Rozdzial I. Odwrdcona hipoteka
— model kredytowy czy model
sprzedazowy? Czy polski senior
bedzie mogl wzmocnic¢ swoj budzet?
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Streszczenie: Ustawa 2 23.10.2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym,
ktéra weszla w zycie w polowie grudnia 2014 r. nie spowodowala, ze pojawila
sie jakakolwiek oferta banku skierowana do senioréw. Bezposrednia przyczyna
jest ostrozne podejscie bankéw do oferowania produktéw, ktdre, w ich oce-
nie, sa produktami niszowymi, przeznaczonymi dla niewielkiej liczby klien-
tow. A jednoczes$nie wystepuja rdzne istotne rodzaje ryzyka, niezaleznie od
intencji ustawodawcy oraz zapisow samej ustawy. Odwrocona hipoteka rozu-
miana jest w Polsce jako odwrécony kredyt hipoteczny i umowa $wiadczen
dozywotnich. Ta ostatnia bardziej znana jest pod nazwami medialnymi: renta
dozywotnia, renta hipoteczna czy tez umowa dozywotnia. Czy sg to prawi-
dlowe nazwy?

Stowa kluczowe: Odwrécona hipoteka, odwrdcony kredytu hipoteczny,
umowa $wiadczen dozywotnich, dozywotnie §wiadczenia pieni¢zne.

Uwalnianie wartosci ekonomicznej nieruchomosci, ktorej wtascicielem jest
senior moze odbywac si¢ z wykorzystaniem modelu kredytowego lub modelu
sprzedazowego. Roznig sie one i jednoczesnie uzupelniajg (jezeli oferowane sa
na rynku). W tak zwanej przestrzeni publicznej wyrazenie ,,odwrdcona hipo-
teka” ma rézne znaczenia i rozumienia. Jezeli méwimy o odwrdconej hipotece,
nalezy mie¢ na mysli wylacznie odwrécony kredyt hipoteczny. Jest on pod-
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stawa modelu kredytowego. Model sprzedazowy, obecny na naszym rynku,
nazywany jest odwrocong hipoteka, ale z tym pojeciem nie ma wiele wspol-
nego, chociaz jest z nim kojarzony. Réznice pomiedzy oboma instrumentami
oferowanymi seniorom przedstawione sa ponizej.

Nazwa ,odwrdcona hipoteka” jest dostownym tlumaczeniem angielskiego
pojecia reverse mortgage. Jak wiadomo, stowo mortgage w jezyku angielskim ma
dwa znaczenia: zaréwno kredyt hipoteczny (uzywane jest zardéwno ze stowem
loan, jako kredyt, ale tez samodzielnie), jak i sama hipoteke, czyli ograniczone
prawo rzeczowe na nieruchomosci, wpisane do ksiegi wieczyste;.

Gdyby przyjac literalnie, ze chodzi o hipoteke, to powstataby trudnos¢, jak
wyjasni¢ znaczenie stowa ,,odwrécenie”. Stad wniosek, Ze mimo uzywania na-
zwy ,odwrdcona hipoteka” do réznych produktdw, odnosi si¢ ona jednak do
odwrdconego kredytu hipotecznego.

Okreslenie ,odwrocony kredyt hipoteczny” ma tu szczegdlnie istotne zna-
czenie: odwrdcony, czyli biorac pod uwage semantyke tego stowa, to zamie-
niony. Zamieniony, poniewaz wyplata kredytu (kapitalu) w okresie trwania
umowy kredytowej nie wymaga splaty odsetek i kapitalu w okresie kredyto-
wania. Ale jednocze$nie warto$¢ zabezpieczenia pomniejsza si¢ o wyptacona
warto$¢ kredytu — zwykle jest ona pomniejszana o stalg rate do okreslonej
wartos$ci wskaznika kredytu do wartosci nieruchomosci — LtV (loan to value).
Czyli, odwrotnie niz w kredycie hipotecznym, w ramach ktérego w miare sptat
rat kapitatlowo-odsetkowych zmniejsza si¢ obcigzenie kosztami odsetek i samo
zadluzenie — w odwréconym kredycie hipotecznym raty kapitalowo-odset-
kowe nie sg sptacane, a kumulowane (ale nie s kapitalizowane, mimo braku
splaty), a tym samym splata zadluzenia nast¢puje na koniec okresu kredyto-
wania (typowo po przejeciu przez bank nieruchomosci po $mierci beneficjenta
kredytu). Odwrdcone sa wiec: kolejnos¢ i znaczenie kapitatu i odsetek.

