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Abstrakt: Opracowanie jest przedstawieniem problematyki odwrdconej hipoteki jako produk-
tu przeznaczonego dla ,,srebrnego rynku”. Z uwagi na charakter referatu gldowna metodg badawcza
bedzie obiektywna analiza przepisow prawnych zwigzanych z odwréconym kredytem hipotecz-
nym, a takze krytyczna analiza porownawcza literatury i elementow ekonomicznych zwigzanych
z produktem finansowym, jakim jest odwrdcona hipoteka. Przy odpowiedniej analizie i zrozumie-
niu opisanych czynnikéw i umiejetnym ich przetozeniu na praktyczne zasady funkcjonowania
rynku mozna przewidzie¢ nadchodzacy trend panujacy w gospodarce wolnorynkowej podczas
realizacji odwroconego kredytu hipotecznego.

Equity release dedicated product for the “silver economy”

Abstract: The presented study shows the problem of reverse mortgage as a dedicated product
for the “silver market”. Due to the nature of the paper, the main research method will be an object-
ive analysis of legal provisions related to the reverse mortgage loan as well as a critical comparative
analysis of literature and economic elements related to the financial product that is a reverse mort-
gage. With proper analysis and understanding of the above-described factors and their ability to
translate them into practical principles of market functioning, we are able to predict the upcoming
trend in the free market economy during the implementation of the reverse mortgage loan.

* Opiekun naukowy (Scientific Tutor) — Jézef Frackowiak
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Wstep

Seniorzy posiadajacy zasob majatkowy w formie wtasnosci nieruchomosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu majg mozliwos$ci uzyskiwania dodatkowego zrédta przychodow finansowych
z tytutu odwrdconej hipoteki.

Dzisiaj podmioty oferujace tego typu produkt mozemy podzieli¢ na dwie grupy.
Pierwsza to banki, ktore przy udzielaniu odwroconego kredytu hipotecznego sa
zwigzane przepisami ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym! i tylko one
jako instytucje finansowe moga oferowac¢ odwrocony kredyt hipoteczny. Drugim
podmiotem oferujacym odwrocong hipoteke sg Fundusze Inwestycyjne (Fundusze
Hipoteczne), ktore oferujg ten produkt na podstawie zawartej umowy pozyczki,
sprzedazy lub renty zgodnie z regulacjami kodeksu cywilnego i nie podlegaja pod
przepisy ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym.

Rosngca przecigtna dtugos¢ zycia Polakéw oraz niepewnos¢ co do wysokosci
swiadczen emerytalnych moga by¢ zachetg dla starszych osob do korzystania
z odwroconego kredytu hipotecznego. W zwigzku z tym wazne jest zapewnienie
regulacji prawnych pozwalajacych na bezpieczne funkcjonowanie tego rodzaju
ofert. Uchwalenie w pazdzierniku 2014 roku ustawy o odwroconym kredycie hi-
potecznym uregulowato jedynie najistotniejsze elementy tej ustugi, pozostawiajac
wiele kwestii do ustalenia migdzy stronami w umowie?.

Uchwalenie ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym jest reakcjg naszego
ustawodawcy na istotng potrzebe spoteczng uruchomienia kapitatu rzeczowego
zawierajgcego sie w nieruchomosciach (ang. equity release)’.

Odwrocony kredyt hipoteczny (ang. reverse mortgage) — jest polaczeniem
kredytu hipotecznego oraz renty dozywotniej. Moze by¢ wyplacany w formie
dozywotniej renty, jednorazowej wyptaty ustalonej kwoty, linii kredytowej z usta-
lonym limitem lub w innej formie bedacej kombinacjg trzech wymienionych roz-
wigzan®.

Potrzeba ta jest odczuwana zwtaszcza przez osoby starsze, ktdre dysponuja
prawami rzeczowymi do nieruchomosci i jednoczesnie cierpig na niedostatek
srodkow pienieznych na biezgce utrzymanie. Dotychczas brakowato wyspecjali-
zowanego mechanizmu prawnego pozwalajacego na przeksztalcenie tego rodzaju
nieptynnego kapitalu rzeczowego w strumien ptynnych srodkéw pienig¢znych.
Bezposrednim impulsem do uchwalenia ustawy o odwréconym kredycie hipotecz-
nym byly sygnaly o nieprawidtowosciach w obrocie gospodarczym, w szczegdl-

! Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 roku o odwréconym kredycie hipotecznym, tekst jedn.
z dnia 6 czerwca 2016 roku, Dz.U.2016.786.

2 M. Grzeszczuk-Gniewek, Odwrécony kredyt hipoteczny, ,,Panstwo i Spoleczenstwo” 2, ma-
-rzec-kwiecien 2015, s. 307.

3 T. Czech, Odwrécony kredyt hipoteczny. Komentarz, LEX, 2015.

4 A. Szelagowska, Wspélczesna bankowosé hipoteczna, Warszawa 2010, s. 85-86.
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nosci wykorzystywaniu przez niektorych przedsiebiorcow tatwowiernosci i nie-
poradnosci 0séb starszych w celu przejmowania warto$ciowych nieruchomosci.

