klauzul niedozwolonych pigciu postanowien znajdujacych si¢ w umowach dozywo-
cia oferowanych przez Fundusz Hipoteczny DOM, komunikat z dnia 29 sierpnia 2012 r., dostgpny na stro-
nie www.uokik.gov.pl. W pozwie zada uznania za niedozwolone i zakazania wykorzystywania kilkunastu
postanowien zawartych we wzorcach umownych stosowanych w obrocie z konsumentami przez Fundusz
Hipoteczny DOM Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibag w Warszawie: m.in. dotyczacych umownego prawa odstapie-
nia, np. ,,Strony zastrzegaja, ze Spotce przyshuguje prawo do odstapienia od niniejszej umowy. [...] Spotka
moze skorzysta¢ z umownego prawa odstgpienia w terminie 31 dni od dnia sporzadzenia Raportu |[...]
najpézniej do dnia... 2011 1. Strony zastrzegaja, ze Uprawnionej przyshuguje prawo odstapienia od niniej-
szej umowy przedwstepnej dozywocia, jezeli wysokos¢ Renty dozywotniej okaze si¢ nizsza niz kwota... zt
brutto miesigcznie [...] Uprawniona moze skorzysta¢ z umownego prawa odstapienia w terminie 7 dni od
dnia dostarczenia Raportu [...] najpdzniej do dnia... 2011 r. [...] Uprawnionej ponadto przystuguje prawo
odstgpienia od niniejszej umowy przedwstepnej w kazdym innym wypadku, wedle wyboru Uprawnionej,
w terminie do dnia zawarcia przez Strony umowy przyrzeczonej, z tym zastrzezeniem, ze prawo to mozna
wykonac tylko za zaptatg odstepnego w wysokosci 3000,00 zt (trzy tysiace ztotych)”, a takze zastrzezenia
kary umownej: ,,W kazdym wypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania wynikaja-
cego 7 [...] niniejszej umowy, w tym w szczegdlnosci zobowigzania wymienionego w [...] Uprawniona
zobowigzuje si¢ zaptaci¢ Funduszowi kwotg... zt tytulem kary pienieznej. Kara pieni¢zna nalezy si¢ Fundu-
szowi bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej przezen szkody i nie jest kara umowna w rozumieniu art. 483
kodeksu cywilnego. Tym samym obowiazek zaptacenia kary pieni¢znej nie jest uzalezniony od wykazania
istnienia jakiejkolwiek szkody po stronie Funduszu. Zadanie zaptacenia kary pienieznej wskazanej w ni-
niejszym ustepie jest ponadto calkowicie niezalezne od wszelkich innych roszczen odszkodowawczych,
ktére moga by¢ podnoszone przez Fundusz w zwiazku z naruszeniem przez Uprawniong ktoregokolwiek
z postanowien niniejszej umowy [...]".

%2 We wrze$niu 2011 r. Prezes UOKIK wszczat postgpowanie, ktore wykazato, ze reklama renty hipo-
tecznej wprowadzata konsumentow w btad. Jej adresaci, czyli osoby w wieku powyzej 65 lat, mogli
oczekiwaé, ze renta hipoteczna jest $wiadczeniem zagwarantowanym przez panstwo, podczas gdy
w rzeczywistosci byta to oferta zawarcia umowy dozywocia na komercyjnych zasadach. Prezes
UOKIK uznata, ze reklama nasladujaca urzgdowy komunikat skierowana do konsumentéw w pode-
sztym wieku wprowadzata ich w blad. Na spotke Fundusz Hipoteczny DOM natozono kare finansowa,
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Zakonczenie