W badaniu przeprowadzonym na zlecenie Komisji Europejskiej w styczniu
2009 r. ,,Study on Equity Release Schemes in the EU”2 stosuje si¢ 0gdlna nazwe
Equity Release Schemes (ERS), dlatego ze chodzi o tzw. monetyzacj¢ nierucho-
mosci, czyli uwolnienie srodkéw (uzyskanie srodkéw plynnych) z wykorzy-
staniem nieruchomosci (nalezacej do kategorii aktywow nieptynnych). Takze
i dlatego, aby rozdzieli¢ dwa produkty - sprzedazowy i kredytowy.

2 U. Reifner, S. Clerc-Renaud, E.F. Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on Equity Re-
lease Schemes in the EU, Part I: General Report, ec.europa.eu/internal_market/finservices-re-
tail/docs/.../equity_release_partl_en.pdf.
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Tym samym model kredytowy odwrdcony kredyt hipoteczny i model
sprzedazowy to dwa zupelnie odrebne produkty, ktoére nie powinny wystepo-
wac pod jedna nazwa ,,odwrocona hipoteka”.

We wspomnianym raporcie, w drugim akapicie Podsumowania stwierdza
sie, ze monetyzacja (ERS) przyjmuje dwie formy: model kredytowy ERS, znany
jako reverse mortgage lub kredyt dozywotni (lifetime loan), lub model sprzeda-
zowy ERS, znany jako home reversions, ktéry mozna przettumaczy¢ jako prze-
niesienie wlasnosci w zamian za zachowanie pewnych praw. Tymi prawami
moze by¢ prawo zamieszkania, ale takze wyplata swiadczen. Z tego wynika,
ze reverse mortgage nie obejmuje wszystkich modeli, a wytacznie model kre-
dytowy.

W raporcie autorzy odnosza si¢ do nazwy stosowanej w Niemczech: na-
zwa ERS w jezyku niemieckim to Immobilienverzehr, ktéora w dostownym
tlumaczeniu oznacza ,zjada¢ wlasny dom (konsumowa¢ mieszkanie)”, a na-
zwa umgekehrter Hypothekenkredit (model kredytowy) to literalnie wtasnie re-
verse mortgage, na co wskazujg autorzy raportu dla Komisji. Tym samym uzy-
wana powszechnie nazwa ,odwrdcona hipoteka” (reverse mortgage) jest jed-
nym z elementéw Equity ReleaseScheme i w zadnym razie nie odnosi sie do
modelu sprzedazowego.

A najwazniejsza roznica miedzy tymi modelami jest fakt, iz w przypadku
odwrdconego kredytu hipotecznego wlascicielem pozostaje, do konca swoich
dni, kredytobiorca, czyli senior. W modelu sprzedazowym — odwrotnie. Swiad-
czeniodawca przejmuje tytul wlasnosci nieruchomosci.

Oferowane produkty sprzedazowe w Polsce pod nazwami marketingo-
wymi: ,,odwrécona hipoteka”, ,,renta dozywotnia”, ,renta hipoteczna” czy tez
»umowa dozywotnia”, oparte sa o przepisy Kodeksu cywilnego odnoszace si¢
do relacji miedzy osobami bliskimi, ktore to przepisy nie reguluja dziatalnosci
gospodarczej.

