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Ustugi finansowe typu equity release
w Polsce na tle rozwigzan
miedzynarodowych.

Stan obecny i propozycje zmian

Sebastian Skuza

Powigkszajgce sie grono emerytow, ktérych swiadczenia emerytalne ksztat-
tujg sie na poziomie znacznie nizszym od dotychczasowych wynagrodzen za
prace, poszukuje alternatywnych zrédet finansowania. Mozliwym do przyjecia
rozwigzaniem problemu polskiego potencjalnego emeryta jest stworzenie mecha-
nizméw umozliwiajgcych czerpanie korzysci finansowych z majatku niefinan-
sowego zgromadzonego w ciggu zycia zawodowego. Takie sktadniki majatku
mogg stac sie Zrédiem biezacego dodatkowego dochodu. Jednym z instrumen-
tow umozliwiajacych emerytom uzyskanie dodatkowych Srodkow finansowych
moze by¢ ustuga finansowa tzw. equity release. Na rynkach $wiatowych ustuga
ta jest oferowany osobom w wieku emerytalnym od kilkudziesieciu lat.

1. Wstep

Swiadczenia emerytalne z reguty ksztattujg sie na poziomie nizszym od
dotychczasowych wynagrodzen za prace, uzyskiwanych przez osoby kon-
czgce swa aktywno$¢ zawodowa. W zwigzku z powyzszym co najmniej czesé
z nich poszukuje alternatywnych zrddet finansowania, zwtaszcza w krajach,
w ktdrych przecietny poziom emerytur znacznie odbiega od poziomu co
najmniej przecietnego wynagrodzenia. W niektorych przypadkach roz-
wigzaniem probleméw tego typu moze by¢ podjecie dodatkowego zajecia
zarobkowego, korzystajac réwnoczesnie z pobieranego $wiadczenia emery-
talnego. W niektdrych krajach, np. w Polsce, w sposéb mniej lub bardziej
formalny i oficjalny osobom starszym ogranicza sie dostep do niektorych
produktéw finansowych, np. polis ubezpieczeniowych, produktéw kredyto-
wych i pozyczkowych, szczegdlnie uméw kredytowych zawieranych na dtugie
okresy. Wynika to gtownie z faktu, ze banki, bedgce instytucjami zaufania
publicznego, sg zobligowane normami nadzorczymi (w interesie deponen-
téw) do ograniczania ryzyka swojej dziatalnosci, gtownie w zakresie ryzyka
kredytowego.

Rozwigzaniem powyzszych probleméw mogtoby by¢é przygotowanie
oferty produktowej skierowanej dla powyzej okreslonego grona potencjal-
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nych Swiadczeniobiorcow. Osoby starsze czesto bowiem dysponujg znacz-
nym majatkiem niefinansowym zgromadzonym podczas okresu aktywnosci
zawodowej. Przyktadem takiego majatku moze byé nieruchomos$é¢, zwlaszcza
mieszkalna.

Celem niniejszej publikacji jest przedstawienie obecnych i planowanych
rozwigzan w zakresie equity release w Polsce na tle rozwigzan brytyjskich
i amerykanskich oraz préba analizy poréwnawczej korzysci i zagrozen
modelu sprzedazowego i kredytowego, a takze przedstawienie autorskich
wnisokéw odnosnie docelowych uregulowan prawnych w tym temacie. Ninije-
szym opracowaniem autor podejmie sie rowniez proby wykazania w polskich
uwarunkowaniach prawnych i spolecznych koniecznosci jak najszybszego
wprowadzenia nowych rozwigzan dotyczacych odwréconego kredytu hipo-
tecznego, jak rowniez zmian przepiséw w kontekscie konsutrukcji funkcjo-
nujacej w oparciu o przepisy prawa cywilnego instytucji dozywocia.

2. Doswiadczenia zagraniczne
w zakresie equity release

Ustugi finansowe stwarzajgce mozliwos¢ ,,uptynniania“ posiadanych
nieruchomosci przy zachowaniu gwarancji dozywotniego zamieszkiwania
w danej nieruchomosci (equity release) znane sg w praktycre od ponad
40 lat. System taki najbardziej rozpowszechniony jest w Wielkiej Brytaniii
oraz Stanach Zjednoczonych.

Powyzsze ustugi mozna zaoferowa¢ w formie jednego z dwdch ponizej
wymienionych modeli:

- sprzedazowego (home reversion),
- kredytowego (reverse mortgage).

W modelu sprzedazowym $wiadczenioobiorca w zamian za $wiadczenia
finansowe (najczesciej dozywotnie) przenosi na Swiadczeniodawce prawo
do nieruchomosci, przy jednoczesnym zagwarantowaniu swiadczeniobiorcy
prawa dozywotniego zamieszkiwania w tej nieruchomosci.

W modelu kredytowym kredytodawca zobowigzuje sie do wyptaty na
rzecz kredytobiorcy (wiasciciela nieruchomosci) okreslonej kwoty $srodkow
(jednorazowo lub w ratach), przy jednoczesnym braku koniecznosci sptaty
kredytu. Splata dokonywana jest z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nierucho-
mosci zabezpieczajacej kredyt, czesto istnieje rowniez opcja splaty kredytu
przez spadkobiercow.