Majac to na wzgledzie, do celu niniejszego opracowania nie bedzie nalezato
przeprowadzenie szczegdlowej analizy, ryzyka, ktore ponosi instytucja finansowa
czy tez wskazanie rozwigzan prawnych, lecz ukazanie szans, zagrozen i niebez-
pieczenstwa, jakie moze nie$¢ z sobg ten produkt finansowy, oferowany przez
fundusze ich potencjalnych beneficjentow, ktorzy de facto sa seniorami, a takze
na kwestie ekonomiczne zwigzane z tym produktem.

Z uwagi na charakter niniejszej pracy glowna metodg badawczg bedzie obiek-
tywna analiza przepisow prawnych zwigzanych z odwroéconym kredytem hipo-
tecznym, a takze krytyczna analiza porownawcza literatury i elementéw ekono-
micznych zwigzanych z produktem finansowym, jakim jest odwrdcona hipoteka.
W niniejszym artykule ustawowy termin ,,odwrdocony kredyt hipoteczny” bedzie
stosowany zamiennie z terminem ,,odwrocona hipoteka”.

Determinanty ,srebrnego rynku”

Konstrukt pojeciowy srebrnej gospodarki nie ma odniesienia w realiach, jest
pewna abstrakcja, ktora ma za zadanie uzmystowi¢ skale przemian spoteczno-
-gospodarczych wywotanych starzeniem si¢ demograficznym oraz zwigzanych
z tym mozliwosci i ograniczen rozwoju systemoéw gospodarczych. Stwarza nowa
szanse¢ radzenia sobie z problemami starzenia si¢ spoteczenstw na podstawie pro-
aktywnego podejscia do gospodarki napgdzanej produkcja towardéw i ustug gene-
rowanych potrzebami starzejacych si¢ populacji. Tradycyjne podejscie wymusza
na decydentach jedynie bierne asygnowanie $srodkéw, nowe ujecie zas akcentuje
mozliwo$¢ kreatywnego tworzenia nowych wartosci pod wptywem zachodzacych
procesow starzenia si¢ demograficznego®.

Pojawienie si¢ srebrnej gospodarki wiaze si¢ z jej celowym ksztattowaniem,
zainspirowanym réznorodnymi potrzebami ludzi starszych, produkcja tego, co
niezbedne, a takze dobr i ustug luksusowych — czas wolny pozostajacy do dys-
pozycji 0séb starszych i stopien zamoznosci starzejacych si¢ pokolen moga by¢
w tym wzgledzie sprzymierzencem. W pierwszym przypadku mamy do czynienia
z gospodarka senioralng na pierwszym etapie rozwoju. Drugi etap gospodarki se-
nioralnej pojawia si¢ wowczas, gdy nastepuje zmiana z podejscia reaktywnego na
proaktywne w zwigzku z podejmowaniem dziatan wyprzedzajacych wystapienie

niekorzystnych konsekwencji starzenia sie ludnosci’.

> M. Baczyk, Umowy w zakresie czynnosci bankowych, [w:] System prawa handlowego, t. 5.
Prawo umow handlowych, red. S. Wlodyka, Warszawa, 2014, s. 1021.

6 B. Urbaniak et al., Socjoekonomika starzenia si¢ wspélczesnych spoleczenistw, Warszawa
2015, s. 91.

7 P. Szukalski, Solidarnosé pokolen. Dylematy relacji miedzypokoleniowych, £6dz 2012, s. 108.
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Podstawowy problem z jednoznacznym ustaleniem wieku, od ktérego zaczyna
si¢ staros¢, polega na tym, ze wiek metrykalny (zwany niekiedy chronologicznym
lub kalendarzowym) nie pokrywa si¢ w indywidualnych przypadkach z wiekiem
biologicznym (wyznaczanym stopniem zuzycia organizmu, przejawiajacym si¢
najpetniej w spadku odpornosci na niekorzystne czynniki zewnetrzne), wiekiem
czynnos$ciowym (zwanym niekiedy funkcjonalnym, okres§lajacym stan spraw-
nosci intelektualnej i motorycznej) i wiekiem spotecznym (wyznaczonym przez
wypetniane w danej spolecznosci role spoteczne). Dlatego tez najczgsciej odwotu-
jemy si¢ do granic istniejacych w systemie prawnym, granic odzwierciedlajacych
jedynie posrednio spoteczne odczucia odno$nie do poczatku staroéci®.

Konsekwencje procesu starzenia si¢ ludnosci sg nierozerwalnie zwigzane z sytu-
acja gospodarczg panstw, ktdre juz zmagaja si¢ z tym problemem (przyktadem moze
by¢ Japonia) lub w przysztosci, w perspektywie kilkunastu lub kilkudziesieciu lat,
beda zmuszone do przedsiewzigcia dziatan majacych na celu niwelowanie skutkow
negatywnych zjawisk demograficznych. W tle dyskursu, jaki prowadzony jest juz
od dtuzszego czasu roéwniez w skali globalnej, zrodzita si¢ koncepcja ,,srebrnej go-
spodarki” (silver economy) zwracajaca uwage na potrzebg wykorzystania wzrostu
udziatu osob starszych w populacji, ogdétem do ukierunkowania rozwoju panstw
w taki sposob, aby wspomniane zagrozenie stalo si¢ szansg. Zgodnie ze wskazang
idea do osiggniecia korzysci wynikajacych ze starzenia si¢ spoleczenstwa konieczne
jest zauwazenie, ze za zmiang struktury wieku ludnosci podgza zmiana struktury
potrzeb populacji oraz pobudzenie 0s6b po 65. roku zycia (tak zwane aktywne sta-
rzenie si¢) do aktywnosci na réznych ptaszczyznach, w tym zawodowej’.