Majac na uwadze polskie przepisy dotyczace zawierania uméw o $wiad-
czeniach dozywotnich, mozna stwierdzi¢, ze nie ograniczajg one zawierania
umow cywilnoprawnych zaréwno w oparciu o Kodeks cywilny, jak i stosunki
umowne (umowy nienazwane). Jest to szczegdlnie istotne w przypadku mo-
delu sprzedazowego ERS, poniewaz z uwagi na bezpieczenstwo beneficjentéw
w tym modelu, stosowane sa przez oferujace te produkty firmy dziatajace zgod-
nie z prawem spolek handlowych, jednoczesne i uzupelniajace przepisy za-
réwno odnoszace si¢ do umowy dozywocia, jak i do renty dozywotniej. W ta-
kim przypadku produkt sprzedazowy ani nie jest renta dozywotnia (zastoso-
wane sa przeciez jednoczesnie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace umowy
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dozywotniej), ani teZ nie jest umowa dozywotnia (zastosowane sa jednoczesnie
przepisy KC dotyczace renty dozywotniej, a wigc inne niz przepisy dotyczace
umowy dozywotniej). Opierajac si¢ na Kodeksie cywilnym, nie powinno sie
mieszaé przepiséw z réznych instytucji prawnych, w tym przypadku umowy
dozywocia i renty dozywotnie;j.

Nalezy zwréci¢ uwage, iz na potrzeby oferujacych produkty sprzedazowe
ERS w Polsce wykreowano jeszcze jeden produkt ze specyficzna nazwa — rente
hipoteczna. To nie oznacza, Ze ta nowa konstrukcja prawna jest nazwana —
renta hipoteczna w polskich przepisach nie jest rozpoznawalna. Wszystko
to sprawia, Ze uzywanie zamiennie nazw: ,renta hipoteczna”, ,renta dozy-
wotnia”, ,umowa dozywocia” i ,,odwrécona hipoteka” moze stwarza¢ wra-
zenie, iz $wiadomos¢ i rozpoznawalnos¢ réznic miedzy produktami kredyto-
wymi i sprzedazowymi wielu uczestnikéw rynku moze by¢ ograniczona, co nie
jest bez znaczenia dla bezpieczenstwa beneficjentow. Zdaniem autora, w kaz-
dym tak réznie nazwanym produkcie, mamy do czynienia ze sprzedaza nie-
ruchomosci z prawem dozywocia, co zostalo potwierdzone przez Minister-
stwo Gospodarki w opublikowanym w lipcu 2014 r. uzasadnieniu do projektu
ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym?, w ktorym stusznie wskazuje
sie, iz ,kodeksowa umowa dozywocia nie powinna stanowi¢ podstawy praw-
nej do wykonywania dziatalnosci gospodarczej dotyczacej umow dozywocia.
Kodeksowy model uregulowania stuzy bowiem przede wszystkim przekazy-
waniu nieruchomosci mlodszemu pokoleniu, uzasadnionemu istnieniem sil-
nych wiezi rodzinnych, ktore sa gwarancja zapewnienia zbywcy dozywotniego
utrzymania po tym, jak przeniost majatek na rzecz zstepnych lub innych oséb
bliskich™. I dalej, w uzasadnieniu do projektu uznano, ze ,, W warunkach dzia-
talnosci gospodarczej podstawowe zalozenie kodeksowej umowy dozywocia,
jako stosunku miedzy cztonkami rodziny, albo chociaz zwigzanymi innymi
bliskimi wiezami spolecznymi, nie ma zastosowania. Wystepujace na rynku
oferty majg charakter umowy przedsi¢biorca-konsument, ktdrej przedmiotem
jest ustuga o stricte finansowym charakterze™.