Zgodnie z wymaganiami Komisji Europejskiej ustuga moze by¢ uznana za
equity release w przypadku gdy spetnia ponizsze warunki (Reifner i in. 2009):
- jest oferowana jako ustuga finansowa;

- dziatalno$¢ podmiotu oferujacego taka ustuge powinno gwarantowac
dtugoterminowe zapewnienie ptynnosci finansowej;
- ustugodawca musi gwarantowa¢ prawo dozywotniego zamieszkiwania

w nieruchomosci;
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- splata wyptaconych $wiadczen wraz z dodatkowymi kosztami powinna
ogranicza¢ sie wylgcznie do mozliwosci uzyskania Srodkow ze sprzedazy
nieruchomosci.

Model kredytowy Model sprzedazowy

. Warto$¢ Srednia Warto$¢ Srednia
Kraj otwartych warto$¢ Liczba otwartych  warto$¢ Liczba
umow umowy umow umow umowy umow

(mIn EUR)  (EUR) (min EUR)  (EUR)
Francja 20 100 000 200 n/a n/a n/a
Niemcy 10 100 000 100 n/a n/a 12
Wegry 3,2 n/a n/a 214 41 961 5 100
Wiochy 74,3 247 500 300 n/a n/a n/a
Hiszpania 1268 352 222 3 600 n/a n/a n/a
Szwecja 110 44 000 2 500 n/a n/a n/a
\é‘"e'ka. 1825 55303 33 000 1131 77466 14 600

rytania

Tab. 1. Ogé6lna warto$¢ ustug equity release w roku 2007 w krajach Unii Europejskiej.
Zrédto: U. Reifner, S. Clerc-Renaud, F.E. Perez-Carillo, A. Tiffe i M. Knobloch 2009.
Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No. MARKT/2007/23/H, Institut fur
Finanzdienstleistungen e.V

2.1. Rozwiazanie amerykanskie

Najbardziej rozpowszechnionym programem oferujgcym odwrdcony kre-
dyt hipoteczny jest regulowany prawem federalnym Home Equity Conver-
sion Mortgage (HECM) nadzorowany przez Departament Gospodarki
Mieszkaniowej i Rozwoju Obszarow Miejskich (Department of Housing
and Urban Development - DHUD) oraz Federalng Agencje Gospodarki
Mieszkaniowej (Federal Housing Administration - FHA).

Ustuga odwréconego kredytu hipotecznego zostata uregulowana przez
Kongres aktem prawnym The Housing and Community Development Act
z 1987 r. W ramach tego aktu prawnego Kongres uprawnit DHUD oraz
FHA do przygotowania zasad przyznawania oraz nadzoru kredytéw HECM.
Nowa ustuga finansowa zostata powszechnie wprowadzona w 1989 r. i sta-
nowi okoto 90% oferowanych kredytow tej kategorii na rynku. Podmioty
Swiadczace ustugi w ramach odwroconego kredytu hipotecznego podlegaja
regulacjom federalnym okreslonym w wyzej wymienionym akcie prawnym
z 1987 r. (wraz z jego nowelizacjami), ponadto sg kwalifikowane przez
DHUD. Rynek odwroconego kredytu hipotecznego nadzorowany jest przez
DHUD. W celu ochrony beneficjentow programu przed potencjalnymi nad-
uzyciami zostat wprowadzony prawny obowigzek konsultacji z podmiotem
oferujgcym ustugi przed zaakceptowaniem przez DHUH wniosku benefi-
cjenta o ubezpieczenie kredytu. Podstawowym warunkiem ubiegania sie
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0 przyznanie kredytu HECM jest osiggniecie wieku 62 lat, a wysokos$¢ przy-
znanego kredytu zalezy od wieku kredytobiorcy (Ministerstwo Finansow
2012; Skuza 2011: 120-121).

2.2. Rozwigzania brytyjskie

Zgodnie z brytyjskimi regulacjami prawnymi Financial Supervisory Autho-
rity (FSA) zostato umocowane przez HM Tresury (brytyjskie Ministerstwo
Skarbu, petnigce réwniez funkcje Ministerstwa Finanséw) do wydawania
regulacji prawnych w szerokim zakresie transakcji finansowych dotyczacych
rynku mieszkaniowego (home finance transaction), w tym dwdch réznych
form equity release (Wachnicka 2009: 26):

- lifetime mortgages - gdzie udzielana pozyczka jest zabezpieczona na akty-
wach stanowigcych wiasnos¢ pozyczkobiorcy;

- home reversion schemes - gdzie konsument sprzedaje cato$¢ albo czes¢
nieruchomosci mieszkaniowej w zamian za korzysci finansowe oraz najem
pozostatej czesci takiej nieruchomosci.