Stad tez do pojecia silver economy nalezy podchodzi¢ dualnie, z jednej stro-
ny jest to bowiem podejscie skoncentrowane na potrzebach starszego pokolenia
w kontekscie potrzeb i popytu, a z drugiej — na wykorzystaniu specyficznych cech
ludzi starszych do zwiekszenia ich aktywnosci i wykorzystania ich potencjatu'®.

Koncepcja srebrnej gospodarki dostrzega w niekorzystnych zmianach demogra-
ficznych potencjalne Zzrodto wzrostu, a nie jego zagrozenie. Zmiany strukturalne
wynikajgce ze starzenia si¢ traktuje jako innowacje. Wymieniane czg¢sto wyzwania
wobec starzenia si¢ populacji musza by¢ ujete w strategiach rozwoju gospodarek
i regionéw. Kryzys demograficzny w Europie moze by¢ szansg na stworzenie row-
niez w Polsce nowego rodzaju biznesu zwigzanego z ustugami opiekunczymi dla
seniorow. Ich realizacja musi szanowa¢ wolno$¢ i godnos¢ osoby oraz uwzglednié
odpowiedzialno$¢ rodziny i wspolnot spotecznych za warunki jej realizacji'!.

8 P. Szukalski, Ageizm — dyskryminacja ze wzgledu na wiek, [w:] Starzenie sie ludnosci Pol-
ski — miedzy demografiq a gerontologiq spoteczng, red. J.T. Kowaleski, P. Szukalski, £.6dZz 2008,
s. 1-2.

° S. Golinowska, ,,Srebrna gospodarka” i miejsce w niej sektora zdrowotnego. Koncepcja
i regionalne przyktady zastosowania, ,,Zdrowie Publiczne i Zarzadzanie” 9, 2011, nr 1, s. 76.

10 Ihidem, s. 76—85.

M. Rudnicka, A. Surdej, Gospodarka senioralna. Nowy sektor gospodarki narodowej
w Polsce, Warszawa 2013, s. 4.
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Specjalizacja gospodarek, panstw i regiondw oznaczajaca osiggniecie umiejet-
nosci i bieglosci w wytwarzaniu okre$lonych dobr w pewnych dziedzinach nauki
czy technologii byta przedmiotem zainteresowania nauk ekonomicznych juz od po-
nad 200 lat. Znajomo$¢ teorii handlu zagranicznego, migdzynarodowego (poczy-
najac od teorii kosztow absolutnych, komparatywnych, obfitosci zasobow itp.) po-
zwala w pelni zastosowa¢ te koncepcje w specjalizaciji regionalnej czy krajowej!2.

W ostatnich latach inteligentna specjalizacja stata si¢ doktryna polityczna. Obec-
nie jest filarem tak zwanej inicjatywy przewodniej pod nazwa ,,unia Innowacji”
w ramach strategii ,,Europa 2020”. Regiony europejskie zostaty de facto zmuszone
do wskazania swoich tak zwanych inteligentnych specjalizacji pod grozbg zabloko-
wania mozliwo$ci korzystania z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
w latach 2014-2020. W Polsce regiony zdefiniowaly swoje inteligentne specjaliza-
cje w sposob roznorodny, w procesie tworzenia czy aktualizacji strategii innowacji,
czy strategii rozwoju regionalnego. Jezeli nawet dokonano procedury wytaniania
inteligentnych specjalizacji, to z niktym udziatem metodyki foresightu i benchmar-
kingu. A te narzedzia s3 niezastapione w typowaniu inteligentnych specjalizaciji'>.

Polska jest jednym z krajow, ktory boryka si¢ z problemem starzejacego si¢
spoteczenstwa — liczba emerytow w 2001 roku oscylowata wokoét 4,5 mln oséb,
tymczasem w pierwszym potroczu 2016 zaczeta zbliza¢ si¢ do 9 min. Z nowa falg
emerytow wzrosty rowniez wydatki ZUS. W styczniu 2014 roku ZUS wydawat na
emerytury 9,88 mld zt miesigcznie. Rok p6zniej juz 10,26 mld zt. Te dodatkowe
380 mln zt miesigcznie daje rocznie blisko 4,6 mld z*.