Wazne jest takze, aby ,,uwalnianie wartosci ekonomicznej” nieruchomo-
$ci byto oparte o rachunek ekonomiczny - rozumienie zasad ekonomicznych

3 Projekt ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienigznym, https://legislacja.rcl.gov.pl/pro-
jekt/227241.

4 Ibidem.

5 Ibidem.
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przez beneficjentéw tych produktéow moze uczyni¢ ich oczekiwania bardziej
realnymi.

Dotychczasowe opinie o instrumentach ,,uwalniania wartosci ekonomicz-
nej” nieruchomosci (model sprzedazowy), a takze oceny wysokosci potencjal-
nie oferowanego przez bank odwréconego kredytu hipotecznego (gdy ustawa
pozwoli bankom oferowac tego rodzaju kredyty) spotyka sie zwykle - co jest
zrozumiale - z duzym rozczarowaniem beneficjentéw. Kalkulacje, symulacje,
warunki oferowania wskazuja, ze z jednej strony mamy do czynienia z rela-
tywnie wysoka wartoscig nieruchomosci (nieptynna, jak wiadomo) w relacji
do comiesiecznych dochodow i kosztow utrzymania, a z drugiej, suma warto-
$ci wyplat przez caly okres obowigzywania umowy nie moze réwnac si¢ tej
wartosci. To takze jest zrozumiale, ale mato akceptowalne.

W tej sytuacji wlasciwa informacja o kosztach wyplywajacych na ogdlng
warto$¢ wyptaconych srodkéw powinna by¢ w momencie oferowania takiego
produktu odpowiednio przedstawiona.

Jakie zatem sg gldwne koszty? To:

1. Koszty pozyskania kapitalu. Czy to w modelu sprzedazowym, czy kre-
dytowym, instytucje oferujace produkty finansowe musza pozyska¢ kapital.
W przypadku kredytu jest to koszt kapitatu odzwierciedlajacy np. poziom stép
procentowych banku centralnego, pozyczek na rynku mi¢dzybankowym, czy
koszt depozytdw. Dzisiaj jest on relatywnie niski, ale w dtuzszym okresie moze
by¢ wyzszy, co przekltada si¢ na stope procentowa odwroconego kredytu hipo-
tecznego. Oprocentowanie, inaczej niz w przypadku standardowego kredytu,
nie jest spfacane za zycia kredytobiorcy, a wigc musi by¢ doliczone do wysoko-
$ci calego zobowiazania w momencie splaty kredytu (przez spadkobiercow lub
przez sprzedaz nieruchomosci, ktéra stanowita zabezpieczenie odwrdconego
kredytu hipotecznego). Im dluzszy okres kredytu, tym wyzsze zobowiazanie
z tytutu oprocentowania odwréconego kredytu, a to obniza warto$¢ samego
kredytu — nalezy zalozy¢, ze ze wzgledow ostroznosciowych Komisja Nadzoru
Finansowego moze ustanowi¢ limit np. 5% warto$ci nieruchomosci, do kto-
rego moze siega¢ kredyt wraz z odsetkami i innymi kosztami. Pozostate 50%
stanowi zabezpieczenie banku na wypadek drastycznego spadku wartosci nie-
ruchomosci. Pozostate 50% wartosci nieruchomosci jest wolne od zobowiazan,
a wiec spadkobiercy w dalszym ciagu beda mogli ta cz¢scia dysponowac, po
rozliczeniu sie z nimi przez bank. Tym samym rozczarowanie, ze warto$¢ od-
wrdéconego kredytu hipotecznego stanowi np. 1/3 warto$ci nieruchomosci nie
uwzglednia faktu, ze w dalszym ciagu spadkobiercy dysponuja 50% jej warto-
$ci. Tak wiec nie jest to 1/3 wartosci, a 50% wartoéci nieruchomosci.
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Inaczej jest w przypadku modelu sprzedazowego. Instytucje, ktdre — zgod-
nie z ustawa — beda oferowac¢ umowy swiadczen dozywotnich, nie beda mogty
zaciaga¢ na swoje zobowigzania wobec senioréw kredytow. Tym samym ka-
pital, wcale niemaly, bo liczony od wartosci zobowiazan, a takze kapital pod-
stawowy (minimum 2 mln euro) albo bedzie pochodzil ze srodkéw wlasnych
(ktore takze powinny przynosi¢ dochody), albo od inwestordw, a to juz odpo-
wiednio kosztuje. Koszt takiego kapitalu moze by¢ wigkszy niz na rynku mie-
dzybankowym, co z kolei bedzie wplywatlo, tak jak w przypadku odwrdconego
kredytu hipotecznego, na wysokos$¢ comiesiecznych $wiadczen.