Lifetime mortgages jest to dozywotnia pozyczka zabezpieczona hipotekg
na nieruchomosci, uregulowana umowa, ktora spetnia nastepujace warunki
(Ministerstwo Finanséw 2012; Skuza 2011: 125-126):

1) uzyskanie takiej pozyczki hipotecznej jest mozliwe wytgcznie przez osoby
starsze, ktdre przekroczyty okreslong granice wieku;

2) pozyczkodawca hipoteczny moze, ale nie musi, okresli¢ dtugos¢ okresu
pozyczkowego, ale jednoczesnie udzielona pozyczka hipoteczna nie musi
by¢ sptacona w catodci (wraz z naleznymi odsetkami i innymi kosztami)
przed wystgpieniem jednego lub kilku z nastepujgcych zdarzen:

- Smierci klienta,

- opuszczenia przez klienta zajmowanej nieruchomosci objetej umowa

w celu zamieszkania w innym miejscu i brak perspektywy powrotu
(fakt ten oceniany jest na podstawie zasad zdrowego rozsgdku,
np. zamieszkanie w domu opieki),

- nabycia przez klienta innego mieszkania w celu uzywania go jako

gtéwnego miejsca zamieszkania,

- sprzedazy przez klienta nieruchomosci obcigzonej hipoteka,

- wykonania przez pozyczkodawce hipotecznego jego uprawnien

w zakresie objecia posiadania obciazonej nieruchomosci, zgodnie
z warunkami zawartej umowy;

3) w przypadku gdy klient w dalszym ciggu zajmuje nieruchomos¢ obcigzong
hipoteka jako swoje gtdwne miejsce zamieszkania:

- zadne splaty rat kapitatowych pozyczki hipotecznej, jak i ptatnosci

odsetkowych, nie bedace ptatnosciami odsetkowymi wymaganymi
w sytuacji dobrowolnych, przedterminowych spat pozyczki przez
klienta nie sg wymagalne albo w danych warunkach nie ma podstaw,
aby staly sie wymagalne,
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- pomimo ze ptatnosci odsetkowe moga sta¢ sie wymagalne, zadne
ptatnosci kapitatowe nie sg wymagalne ani nie ma podstaw, by
w danych warunkach staty sie wymagalne,

- pomimo ze ptatnosci odsetkowe oraz czesciowo splaty rat kapitato-
wych moga sta¢ sie wymagalne, to nie jest wymagalna sptata catosci
kapitatu, jak réwniez nie ma podstaw, aby stata sie wymagalna.

Home reversion schemes/home reversion plans stanowig natomiast uzgod-

nienia zawierajace jeden lub wiecej instrument lub umowe, ktére w czasie
ich zawierania spetniajg ponizsze warunki:

1

2)

3)

na podstawie takiego uzgodnienia osoba dostarczajagca ten instrument

finansowy kupuje cato$¢ lub cze$¢ udziatu w nieruchomosci od innej

osoby fizycznej lub instytucji powierniczej;

osoba korzystajgca (w przypadku osoby fizycznej, lub osoba fizyczna,

ktéra jest beneficjentem instytucji powierniczej, gdy osoba korzystajgca

jest instytucjg powierniczg) lub osoba spokrewniona z nig na mocy
zawartego uzgodnienia jest uprawniona do zajmowania co najmniej

40% przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z celami mieszkaniowymi,

a porozumienie obejmuje takie postanowienia;

uzgodnienie precyzuje, ze uprawnienie do zajmowania nieruchomosci

mieszkaniowej wygasnie w przypadku wystapienia jednej lub wiecej naste-

pujacych okolicznosci:

- osoba, o ktérej mowa w punkcie 2, stanie sie rezydentem domu
opieki,

- osoba, o ktérej mowa w punkcie 2, umrze,

- uplynie okre$lony umowa okres, nie krotszy niz 20 lat, od dnia zawar-
cia umowy pomiedzy osobg dostarczajaca ten instrument a osobg
korzystajaca.

Definicja osob spokrewnionych obejmuje matzonka lub partnera danej

osoby, osobe (bez wzgledu na fakt posiadania przeciwnej pici), ktorej relacje
z dang osobg majg charakter relacji matzenskich, rodzicow, rodzenstwo,
dzieci, dziadkéw lub wnuki danej osoby.

Przepisy obowigzujgce w zakresie equity release zawarte sg w zbiorze

aktow prawnych FSA Handbook. Ustugi finansowe typu equity release sa
uregulowane przez prawo w zakresie dotyczacym:

pozyczkodawcy w przypadku dozywotnich kredytéw hipotecznych (lifetime
mortgage),

administrowania/zarzadzania kontraktami o dozywotnie kredyty hipo-
teczne,

doradcéw lub aranzeréw dozywotnich takich transakcji.

Analogicznie prawo reguluje Swiadczenie ustug:

dostarczyciela (providera),

administratora/zarzadzajgcego,

doradcy,

aranzera w zakresie sprzedazy nieruchomosci z prawem dozywocia.
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Uregulowane prawem ustugi finansowe mogg by¢ wykonywane wytgcznie
przez podmioty, ktére podlegajg regulacjom FSA, a tym samym sg odpo-
wiednio umocowane do oferowania tego typu ustug i podlegajg nadzorowi
finansowemu.