Regulacja dotyczaca instytucji odwroconego kredytu hipotecznego ma na celu za-
pewnienie bezpieczenstwa osobom zawierajgcych umowy i powinna obejmowac wiele
kluczowych elementow: zdefiniowanie podmiotu §wiadczacego takie ustugi w sposob
profesjonalny; okres§lenie minimalnych wymogow, jakie podmiot profesjonalny musiat-
by speti¢ przed rozpoczeciem §wiadczenia ustug, tj. wymogu posiadania minimalnego
poziomu kapitatdéw wlasnych, wymogu niekaralnos$ci cztonkow zarzadu, obowiazku po-
siadania umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej; wprowadzenie centralne-
go, ogolnodostepnego rejestru podmiotdw $wiadczacych takie ustugi; wprowadzenie
sankcji karnych za wykonywanie dziatalno$ci w tym zakresie bez rejestracji; poddanie
tych podmiotéw nadzorowi; okreslenie zakresu obowigzkéw informacyjnych, jakie spo-
czywalyby na takich instytucjach wobec ich klientow; obowigzek dostarczenia, wraz
z informacjami przedumownymi, wzoru umowy; okreslenie zakresu informacji, ktore
powinna zawiera¢ umowa, i sankcji za ich nieprzekazanie.

Wprowadzenie regulacji prawnej dotyczacej odwrdconego kredytu hipotecznego
ma zapewni¢ beneficjentom tej ustugi finansowej wybor pomigdzy odwroconym kredy-
tem hipotecznym a obecnie juz funkcjonujgca w praktyce umowa dozywocia.

Proba fragmentarycznego regulowania instytucji odwroconego kredytu hipotecz-
nego spowoduje, ze polscy seniorzy w dalszym ciggu skazani bedg wytacznie na pod-
mioty $wiadczace ustugi renty z nieruchomosci, ktorych rzetelno$¢ w wielu przypad-
kach jest kwestionowana przez UOKIK, co tym samym stanowi zagrozenie naruszania
interesOw konsumentow — osob starszych korzystajacych z tej ustugi finansowe;.
W zwiazku z konieczno$cig zapewnienia bezpieczenstwa klientow odwrocona hipote-
ka powinna by¢ stosowana i oferowana przez instytucje $Scisle kontrolowane i nadzo-
rowane przez KNF — organ nadzoru nad rynkiem finansowym. Z uwagi na to, ze jest
to obszar, w ktorym klienci podejmuja decyzje dotyczace znacznego majatku, czgsto
dorobku calego zycia, konieczne jest zapewnienie bezpieczenstwa i przejrzystosci ta-
kich transakcji.

Wskazuje sie na potrzebg rozwiazan systemowych umozliwiajacych wykorzysta-
nie posiadanej nieruchomosci w celu zwigkszenia dostgpnosci srodkow finansowych
w wieku senioralnym na przyktad poprzez odwrdocony kredyt hipoteczny, z ktorego
skorzystanie nie musi wigza¢ si¢ z petng utratg tytutu wlasnosci w ramach rodziny
beneficjenta.

Uchwalenie i wejscie w zycie ustawy o odwrdéconym kredycie hipotecznym spo-
woduje, iz tzw. model sprzedazowy oparty o konstrukcje umowy dozywocia uregulowa-
ny w kodeksie cywilnym oraz tzw. model kredytowy oparty o odwrocony kredyt hipo-

uznajac, ze stosowal praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow (decyzja Prezesa UOKIK
z dnia 31 lipca 2012 r., RWA-12/2012).
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teczny beda rownolegle funkcjonowac w polskim porzadku prawnym, dajac mozliwos¢
wyboru potencjalnym klientom najkorzystniejszej dla nich oferty.

Uregulowanie zasad §wiadczenia tej nowej ustugi, praw i obowigzkow stron, jest
tym bardziej istotne, ze osoby starsze, stanowigce grupe docelowa dla podmiotow
$wiadczacych tego rodzaju ustugi, sg najczesciej osobami o niskim poziomie wiedzy
ekonomicznej i prawnej, podatnymi na agresywne dziatania marketingowe. Usankcjo-
nowanie zasad $wiadczenia ustug w zakresie udzielania odwrdoconego kredytu hipo-
tecznego wplynie rowniez na budowanie zaufania do rynku finansowego w zakresie
finansowania nieruchomosci.
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