Istota odwroconej hipoteki

Istnieje kilka sposobow wykorzystania wlasnosci nieruchomosci w celu zwigk-
szenia swoich biezacych wptywow. Po pierwsze, mozna posiadang nieruchomos¢
sprzedac, a z uzyskanych §rodkow zakupi¢ tansza (na przyktad mniejsza lub zlo-
kalizowang w mniej atrakcyjnej okolicy niz poprzednia), a z reszty $rodkow fi-
nansowac biezgce wydatki. Mozna takze zrezygnowac z kupna innej nieruchomo-
$ci i ograniczy¢ si¢ wylacznie do wynajmu lokalu mieszkalnego. Rozwigzaniem
podobnym jest sprzedaz nieruchomosci, a nastgpnie wynajecie jej od nabywcy
(zaletg jest to, ze zbywca nadal moze zamieszkiwaé t¢ samg nieruchomosc¢). Dru-
gim rozwigzaniem jest wynajecie czesci nieruchomosci, ktore pozwoli osiaggnad
dodatkowe $rodki bez koniecznoéci sprzedazy nieruchomoscil®.

12 M. Kardas, Inteligentne specjalizacje — (nowa) koncepcja polityki innowacyjnej, ,,Opti-
mum. Studia Ekonomiczne” 2001, nr 2 (50), s. 122-124.

13 .. Nazarko, Inteligentne specjalizacje polskich regionéw — przyczynek do ewaluacyi,
,,Przedsigbiorczo$¢ 1 Zarzadzanie” 15, 2014, z. 8, cz. 1, s. 247-260.

14 Na podstawie danych z GUS dotyczacych informacji o sytuacji spoteczno-gospodarczej
kraju po pierwszej potowie 2016 roku.

15 T. Kowalak, Odwrécona hipoteka — zasady funkcjonowania i perspektywy wprowadzenia
w Polsce, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 4, 2010, s. 151.
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W polskim ustawodawstwie nie bylo wczes$niej jasnej, odrebnej regulacji w za-
kresie pozyskiwania dodatkowych §rodkéw pienieznych przez osoby starsze (to
jest osoby, ktore nabyly uprawnienia emerytalne). Wprawdzie w obrocie prawnym
funkcjonowata i nadal funkcjonuje, takze skierowana do o0sob starszych, insty-
tucja tak zwanej renty dozywotniej, jednak nie ma wtasciwych przepisow w tym
zakresie i zawieranie umow renty dozywotniej na podstawie ogélnych przepisow
kodeksu cywilnego sprawialo, ze interesy stron nie byly dostatecznie chronione.
Istota funkcjonujacej dotad umowy renty dozywotniej zawieranej miedzy osoba
fizyczng a firma — instytucja finansowg — sprowadza si¢ do przeniesienia na t¢
firmg wlasnoséci mieszkania — nieruchomosci osoby fizycznej — w zamian za
wyplacang jej rentg dozywotnia, przy czym osoba taka zachowuje jednoczes$nie
dozywotnie prawo zamieszkiwania w tym lokalu. Nie ma jednak przepisoéw regu-
lujacych cho¢by wymogi wobec firm uprawnionych do oferowania takich ustug,
stanowigcych gwarancje ich wyplacalnosci (minimalny kapitat zaktadowy) czy
przepiséw regulujacych kwestie dotyczace sposobu okreslenia wysokosci takiej
renty, praw pozostatego przy zyciu matzonka czy spadkobiercow osoby, ktora
uprzednio zawarta takg umowe. Celem zaréwno renty dozywotniej, jak i hipo-
teki odwroconej jest zapewnienie dodatkowych zrédet dochodéw przysziym
$wiadczeniobiorcom w zamian za przeniesienie posiadanego przez nich prawa
wiasnosci nieruchomosci. Zasadnicza roznica miedzy tymi dwiema instytucjami
polega na tym, ze w przypadku odwroconego kredytu hipotecznego bank przej-
muje nieruchomos$¢ dopiero po $mierci jej wihasciciela, i to pod warunkiem ze
jego spadkobiercy nie skorzystajg z prawa wykupu takiej nieruchomosci. Przy
zawarciu umowy o rent¢ dozywotnig wlasno$¢ nieruchomosci zostaje automatycz-
nie (z dniem zawarcia takiej umowy) przeniesiona na firme¢ — spotke oferujaca
tego typu ustugi. Ze wzgledu na takie czynniki, jak: moment przej$cia wlasnosci
nieruchomosci, podmioty uprawnione do oferowania produktu, mechanizmy za-
bezpieczajace interesy stron i spadkobiercow osob korzystajacych z tych ustug,
hipoteka odwrocona jest niewatpliwie bezpieczniejsza z punktu widzenia intere-
sow $wiadczeniobiorcow!®.

W udzielanym standardowo przez bank kredycie hipotecznym w momencie
podpisania umowy kredytowej staje si¢ on ,,wtascicielem” nieruchomosci kredy-
tobiorcy. W miarg sptaty kredytu przez kredytobiorce zmniejsza si¢ udziat banku
w nieruchomosci. Po catkowitej sptacie kredytu nieruchomo$¢ staje si¢ ponownie
w catosci whasnoécig kredytobiorcy!”.