Brytyjskie rozwigzania prawne nie wskazujg konkretnego minimal-
nego wieku konsumentéw zaréwno w przypadku kontraktéw o dozywotnie
pozyczki hipoteczne, jak i w transakcjach sprzedazy nieruchomosci z prawem
dozywocia. Jednakze sg to produkty finansowe adresowane do starszych
konsumentow i brytyjskie regulacje prawne uwzgledniajg ten fakt poprzez
definicje lifetime mortgage. To podmioty podlegajace regulacjom FSA i ofe-
rujgce tego typu ustugi maja obowiazek okresli¢ minimalny wiek klientow,
uwzgledniajac wystepujgce okolicznosci.

3. Polskie rozwigzania prawne
dotyczace equity release

3.1. Model sprzedazowy

W aktualnym stanie prawnym instytucja przeniesienia prawa do nieru-
chomosci na osoby trzecie z jednoczesnym ustanowieniem na rzecz zhywcy
prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomos$ci uregulowana jest
w art. 908-916 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. cywilny (Dz.U. Nr 16,
poz. 93, z p6zn. zm.), regulujgcych problematyke umowy dozywocia. Umowa
taka z reguty opiera sie na dwustronnych zobowigzaniach, tj. $wiadcze-
niobiorca przenosi prawo wilasnosci nieruchomosci na $wiadczeniodawce
W zamian za zapewnienie dozywotniego mieszkania (np. jako domownika),
pokrycie kosztow utrzymania oraz dodatkowych Swiadczen (np. opieka nad
chorym). W umowie dozywocia mozna zawrze¢ zobowigzanie Swiadcze-
niodawcy do spetniania powtarzajacych sie Swiadczen pienieznych (rodzaj
renty dozywotniej) w zamian za obcigzenie nieruchomosci na rzecz zbywcy
okreslong stuzebnoscig mieszkania (prawo dozywotniego zamieszkiwania).
Z reguty umowa dozywocia ma szczegélne uzasadnienie spoteczne i opiera
sie na silnych wiezach rodzinnych, co moze powodowa¢ drugoplanowg kwe-
stie ekwiwalentnosci przyznawanych $wiadczen i brak zwigzku z ewentualng
wartoscig mieszkania.

Na rynku polskim dziatajg rowniez podmioty prowadzace dziatalnosé
gospodarczg w zakresie Swiadczenia uméw oferowania renty dozywotniej
w zamian za przeniesienie praw do nieruchomosci (z mozliwoscig dozy-
wotnego zamieszkiwania w danej nieruchomosci). Podmioty te dziatajg na
podstwie przepisow kodeksu spétek handlowych oraz ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, nie podlegajg natomiast zadnym regulacjom szc-
zeg6lnym.

Z danych Open Finance wynika, ze w Funduszu Hipotecznym ,,Dom”
mezczyznaw wieku 65 lat za 50 metrowe mieszaknie na warszawskim Moko-
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towie warte 400 tys. zt mégtby liczy¢ na $Swiadczenie w wysokosci 677 zi
miesiecznie, wyptacane dozywotnio. Natomiast w przypadku, gdyby wihascicie-
lem tego mieszkania byta kobieta, Swiadczenie to wyniostoby 529 zt. Oferta
Centralnego Fundusz Hipotecznego dla kobiety w wieku 65 lat opiewatyby
na 605 zt, natomiast mezczyzna, rowiesnik magiby liczy¢ na 784 z+ (Wielgo
2012: 1).

3.2. Model kredytowy

W aktualnym stanie prawnym brak szczegélnych regulacji dla odwréco-
nego kredytu hipotecznego. Obowigzujgce przepisy nie zakazujg wprawdzie
w sposdb bezposredni udzielania tego typu kredytow, tym niemniej istnieje
szereg ograniczen, w wyniku ktorych zaden z dziatajacych na polskim rynku
bankow nie zdecydowat sie na wprowadzenie odwrdéconych kredytéw hipo-
tecznych do swojej oferty.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. z 2002 r.
Nr 72, poz. 665, z p6zn. zm.) definiuje umowe kredytu jako umowe, w ktorej
bank zobowigzuje sie odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy, na czas oznaczony
w umowie, kwote $rodkOw pienieznych z przeznaczeniem na ustalony cel,
a kredytobiorca zobowigzuje sie do korzystania z niej na warunkach okre-
Slonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami
w oznaczonych terminach spiaty.

Umowa pozyczki jest zdefiniowana w Ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny jako umowa, przez ktorg dajacy pozyczke zobowigzuje sie
przenies¢ na wiasnos¢ biorgcego okreslong ilos¢ pieniedzy albo rzeczy ozna-
czonych tylko co do gatunku, a biorgcy zobowiazuje sie zwrocic te samg ilosé
pieniedzy albo te samg ilos¢ rzeczy tego samego gatunku i tej samej jakosci.

Nalezy podkresli¢, ze powyzsze definicje wskazujg na zwrotny charak-
ter zaoferowanych ustug finansowych. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na
art. 70 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, zgodnie z ktérym
warunkiem udzielenia kredytu oraz pozyczki pienieznej jest posiadanie przez
klienta zdolnosci kredytowej. Udzielenie kredytu lub pozyczki osobie niepo-
siadajgcej zdolnosci kredytowej jest mozliwe wytgcznie w Scisle okreslonych
warunkach, np. posiadania ptynnego zabezpieczenia przewyzszajgcego war-
tos¢ kredytu lub akceptacji planu inwestycyjnego, generujgcego potencjalne
przyszte przeptywy finansowe.