2. Dlugos¢ okresu oferowanego produktu. W przypadku odwréconego
kredytu hipotecznego okres udzielania kredytu zwykle bedzie okreslony przez
tablice aktuariuszy - oparte o dane dotyczace $redniego dozycia. Tym samym,
okres wyplaty bedzie znany, ale nie bedzie znany poziom odsetek (zmienne
warunki rynkéw finansowych). Limit wysokosci zadtuzenia nie powinien wiec
przekroczy¢ 50% wartoséci nieruchomoéci. Jednak im dluzszy okres wyplaty
(wynikajacy z wieku beneficjenta w momencie, gdy taka umowa zostala za-
warta), tym wyzszy koszt odsetkowy. Z duzym prawdopodobienstwem mozna
przyjaé, ze warto$¢ wszystkich odsetek naleznych bankowi z tytutu odwrdco-
nego kredytu hipotecznego, nawet przy relatywnie niskich stopach procento-
wych (np. ponizej 5% rocznie w catym okresie kredytowania), moze przekro-
czy¢ warto$¢ samego kredytu. Stad rozczarowanie, szczegdlnie relatywnie mlo-
dych seniordéw, z racji niskich wyptat odwrdconego kredytu hipotecznego.

W modelu sprzedazowym dodatkowo $wiadczeniodawca musi przyjaé ry-
zyko okresu $wiadczen ponad symulacje aktuariuszy, czyli ze swiadczenio-
biorca by¢ moze bedzie zyl diuzej — a z tego tytulu nie mozna wstrzymac
$wiadczenia. Biorgc pod uwage koszt pozyskania kapitatu i okres splaty, war-
tos¢ $wiadczen miesiecznych musi uwzgledniaé to ryzyko. Oczywiscie, jedy-
nym wyjsciem, aby nie obniza¢ tych swiadczen do kwot zupelnie nie do zaak-
ceptowania, jest mozliwo$¢ zarzadzania ryzykiem portfelowo - to oznacza, iz
symulacja aktuariuszy uwzglednia takze przypadki, gdy okres swiadczen jest
kroétszy niz statystyczny okres dozycia. Pozyskany w ten sposob kapitat (weze-
$niejsza sprzedaz nieruchomosci) stanowi rezerwe na wyptaty dla tych swiad-
czeniobiorcow, ktorzy beda zyli ponad sredni statystyczny okres dozycia.

3. Koszty utrzymania lokalu mieszkalnego. Kredytobiorca do konca
swojego zycia pozostaje wlascicielem nieruchomosci, ktdra jest zabezpiecze-
niem odwrdconego kredytu hipotecznego. To wlasciciel odpowiedzialny jest
za wszystkie oplaty zwigzane z lokalem mieszkalnym, w tym podatku od nieru-
chomosci. Obniza to ostateczng wartos¢ srodkow, jaka otrzymuje miesi¢cznie,
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ale wyliczenie miesiecznej raty odwrdconego kredytu hipotecznego jest proste.
Oczywiscie, pojawiajg si¢ koszty zwigzane z samym kredytem, jego zabezpie-
czeniem, wycena, musza by¢ one ujawnione w umowie kredytu hipotecznego.