W przypadku odwréconego kredytu hipotecznego sytuacja jest odwrotna.
Bank, ptacac kredytobiorcy raty kredytu, zwieksza swoje udziaty w nieruchomo-
$ci zabezpieczajacej kredyt. W efekcie koncowym nastgpuje przejecie nierucho-

16 E. Bartkowiak, Hipoteka odwrécona, ,,Biuletyn Gtownego Ksiegowego™ 2016, nr 1, s. 58.
17 E. Twardowska, Odwrécony kredyt hipoteczny — blaski i cienie, ,,Studia Ekonomiczne
Regionu Lodzkiego” 6, 2011, s. 233.
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mosci przez bank, z ktorym kredytobiorca podpisat umowe. Odwrocony kredyt
hipoteczny jest zatem oferta skierowang glownie do 0sob starszych posiadajacych
nieruchomos¢, ale niemajacych jej komu przekaza¢ i bedacych w potrzebie fi-
nansowej. Zgodnie z umowa podpisang z bankiem kredytobiorca moze pozostac
w swojej nieruchomosci dozywotnio, jednakze jest zobowigzany do utrzymywa-
nia jej w niepogorszonym stanie oraz do dokonywania wszelkich niezbednych
optat z nig zwigzanych'®,

Odpowiedzig na takie zapotrzebowanie jest odwrocony kredyt hipoteczny (re-
verse mortgage, home equity conversion mortgages). Jego istota sprowadza si¢ do
osiagania zyskow przez gospodarstwa domowe z tytutu posiadanych aktywow.
Tym samym odwrocona hipoteka pozwala na wyréwnanie zapotrzebowania na
aktywa przy jednoczesnym zachowaniu ptynnosci finansowej'®.

Tylko uporzadkowany i uregulowany rynek moze zapewnic¢ profesjonalna ob-
stuge konsumentow oraz ich bezpieczenstwo. Trzeba zauwazy¢, ze jest to rynek
newralgiczny zarowno z punktu widzenia samego produktu, jak i grupy osob, do
ktorej jest adresowany. Chodzi wszak o osoby starsze, czasami nawet w bardzo
podesztym wieku, ktére czesto moga mie¢ problemy ze zrozumieniem mechani-
zmow przedmiotowego rynku i istoty oferowanych umow §wiadczen dozywot-
nich. Dlatego zdaniem Prezesa UOKIiK tak istotne jest, aby zostaly uchwalone
przepisy regulujace instytucje renty dozywotniej oraz odwroconego kredytu hi-
potecznego. Przyczyni si¢ to do zagwarantowania bezpieczenstwa prawnego tym
seniorom, ktorzy poszukujg srodkéw na zwickszenie swoich dochodow?’.

Umowy zawierane w tym segmencie regulowane sg przepisami ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.). Prakty-
ka rynkowa pokazala jednak, ze czgs¢ tych umow zawiera klauzule abuzywne.
W tym konteks$cie wazne sg doswiadczenia Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentoéw zwigzane z badaniem praktyk stosowanych przez podmioty, ktore
pod nazwa ,,hipoteki odwréconej” oferuja w istocie umowe renty dozywotniej?!.

Beneficjenci odwrdconej hipoteki

Wysokos¢ przyznanego kredytu uwarunkowana jest kilkoma czynnikami, mig-
dzy innymi wiekiem wtasciciela nieruchomosci. Im kredytobiorca jest starszy, tym
wyzsza kwote kredytu moze uzyskac. Istotne jest rowniez potozenie nieruchomo-
$ci oraz forma ptatnosci. Kredyt udzielany jest jednakze w kwocie nie wyzszej niz

18 A. Szelagowska, op. cit., s. 40.

19 M. Liberadzki, A. Palimaka, Bankowosé hipoteczna, [w:] Wspéiczesna bankowosé, red.
M. Zaleska, Warszawa 2007, s. 210.

20 Zob. Raport z kontroli przedsiebiorcéw zawierajgcych umowy $wiadczen dozywotnich,
UOKIK 2013, s. 79, https:/www.uokik.gov.pl/download.php?plik=14028 (dostep: 13.11.2018).

2l Wystapienie Ireny Lipowicz, Rzecznika Praw Obywatelskich, skierowane do Ministra
Gospodarki, 22.05.2013 r.
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50% warto$ci nieruchomosci, albowiem jego kwota wraz z odsetkami nie powinna
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci z przewidywanego dnia zakonczenia trwania
umowy, ktorym na ogo6t jest §mier¢ kredytobiorcy badz jego matzonka. Zakoncze-
nie trwania umowy moze réwniez nastapi¢ w momencie opuszczenia przez kredy-
tobiorcg obcigzonej kredytem nieruchomosci lub tez w chwili zamiany zadtuzenia
na tradycyjny kredyt hipoteczny. Dzien zakonczenia umowy jest rowniez dniem,
w ktérym rozpoczyna si¢ sptata odsetek od kredytu. Sptata kredytu nastgpuje po-
przez sprzedaz nieruchomosci. Jezeli kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci
przekroczy kwotg zaciggnigtego kredytu, wowczas nadwyzka przekazana zostanie
rodzinie kredytobiorcy, jednakze jesli kwota ta nie wystarczy na pokrycie kosztow,
spadkobiercy nie beda zobowigzani do ich pokrycia®?.