3.2.1. Propozycje zatozen do projektu ustawy
o odwréconej hipotece

W realiach polskiego stanu prawnego optymalnym rozwigzaniem bedzie
opracowanie odrebnego aktu prawnego regulujgcego odwrocony kredyt
hipoteczny lub nowelizacja Ustawy dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe
(Ministerstwo Finanséw 2012).

Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania Ministerstwo Finanséw przygo-
towato zatozenia do projektu ustawy o odwrdconym kredycie hipotecznym.
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Ponizej autor pragnie przedstawi¢ najwazniejsze postulaty przygotowanego
projektu zatozen.

3.2.1.1. Definicja umowy odwréconego kredytu hipotecznego

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego stanowitaby szczegoiny
rodzaj umowy kredytu. Ze wzgledu na jej specyficzny charakter (brak
koniecznosci sptaty przez kredytobiorce) konieczne jest jednak opracowanie
dla niej definicji odrebnej niz definicja umowy kredytu okre$lona w art. 69
ust. 1 ustawy prawo bankowe. Umowa odwrdconego kredytu hipotecznego
zobowigzywalaby instytucje kredytujacg do wyptaty na rzecz kredytobiorcy
przez okreslony czas oznaczonej w umowie kwoty srodkéw pienieznych lub
udostepnienia kwoty kredytu w formie wyptaty jednorazowej. Srodki uzy-
skane przez kredytobiorce z tytutu zawartej umowy odwréconego kredytu
hipotecznego mogtyby zosta¢ przeznaczone na dowolny cel.

3.2.1.2. Podmioty uprawnione do oferowania umoéw

odwroéconego kredytu hipotecznego

Do $wiadczenia tego typu ustugi finansowej uprawnione bytyby wylgcznie
banki. Powyzsza propozycja jest konsekwencjg zaprojektowania odwroco-
nego kredytu hipotecznego jako szczeg6lnego rodzaju umowy kredytu oraz
wynika z potrzeby zapewnienia pewnosci i bezpieczenstwa dla beneficjentow
tego rodzaju umowy. Banki sg bowiem odpowiednio wyposazone kapitatowo
do prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci oraz zobowigzane do przestrzega-
nia i utrzymywania okreslonych norm ptynnosci ptatniczej, co ma szczeg6lne
znaczenie z punktu widzenia zapewnienia ciggtosci realizacji Swiadczen,
a takze podlegajg nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Wybor bankéw jako podmiotow wytgcznie uprawnionych do zawierania
umoéw odwroconego kredytu hipotecznego oparty byt réwniez na wyni-
kach raportu Diagnoza spoteczna 2009. Warunki i jako$¢ zycia Polakow.
Z powyzszego raportu wynika bowiem, ze w 2009 r. 44,4% respondentéw,
w tym blisko 40% o0s6b w wieku powyzej 65. roku zycia, darzy zaufaniem
sektor bankowy (Czapinski i Panek 2009). Zgodnie natomiast z badaniem
Gfk Polonialz wrzednia 2010 r. banki obdarza zaufaniem 60% respon-
dentéw, zaktady ubezpieczen - 48%, a fundusze inwestycyjne - 25% (Gfk
Polonia 2010). Zgodnie z badaniem Zaufanie do wybranych instytucji sektora
finansowego, przygotowanym przez TNS Pentor na zlecenie Komisji Nad-
zoru Finansowego w marcu 2012 r., bankom ufa 76% klientdw bankow,
71% cztonkdw spotdzielczych kas oszczednosSciowo-kredytowych oraz 75%
klientéw innych instytucji oferujacych produkty quasi-depozytowe. Z kolei
innym instytucjom finansowym, ktére nie sg ani bankami, ani spétdzielczymi
kasami oszczednosciowo-kredytowymi, a oferuja produkty podobne do lokat
bankowych, ufa tylko 16% klientéw bankéw, 14% cztonkéw spétdzielczych
kas oszczednosciowo-kredytowych oraz 85% klientéw tych instytucji (TNS
Pentor 2012).
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3.2.1.3. Osoby uprawnione do zawierania uméw odwréconego
kredytu hipotecznego oraz rodzaje praw do nieruchomosci
uprawniajgce do zawarcia umowy

Bank mogtby zawrze¢ umowe odwrdconego kredytu hipotecznego z osobg
fizyczng posiadajaca: prawo wihasnosci nieruchomosci lub prawo wiasnosci
utamkowej czesci nieruchomosci, lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego budynkiem lub budynkami, o ile posiada jednoczes$nie prawo
wiasnosci tych budynkéw, lub spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Poczatkowo projektodawca chciat ograniczy¢ katalog os6b do oséb powy-
zej 60. roku zycia, jednak w trakcie uzgodnien miedzyresortowych pojawity
sie stwierdzenia o mozliwej niekonstytucyjnosci takiego rozwigzania (dys-
kryminacja wiekowa). W praktyce prawdopodobnie beneficjentem ustugi
beda osoby w wieku emerytalnym, niemniej projektodawca nie wykluczyt
mozliwosci oferowania takiej ustugi osobom aktywnym zawodowo.