W modelu sprzedazowym $wiadczeniobiorca nie ma juz wplywu na wyso-
kos¢ odliczonych od miesigcznego swiadczenia kosztéw utrzymania mieszka-
nia, poniewaz koszty te ponoszone sa przez nowego wiasciciela nieruchomo-
$ci — $wiadczeniodawce. Tym samym otrzymywane dozywotnie $wiadczenie
pieni¢zne sa pomniejszane o t¢ kwote, ktéra w dodatku musi by¢ prognozo-
wana na caly okres wyplaty swiadczen dozywotnich. W zaleznosci od kosztow
utrzymania mieszkania, ktére moga by¢ relatywnie wysokie, wyplacane swiad-
czenie moze nie by¢ ,optycznie” atrakcyjne. Ale miesigczny budzet swiadcze-
niobiorcy jest na pewno wyzszy niz przed sprzedaniem lokalu mieszkalnego
w zamian za dozywotnie $wiadczenia pieni¢zne - przynajmniej o koszty utrzy-
mania lokalu.

Jak wczesniej zaznaczono, oferowanie przez banki odwrdconego kredytu
hipotecznego generuje nowe rodzaje ryzyka — warunki kredytowania nie beda
sprzyja¢ powszechnosci tych produktow.

Bank, udzielajac odwrdconego kredytu hipotecznego, jest zmuszony,
z uwagi na wymogi zarzadzania ryzykiem, ocenia¢ jak ksztaltuje sie¢ w okresie
kredytowania warto$¢ zabezpieczenia tego kredytu — nieruchomos¢. Utrzyma-
nie tej nieruchomosci w takim stanie technicznym przez osobg, ktora jest w za-
awansowanym wieku, a jednoczesnie zdaje sobie sprawe, Ze jej tytul wlasnosci
zostanie przeniesiony na rzecz banku (jezeli spadkobiercy nie zdecydujg sie
splaci¢ kredytu) w ciggu 12 miesiecy od $mierci, moze zniecheca¢ do podejmo-
wania takiego wysitku, takze finansowego. Ponadto moze to rodzi¢ potrzebe
bardzo precyzyjnego uksztaltowania umowy o odwrécony kredyt hipoteczny,
tak aby obie strony mialy jasno okreslone obowiazki i prawa. Praktyka pokaze,
czy ijak, ten problem rozwiaza banki i jak te produkty beda powszechne.

Poza wskazanymi wczesniej okresowymi potrzebami okreslania wartosci
zabezpieczenia w trakcie wyplaty rat kredytowych (monitorowanie limitu 50%
LtV), aby dokonac¢ splaty zobowiazania po $mierci kredytodawcy, bank bedzie,
po zawarciu umowy o przeniesienie wlasnosci, w uzgodnieniu ze spadkobier-
cami, wyznaczal rzeczoznawce majatkowego do oszacowania wartosci rynko-
wej nieruchomosci. Mozna zatozy¢, ze beda takie sytuacje, iz obie strony ak-
ceptuja osobe rzeczoznawcy i operat szacunkowy. Ale moze by¢ tak, ze jedna
ze stron nie bedzie zgadzala si¢ ze wskazang w operacie szacowang warto-
$cig nieruchomosci. Dla banku powstaje dodatkowe ryzyko odlozenia w czasie
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ostatecznego rozliczenia, a takze ryzyko wizerunkowe, jezeli takie przypadki
beda naglasniane medialnie.