Produkt finansowy, jakim jest odwrocona hipoteka, jest adresowany przede
wszystkim do 0s6b powyzej 65 roku zycia. Beneficjenci, ktoérzy zdecyduja si¢ na
to rozwigzanie, moga kierowac si¢ elementami zalet ptynacych z takiego finan-
sowania, a mianowicie niewykazywaniem zdolnosci kredytowej, comiesigcznym
dozywotnim doptywem gotowki, uzyskaniem srodkow na splate zadtuzenia Iub
inne wydatki. Oferenci moga zyskac spokojne zycie bez martwienia si¢ o biezace
wydatki, opieke medyczng i prawng oraz mozliwos¢ korzystania z dtugotermi-
nowej opieki domowej. Otrzymuja jednorazowy zastrzyk finansowy na wybrany
cel, a przede wszystkim uzyskuja gwarancje posiadania mieszkania lub domu do
konca swego zycia.

Glownym zabezpieczeniem jest ustanowiona hipoteka na nieruchomosci, ktora
powinna zabezpieczac¢ catkowita sptate udzielonego kredytu wraz z naleznymi
odsetkami oraz innymi kosztami, a takze ujawnienie w ksigdze wieczystej rosz-
czenia o przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci lub spétdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu albo prawa uzytkowania wieczystego. Natomiast wpisana
hipoteka nie powinna przekracza¢ wartosci rynkowej nieruchomosci stanowiace;
zabezpieczenie splaty zaciggnietego zobowigzania.

Ustalenie wartosci nieruchomos$ci dokonywane jest przez bieglych rzeczoznaw-
cow majatkowych zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w ktorych okreslenie wartos$ci nieruchomosci stanowiacej przedmiot prawa wias-
nosci i innych praw do nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu,
dokonuje si¢ poprzez wycene nieruchomosci.

Nalezy pamictac, ze okreslona przez rzeczoznawce wartos¢ rynkowa nieru-
chomosci nie przesadza o wysokosci udzielonego produktu finansowego, stanowi
jedynie podstawe do ustalenia maksymalnej wysokos$ci ustanowionej hipoteki.

Kwota przyznanego §wiadczenia zalezy nie tylko od warto$ci nieruchomosci
(obecnej i spodziewanej przysziej) czy kosztow kredytu, lecz takze od ptci i wie-
ku wlasciciela oraz niekiedy stanu jego zdrowia. Najcze$ciej bedzie si¢ zawierata
w przedziale od 70% do nawet jedynie 30% warto$ci nieruchomosci.

22 A. Szelagowska, op. cit., s. 40, 86.
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Tab. 1. Dlugo$¢ zycia w latach wedtug plci

Wiek | Przewidywana dlugo$¢ | Przewidywana dlugosé
(lata) zycia me¢zezyzn (lata) zycia kobiet (lata)

65 16 20

70 13 16

75 10 13

80 8 9

85

90 4 5

Zrédto: opracowanie wiasne.

Jakie kwoty $wiadczenia uzyskamy od Funduszu Hipotecznego, zaktadajac
warto$¢ rynkowej nieruchomosci wycenionej na kwote 300 tys. z1?

Tab. 2. Przyktadowe kwoty wyptaconego comiesigcznie $wiadczenia

2’1‘2;1; Dla mezezyzn (7)) Dia kobiet (1)
65 600 450
70 800 600
75 1200 900
80 1800 1 800
85 2 400 2200
90 2 400 2200

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tab. 3. Wysokos¢ §wiadczenia a wartos¢ nieruchomosci

. Wyplata Przewidywana Przewidywana Procentowy udziat
Wiek comiesi¢cznego AT .
. . dhugos¢ zycia kwota wyplaty wyplaty w wartosci
(lata) $wiadczenia dla . . . . .
. mezezyzn (lata) $wiadczenia (zt) nieruchomosci
mezezyzn (zt)
65 600 16 115200 38
70 800 13 124 800 42
75 1200 10 144 000 48
80 1 800 8 172 800 58
85 2 400 6 172 800 58
90 2400 4 115200 38

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Tab. 4. Wysokos¢ §wiadczenia a warto$¢ nieruchomosci

. Wyp fata Cf)mle_ Przewidywana Przewidywana Procentowy udziat
Wiek sigeznego Swiad- dlugos¢ zycia kwota ta wyplaty w warto$ci
(lata) czenia dla kobiet & Y . wyp ty yptaty L.

(zh) kobiet (lata) $wiadczenia (z1) nieruchomosci
65 450 20 108 000 36
70 600 16 115 200 38
75 900 13 140 400 47
80 1 800 9 194 400 65
85 2200 7 184 800 62
90 2200 5 132 000 44

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tab. 5. Procentowy udziat wyplaty w wartosci nieruchomosci

X:;]; Dla m¢zezyzn Dla kobiet
65 38 36
70 42 38
75 48 47
80 58 65
85 58 62
90 38 44

Zrédto: opracowanie wiasne.

Przyjmujac, ze oprocentowanie udzielonego produktu finansowego bedzie
sumg wspotczynnika WIBOR 3M na poziomie 1,72% i marzy podmiotu finanso-
wego na poziomie 5%, to catkowite oprocentowanie $wiadczenia wyniesie 6,72%.