3.2.1.4. Zasady zabezpieczenia sptaty odwréconego

kredytu hipotecznego

Zabezpieczenie splaty odwrdconego kredytu hipotecznego stanowitaby
hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, utamkowej czesci nieruchomo-
§ci, wieczystym uzytkowaniu lub spétdzielczym wihasnosciowym prawie do
lokalu. Hipoteka zabezpieczajgca sptate odwrdconego kredytu hipotecznego
mogtaby zosta¢ ustanowiona na wiecej niz jednej nieruchomosci, jezeli spet-
nione bytyby warunki co do rodzaju tytutu prawnego do nieruchomosci.

3.2.1.5. Zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcy

Zawarcie umowy odwroconego kredytu hipotecznego nie bytoby obwaro-
wane koniecznoscig dokonania oceny zdolnosci kredytowej. Zgodnie z art. 70
ust. 1 ustawy prawo bankowe przez pojecie zdolnosci kredytowej nalezy rozu-
mie¢ zdolno$¢ do splaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach
okre$lonych w umowie. Odwrocony kredyt hipoteczny jest bowiem ustuga
finansowa, w ktorej sptata nastepuje - co do zasady - z kwoty uzyskanej
ze sprzedazy nieruchomosci, na ktérej ustanowiono zabezpieczenie hipo-
teczne. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage, ze ocena stanu zobowigzan klienta
wobec innych podmiotéw moze by¢ istotna z punktu widzenia poziomu
ryzyka instytucji kredytujacej. Wysoki poziom zobowigzan potencjalnego
kredytobiorcy rodzi ryzyko pojawienia sie ewentualnych wierzycieli. Przed
zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotecznego bank bytby zatem
zobligowany do dokonania oceny stanu i historii zobowigzan potencjalnego
kredytobiorcy, a takze oceny stanu prawnego nieruchomosci majacej sta-
nowi¢ zabezpieczenie przysztej sptaty udzielonego odwréconego kredytu.

3.2.1.6. Zaspokojenie roszczenia instytucji kredytujacej

Roszczenie o zwrot odwréconego kredytu hipotecznego, wraz ze ska-
pitalizowanymi odsetkami i pozostatymi kosztami, stawatoby sie wyma-
galne w momencie wystgpienia jednego z trzech ponizej wymienionych
przypadkow:
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- uptynat okres 12 miesiecy od dnia $mierci kredytobiorcy, a przed jego
uptywem spadkobiercy kredytobiorcy nie dokonali sptaty kredytu lub
nie zobowigzali sie do jego spiaty;

- uptynagt termin 30 dni od dnia wypowiedzenia umowy przez instytucje
kredytujaca na podstawie przepisow ustawy;

- uplynat trzymiesieczny okres wypowiedzenia umowy odwréconego kre-
dytu hipotecznego przez kredytobiorce.

Bankowi przystugiwatoby roszczenie o przeniesienie wiasnosci okreslonej
w umowie odwroconego kredytu hipotecznego nieruchomosci lub odpowied-
nio roszczenie o przeniesienie prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci
albo spétdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu, o ile spadkobiercy
kredytobiorcy nie sptacg kredytu po jego $mierci, lub nie przeniosg na insty-
tucje kredytujacg wyzej okreSlonego prawa do nieruchomosci (roszczenie
przyszie), lub jezeli kredytobiorca nie dokonatby wczesniejszej sptaty kredytu
lub spfaty wskutek wypowiedzenia umowy przez instytucje kredytujaca.

Bank bytby zobligowany do umozliwienia spadkobiercom kredytobiorcy
dokonania splaty odwrdconego kredytu hipotecznego wraz ze skapitalizo-
wanymi odsetkami.

Bank mogtby dochodzi¢ roszczen z tytutu zawartej umowy odwroconego
kredytu hipotecznego wytgcznie z nieruchomosci okre$lonej w tej umowie,
tj. bez mozliwosci zaspokojenia sie¢ z innych sktadnikéw majgtku kredy-
tobiorcy, nawet w przypadku gdyby wierzytelnos¢ banku byta wyzsza niz
warto$¢ nieruchomosci.

Od powyzszej zasady projektodawca zaproponowat dwa wyjatki, w przy-
padku ktérych odpowiedzialno$¢ osobista kredytobiorcy lub jego spadko-
biercow byfaby nieograniczona:

- w przypadku przeniesienia przez kredytobiorce lub jego spadkobiercéw
prawa do nieruchomosci na osoby trzecie bez uzgodnienia z bankiem;

- wskutek niezrealizowania przez kredytobiorce obowigzkow powodujac
przez takie zaniechanie zmniejszenie wartosci nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie udzielonego odwr6conego kredytu hipotecznego.

W przypadku gdy wysoko$¢ Srodkdw uzyskanych ze sprzedazy nierucho-
mosci przewyzszataby warto$¢ przystugujacych bankowi swiadczen, bank
bytby zobowiazany przekaza¢ nadwyzke do masy spadkowe;j.