W ustawie o odwrdconym kredycie hipotecznym przyjeto, ze bank ma by¢
zobowiazany do wyplacenia, w ciagu 30 dni od przyjecia przez strony ope-
ratu szacunkowego, naleznosci stanowiacej roznice miedzy wartoscia rynkowa
a wartos$cia zobowigzania. Nalezy zaznaczy¢, ze okreslona szacunkowo warto$¢
nieruchomosci nie musi (i raczej nie bedzie) odpowiadaé wartosci nierucho-
mosci rdwnej jej cenie sprzedazy. Sprzedazy wymuszonej, czyli prowadzonej
w sposob skuteczny, bez wzgledu na aktualng sytuacje na rynku nieruchomo-
$ci. Dodatkowo, faktyczna sprzedaz nieruchomosci moze mie¢ miejsce w trud-
nym do przewidzenia czasie. Tym samym cena sprzedazy nie bedzie znana.
Z tego powodu powstaje dodatkowe ryzyko dla banku. Jezeli uzyskana cena
nieruchomosci bedzie nizsza od wartosci z operatu szacunkowego, ryzyko be-
dzie musialto by¢ wkalkulowane w marzy banku dla tego produktu, co jeszcze
bardziej wzmocni glosy o obnizaniu przez bank wartosci kredytu.

Jezeli cena sprzedazy bedzie wyzsza niz uzgodniono miedzy stronami, po-
wstaje kolejne ryzyko — wizerunkowe, bowiem uzyskanie wyzszej ceny bedzie
traktowane jako nieuzasadnione wzbogacenie si¢ banku (bank przeciez miat
tylko prawo zaspokoi¢ si¢ z nieruchomosci do wysokosci kredytu i okreslo-
nych w ustawie kosztow).

Wprowadzajac taki produkt, jak odwrécony kredyt hipoteczny, sektor ban-
kowy, w pewny sensie, traci konkurencyjnos$¢ z uwagi na sztywny okres kre-
dytowania — prawdopodobnie jednoznaczny z tabelami aktuarialnymi. Jedno-
cze$nie mozna sobie wyobrazi¢, Ze w ramach postepowania spadkowego spad-
kobiercy nie ujawnili sie, odrzucili spadek lub np. senior przeznaczyl srodki
na rzecz Skarbu Panstwa, zatem te srodki mozna i powinno sie zagospodaro-
wac.

W sytuacji, gdy cze$¢ kredytobiorcow bedzie zyla dluzej niz planowany
okres kredytowania, a juz nie bedzie miata mozliwosci korzystania z odwro-
conego kredytu hipotecznego wlasnie wtedy, gdy coraz wiecej bedzie potrzeba
srodkow na ochrone zdrowia i opieke medyczna, zostang pozbawieni srodkow,
do ktérych juz sie moze przyzwyczajg (chyba, ze bank dokona rewaluacji war-
tosci zabezpieczenia i nastapi spadek zobowiazania ponizej np. 50% LtV, da-
jacy jakis margines do uruchomienia dodatkowego kredytu). By¢ moze rozwia-
zaniem byloby utworzenie (panstwowego) funduszu powierniczego (np. przy
BGK), w ktorym gromadzone bylyby nierozliczone srodki w ramach innych
umoéw o odwrdcony kredyt hipoteczny (w przypadku braku spadkobiercéw,
po splaceniu kredytu pozostale srodki przechodzg na rzecz Skarbu Panstwa),
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w celu podtrzymania strumienia pieniedzy dla najbardziej potrzebujacych. Ry-
zyko wizerunkowe byloby w ten sposdb ograniczone, a rozwigzanie jest jak
najbardziej prospoteczne.

Podsumowanie

Rozwiazania prawne w réznych krajach maja za zadanie umozliwienie
udzielania tego rodzaju kredytow przez instytucje kredytowe. Nie oznacza to,
ze jest to produkt powszechny i specjalnie poszukiwany, zwykle jest produk-
tem niszowym. W Stanach Zjednoczonych odwrdcone kredyty hipoteczne sta-
nowia 1,6% wszystkich kredytéw hipotecznych.