Tab. 6. Potencjalne koszy odwrdconej hipoteki

Mgzczyzna — 75 lat

Kobieta — 75 lat

Pozostata dlugos¢ zycia 10 13

Wyplacone $wiadczenie 144 000 zt 140 400 zt
Odsetki od kredytu liczone od zmiany salda 48 787 zt 61 720 zt
Prowizja za udzielenie kredytu — 5% 7200 zt 7020 zt
]?rp;ﬁl;ioiile;;rj)fo;(’);znle 1 rozpatrzenie wniosku 3600 71 3510 71
Koszt wyceny nieruchomosci lub lokalu 1000 zt 1000 zt
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Ecl;slz;kr:{:lnf)rlo(;;%n;; rvgirtosm nieruchomosci 10 000 7t 13 000 7
Razem: 214 587 zt 226 650 zt
Ryzyko zmiany warto$ci nieruchomosci — 10% 21459 zt 22 665 zt
SUMA: 236 046 zt 249 315 zt

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tab. 7. Koszt $wiadczenia a warto$¢ nieruchomosci

Mezczyzna — 75 lat | Kobieta— 75 lat
Wartos$¢ nieruchomosci 300 000 zt 300 000 zt

Przewidywany koszt produktu finansowego 236 046 zt 249 315 zt

Procentowy udzial produktu finansowego

S i, 78,68 83,11
w wartosci nieruchomosci

Zrodto: opracowanie wlasne.

Majac to na wzgledzie, przewidywany koszt produktu finansowego bedzie
zrownany z wysokoscig ustanowionej hipoteki, ktéra bedzie mniejsza od warto-
$ci rynkowej nieruchomosci.

Tab. 8. Udziat produktu finansowego w wartosci nieruchomosci

Mezczyzna — 75 lat Kobieta — 75 lat
Wartos$¢ nieruchomosci 300 000 zt 300 000 zt

Procentowy udziat produktu finansowego

. . 78,68 83,11
w warto$ci nieruchomosci

Zroédto: opracowanie wiasne.

Pomimo roszczenia banku o przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci prawa na
jego rzecz z dniem wymagalno$ci kredytu spadkobiercy kredytobiorcy mogg za-
chowa¢ prawo do nieruchomosci, pod warunkiem ze w terminie dwunastu mie-
siecy od dnia $mierci kredytobiorcy lub ostatniego z kredytobiorcow dokonaja
catkowitej sptaty naleznosci. W przeciwnym razie nieruchomos$¢ przejdzie na
wiasnos¢ banku, z tym zastrzezeniem, ze jezeli jej wartos¢ przekroczy sumeg na-
lezno$ci wobec banku, ten wyptaci nadwyzke spadkobiercom. Z kolei jesli war-
to$¢ nieruchomosci nie pokryje calej naleznosci wobec banku, ten nie bedzie mogt
wobec spadkobiercow dochodzié¢ roszczen z tego tytutu. Z punktu widzenia stron
umowy odwroconego kredytu hipotecznego istotne znaczenie ma doktadnosé
wyceny rynkowej nieruchomosci i ustalona na jej podstawie wysokos$¢ kredytu
przektadajaca si¢ na wysoko$¢ rat. Istnieje bowiem zagrozenie, ze wyplata rat
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umoéwionego kredytu moze ustaé jeszcze przed $miercig kredytobiorcy. Z tego
wzgledu wazny jest powod zawierania umowy odwrdoconego kredytu hipoteczne-
go (czy powodem tym jest chg¢ uzyskiwania przez kredytobiorce comiesi¢cznych
dodatkowych srodkow pienigznych az do $mierci, czy pozyskanie jednorazowo
okreslonej kwoty pieni¢znej). Ponadto nalezy mie¢ na uwadze konieczno$¢ zacho-
wania nieruchomosci przez kredytobiorce w stanie niepogorszonym. W praktyce
oznacza to konieczno$¢ wydatkowania przez kredytobiorce okreslonych §rodkow
finansowych na niezbedne remonty (na przyklad wymiana rynien, naprawa da-
chu) tak, by wartos¢ nieruchomosci nie spadia z winy kredytobiorcy (z powodu
jego zaniedbania, zaniechania). Ma to znaczenie z tego wzgledu, ze jezeli warto$¢
nieruchomosci spadnie z winy kredytobiorcy, bank bedzie mie¢ wowczas prawo
do zaspokojenia swoich roszczen takze z innych sktadnikéw majatkowych kredy-
tobiorcy, a nie tylko z tej nieruchomoéci stanowiacej zabezpieczenie kredytu??,

Wobec wzrastajacej dtugosci zycia ludzkiego 1 zwigkszajacych si¢ wydatkow
publicznych zwigzanych z wyplata emerytur odwrocona hipoteka jest postrze-
gana jako rozwiazanie wspierajace przyttaczajace koszty starzejacych si¢ spo-
teczenstw?*. Ma zatem, pomimo ciagle jeszcze bardzo matego udziatu w rynku,
znaczne perspektywy rozwoju. Ushugi tego rodzaju wprowadzane sa w krajach,
w ktorych dotychezas, z przyczyn kulturowych, opieka nad osobami starszymi
opierala si¢ raczej na zobowigzaniach rodzinnych niz na panstwowych systemach
zabezpieczenia spotecznego. Przyktadem sg kraje Azji Wschodniej, na przyktad
Japonia, Singapur, Korea Potudniowa czy Chiny?>.