3.2.1.7. Obowigzek zarzadzania ryzykiem dtugowiecznosci

Prowadzenie dziatalnosci w obszarze odwr6conych kredytéw hipotecz-
nych powodowatoby narazenie banku na ryzyko dtugowiecznosci. W zwigzku
z powyzszym instytucje kredytujace, w ktérych skala dziatalnosci w obszarze
odwréconych kredytow hipotecznych byfaby znaczaca, bytyby zobligowane
powierzy¢ czynnosci zwigzane z szacowaniem ryzyka aktuariuszowi.

3.2.1.8. Upadtos$¢ banku
W przypadku ogtoszenia upadtosci banku w momencie, gdy $rodki pie-
niezne z tytutu umowy odwroconego kredytu hipotecznego zostatyby udoste-
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pnione kredytobiorcy tylko w czesci, z chwilg ogtoszenia upadtosci banku
umowa o odwrdcony kredyt hipoteczny ulegataby rozwiazaniu w zakresie
niewykonanej czesci. Po ogtoszeniu upadtosci syndyk bytby zobowigzany do
ztozenia do sadu wniosku 0 zmniejszenie sumy hipotecznej do kwoty odpo-
wiadajgcej wysokosci udostepnionej kwoty kredytu wraz z odsetkami i innymi
kosztami okreslonymi w umowie - naliczonymi do dnia ogtoszenia upadtosci.

3.3. Symulacje wyptat odwréconego kredytu hipotecznego

Przykfady podane w tabelach 2 i 3 obrazujg sytuacje potencjalnej wyso-
kosci wyptat z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego w zaleznosci od
ptci, wieku oraz rodzaju i miejsca potozenia nieruchomosci2.

4. Konkluzja i wnioski dla Polski

Prognoza liczby ludnosci Polski na lata 2008-2035 wskazuje na coraz
wiekszy ujemny przyrost naturalny. Konsekwencja takiej sytuacji demogra-
ficznej jest réwniez prognoza, ze udziat 0s6b w wieku poprodukcyjnym
wyniesie 26,7% w 2035 r. (nalezy réwniez zwr6cié uwage na prognozo-
wane wydtuzenie przecietnego trwania zycia z 71 lat w 2007 r. do 77 lat
w 2035 r., oraz kobiet z 79,7 w 2007 r. do 82,9 lat w 2035 r.). Oznacza to
wydtuzenie $redniego okresu pobierania $wiadczerh emerytalnych. Majac
na uwadze istote zreformowanego systemu emerytalnego, ktéry zaktada
przechodzenie od systemu repartycyjnego do kapitatowego, gdzie wysokos¢
emerytury uzalezniona jest od sumy wptaconych skfadek, wydtuzenie prze-
cietnego dalszego trwania zycia w sposéb istotny przetozy sie na wysokos¢
Swiadczen emerytalnych. W realiach polskiej gospodarki celowe wydaje sie
zatem jak najszybsze stworzenie podstaw prawnych w zakresie pozyskiwania
dodatkowych zrédet finansowania okresu ,,spokojnej starosci” (GUS 2008).

W tym miejscu nalezy réwniez dodaé, ze tylko 13% o0s6b w wieku pro-
dukcyjnym decyduje sie na oszczedzanie podczas pracy zawodowej z mysla
0 wysokosci przysztej emerytury, natomiast 55% badanych deklaruje brak
woli i zainteresowania tego rodzaju dziataniami (CBOS 2010).

Zdaniem autora aktualne przepisy prawa cywilnego regulujace instytucje
renty i dozywocia (w tym rowniez modelu sprzedazowego) sa bardzo og6lne
1dostoswane do stosunkéw rodzinnych.

Ze wzgledu na materie kwestii przeniesienia prawa wiasnosci nierucho-
osci oraz troske o konsumenckie prawa senioréw profesjonalne oferowanie
ustug w tym zakresie powinno zosta¢ szczegétowo uregulowane w odrebnym
akcie prawnym stanowiacym lex specialis w stosunku do ogélnych rozwigzan
prawa cywilnego. Rozwigzania takie powinny obejmowaé zwlaszcza:

- licencjonowanie oraz nadzér finansowy podmiotéw oferujacych ustugi
dozywocig;

- minimalne wymogi kapitatowe oraz normy ostroznosciowej dla takich
podmiotow;
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- okredlenie zakresu informacji, jakie osoba powinna otrzymaé przed
zawarciem umowy.

W ocenie autora ustuga wzorowana na prawie dozywocia i renty dozy-
wotniej, uzupetniona o dodatkowe uregulowania niezbedne dla ochrony praw
Swiadczeniobiorcéw (podobne np. do rozwigzan stosowanych w przepisach
ustawy o kredycie konsumenckim) w sytuacji oferowania tego rodzaju ustug
przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza (umowa dozywocia
powinna dotyczy¢ wytacznie relacji pomiedzy osobami fizycznymi, gtéwnie
w kregach rodzinnych), powinna zwigkszy¢ bezpieczenstwo obrotu w zakresie
tego rodzaju ustug.

Podstawowa réznicg pomiedzy modelem sprzedazowym a kredytowym
jest kwestia rozliczenia czesci wartosci nieruchomosci, ktora nie zaostataby
»Skonsumowana” wyptata Swiadczeh w trakcie trwania zycia beneficjenta.
W przypadku modelu sprzedazowego $mier¢ beneficjenta oznacza mozliwos¢
zbycia przez podmiot oferujacy ustuge nieruchomosci zwolnionej z cigzacej
do tego momentu obcigzen (dozywocie) i mozliwos$¢ osiggniecia potencjal-
nego zysku (istnieje bowiem ryzyko straty poprzez ,,przezycie” oraz spadku
wartosci nieruchomosci).

W modelu kredytowym, zaproponowanym w projekcie zatozen, w momen-
cie Smierci beneficjenta bank miatby obowigzek zwrécié sie do spadkobiercow
z propozycja dokonania splaty kredytu (wraz z odsetkami i innymi kosztami)
w zamian za zachowania prawa do nieruchomosci. W przypadku braku zain-
teresowania spadkobiercow bank dokonywatby spieniezenia nieruchomosci,
pokrywajac swoje roszczenia z tytutlu udzielonego odwrdconego kredytu
oraz przekazujgc uzyskang nadwyzke spadkobiercom.

W zwigzku z powyzszym trafne wydaje sie stwierdzenie, ze w modelu
sprzedazowym jak najszybsze wygasniecie umowy w wyniku $mierci bene-
ficjenta bytoby z ekonomicznego punktu widzenia zjawiskiem pozgdanym
(mozliwos¢ realizacji zysku), natomiast w modelu kredytowym - ze wzgledu
na kapitalizacje odsetek - jak najpdzniejsze wygasniecie umowy. Zysk ten
bedzie tym wyzszy, im pdzniej nastgpi Smier¢ kredytobiorcy3.

W ocenie autora istotng kwestig jest fakt oferowania produktu poczat-
kowo wylacznie przez banki oraz przeniesienia prawa wihasnosci dopiero
po $mierci kredytobiorcy. Swiadomo$¢ bycia wiascicielem nieruchomosci
w potaczeniu z umowg zawartg z instytucjg zaufania publicznego wydajg
sie by¢ rozwigzaniem jak najbardziej pozadanym. Do S$wiadczenia ustug
w zakresie odwréconych kredytow hipotecznych uprawnione bytyby, zgodnie
z projektem, réwniez spétdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe, pod
warunkiem jednak, ze zostang objete nadzorem Komisji Nadzoru Finanso-
wego. Wedtug badan TNS Pentor zaufanie do spétdzielczych kas oszczedno-
Sciowo-kredytowych wykazuje 91% ich cztonkéw, 44% klientow bankéw oraz
47% klientow innych instytucji oferujacych produkty quasi-depozytowe (TNS
Pentor 2012). W dalszej fazie rozwoju tego produktu zasadne wydaje sie
rozwazenie ustawowego potaczenia instytucji odwroconej hipoteki z trzecim
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(dobrowolnym) filarem systemu emerytalnego. Rozwigzanie takie mogtoby
polega¢ na ,uiszczeniu” w przysztosci sktadki za pomocg nieruchomosci
(opierajgc sie na modelu sprzedazowym) (Skuza, S. 2011: 132).

Informacje o autorze

Dr Sebastian Skuza - Zaktad Bankowosci i Rynkow Pienieznych, Katedra Sys-
temdw Finansowych Gospodarki, Wydziat Zarzagdzania Uniwersytetu Warszaw-
skiego. E-mail: SSkuza@mail.wz.uw.edu.pl

Przypisy
1 Badanie Omnibus na zlecenie dziennika Rzeczpospolita przeprowadzone przez Gfk
Polonia we wrze$niu 2010 r. Proba 984 os6b w wieku powyzej 18 lat.

2 Dla symulacji przyjeto nastepujace zatozenia Zwigzku Bankoéw Polskich:

1) wykorzystano tablice przecietnego trwania zycia publikowane przez GUS dla mez-
czyzn i kobiet, jako przecietne wartosci dla catego kraju, bez wyrézniania wybra-
nego regionu (w petnych latach);

2) lokal mieszkalny o powierzchni - 50 m2 budynek jednorodzinny - 140 m2 (limit
stosowany w finansowaniu preferencyjnym kredytem w ramach programu Rodzina
na Swoim), grunt pod zabudowe - 500 m2i grunt rolny - 21 ha;

3) wartosci nieruchomosci wskazane sg dla faktycznych $rednich cen transakcyjnych
nieruchomosci pozyskanych z systemu Zwiazku Bankéw Polskich - AMRON;

4) prognozy dla wzrostu gospodarczego i poziomu inflacji oparto na Wytycznych
dotyczacych zatozen makroekonomicznych na potrzeby wieloletnich prognoz finan-
sowych jednostek samorzadu terytorialnego, aktualizacja grudzien 2011 r., stalej
stopie oprocentowania kredytow na caty okres kredytowania w wysokosci 7,9%
oraz statym wzroscie wartosci nieruchomosci w wysokosci 1,5% w skali rocznej;

5) wartos¢ odwroconego kredytu hipotecznego i naleznych odsetek nie moze prze-
kroczy¢ 80% wartosci nieruchomosci w roku, w ktérym nastepuje zaprzestanie
kredytowania.

3 Zob. legislacja.rcl.gov.pl, odczyt: 29.03.2012.
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