Odwrocony kredyt hipoteczny popularyzowany jest jako innowacyjny produkt
finansowy, korzystnie stymulujgcy wzrost gospodarki, poprawiajacy jakos¢ zycia
senioréw i pozwalajacy na odciazenie dzieci?®.

Najwicksza korzyscig z funkcjonowania ustug typu equity release jest mozli-
wos$¢ pozyskania przez osoby w starszym wieku dodatkowych srodkow finanso-
wych z prawem pozostania we wtasnym domu i uniezaleznienie si¢ od finansowego
wsparcia rodziny. Finansowe konsekwencje tendencji demograficznych powoduja,
ze odwrocony kredyt hipoteczny moze sta¢ si¢ coraz czgstszym zrddtem dodat-
kowego dochodu emerytéw zaréwno w Polsce, jak i w innych krajach. Ponadto
w Polsce emerytury beda relatywnie malaty, istotne jest wiec umozliwienie pozy-
skania dodatkowych $rodkow, aby standard Zycia na emeryturze nie ulegt gwal-
townemu obnizeniu. W zwigzku z tym wazne jest zapewnienie regulacji prawnych
pozwalajacych na bezpieczne funkcjonowanie tego rodzaju ustug. Uchwalenie

23 Zob. E. Bartkowiak, op. cit., s. 58.

2 A. Gotman, Towards the end of bequest? The life cycle hypothesis sold to seniors. Critical
reflections on the reverse mortgage financial fashion, ,,Civitas” 11, 2011, nr 1, s. 100.

25 J. Doling, R. Ronald, Meeting the income needs of older people in East Asia: using housing
equity, ,,Ageing & Society” 32, 2012, s. 471-490.

26 J. Zhao, On Barriers and Countermeasures for China Implementing Reverse Home Mort-
gage Loans, ,,Asian Social Science” 5, 2009, nr 3, s. 168.
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ustawy umozliwito wprowadzenie ustugi odwrdoconego kredytu hipotecznego na
polski rynek finansowy, jednak nie zobowigzuje bankéw do podjecia dziatalno-
$ci w tym zakresie. Rozwigzania zaproponowane w ustawie o odwroconym kre-
dycie hipotecznym nie sg wzorowane na zadnym konkretnym panstwie. Mozna
jednak dostrzec analogie niektorych przyjetych rozwigzan do juz funkcjonuja-
cych w innych krajach UE, na przyktad do regulacji brytyjskich w odniesieniu
do natozonego na kredytodawce obowigzku przedstawiania okreslonego zestawu
informacji na poszczegolnych etapach zawierania umowy. Tego rodzaju wymogi
pozwalaja na zapewnienie jak najlepszej ochrony potencjalnego kredytobiorcy
i dostosowanie ushugi do jego indywidualnych potrzeb?’.

Dlatego tez bardzo wazny jest rozwdj dodatkowych form zabezpieczenia eme-
rytalnego. Jednakze zalezy on od wielu czynnikéw. Nalezy wyr6znié tutaj migdzy
innymi zamozno$¢ spoleczenstwa, rozwdj rynku finansowego i jego dostgpnos¢,
poziom wiedzy finansowej obywateli i zdolno$¢ podejmowania przez nich decyzji
w warunkach ryzyka, zaangazowanie panstwa oraz przedsigbiorstw w tworzeniu
elastycznych i przejrzystych produktéw odgrywajacych role zabezpieczenia eme-
rytalnego oraz zachety podatkowe zaréwno dla oséb korzystajacych, jak i przed-
sigbiorstw tworzacych stosowne produkty zabezpieczenia emerytalnego?®.

Zakonczenie

W przedstawionym artykule autor ukazal najistotniejsze kwestie zwiazane
z zagrozeniami, niebezpieczenstwem, a takze mozliwosciami, jakie oferuje od-
wrocona hipoteka. Dzigki rzetelnej analizie, po wezesniejszym zrozumieniu opi-
sanych w artykule czynnikow, przy jednoczesnym uwzglednieniu praktycznego
doswiadczenia 1 zaobserwowaniu zasad funkcjonowania gospodarki wolnoryn-
kowej, powstanie oszacowany model analizy ekonomicznej, ktory moze przewi-
dzie¢ przyszly trend, do jakiego moze doj$¢ w realizacji odwrdconego kredytu
hipotecznego.
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Equity release dedicated product for the “silver economy”

Summary

The present work is a presentation of equity release dedicated product for the “silver economy”.
Due to the nature of the paper main research method is an objective analysis of the legal provisions
relating to the reverse mortgage as well as a critical analysis of comparative literature and econom-
ic elements related to the financial product which is the reverse mortgage. A proper analysis and
understanding of the factors described above coupled with appropriate application of these factors
to everyday rules of market functioning allows us to anticipate upcoming trends present in the free
market economy reverse mortgage.
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