Przed zawarciem umowy bank w pierwszej kolejnosci bedzie zwracat
uwage na wielko$¢ rynku i mozliwosci techniczno-organizacyjne zwigzane
z oferowaniem tego produktu. Dlatego nie nalezy liczy¢, ze ten produkt bedzie
oferowany przez wigkszo$¢ bankéw. Jednak mniejsza konkurencja nie musi
przetozy¢ sie na gorsze warunki oferty banku, bowiem w tym zakresie ustawa
dos¢ szczegdtowo reguluje te warunki. W drugiej kolejnosci bank bedzie zwra-
cal uwage na ryzyko kredytowe - w tym przypadku rozumiane jako ryzyko
zwiazane z terminem splaty kredytu - jezeli malzonek beneficjenta jest rela-
tywnie mtodszy, to termin splaty statystycznie wydltuza sie, a to bedzie powo-
dowalo, iz wysokos$¢ kredytu (rat) moze by¢ odpowiednio nizsza (koszt pie-
nigdza w czasie, czyli wartos¢ odsetek kredytowych moze by¢ znacznie wyz-
szy niz sam kredyt). Tym samym bank bedzie starannie dobieral parametr
wieku kredytobiorcy (i wspotwlascicieli nieruchomosci). Ustawa nie narzuca
limitu wieku oséb, do ktérych ten produkt moze by¢ skierowany przez banki.
Mozna przyjaé, ze dodatkowe ryzyko dla banku bedzie powstawalo w przy-
padku zmiany stanu cywilnego beneficjenta w okresie kredytowania (matzen-
stwo), a szczegolnie gdy wiek wspoimalzonka w jeszcze wigkszym stopniu od-
dali date splaty odwroconego kredytu hipotecznego.

Kolejna ocena ryzyka kredytowego to warto$¢ nieruchomosci w okresie
kredytowania. Utrzymanie stanu technicznego nieruchomosci stanowiacej za-
bezpieczenie odwrdconego kredytu hipotecznego bedzie miato podstawowe
znaczenie w przedstawieniu oferty tego kredytu. Bank bedzie wymagat utrzy-
mania takiego stanu technicznego nieruchomosci, aby nie dopusci¢ do spadku
wartosci. Ocena stanu technicznego, czy warunkow utrzymania nieruchomo-
$ci moze by¢ przedmiotem subiektywnej oceny stron umowy o odwrdcony
kredyt hipoteczny, a to zwigksza ryzyko dla banku. Spadek wartosci rynkowej
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nieruchomosci moze takze wynikaé z lokalizacji lub rodzaju inwestycji, ktére
moga by¢ realizowane w takiej odlegtosci od nieruchomosci, iz bedg miaty
wplyw na ceny na rynku wtérnym. Bank bedzie brat pod uwage nie tylko war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci, ale takze prognoze potencjalnej zmiany warto-
$ci.

Ustawa o odwrdconym kredycie hipotecznym nie konkretyzuje zasad po-
noszenia kosztéw zwigzanych z niestandardowymi czynno$ciami ustawowo
wymaganymi od banku (udzielanie pelnomocnictwa, ustanowienie kuratora,
zamieszczanie ogloszen w prasie w celu poszukiwania spadkobiercow), poten-
cjalne koszty musza by¢ odpowiednio skalkulowane, a ryzyko ich wystapienia
ocenione. Wysokos¢ tych kosztow bedzie przektadata sie na wysoko$¢ kredytu
hipotecznego.

Bank pozbawiony jest, jak ma to miejsce w przypadku standardowego kre-
dytu hipotecznego, mozliwosci uzyskania rekompensaty z tytutu wczesniejszej
splaty kredytu. Ten element takze bedzie traktowany jako ryzyko kredytowe,
poniewaz prowizja (lub oplata) za wczesniejsza splate kredytu traktowana jest
jako rekompensata za niedotrzymanie warunkow umowy.

Kolejnym elementem ryzyka kredytowego jest obowiazek wyplaty spadko-
biercom w ciagu 30 dni od daty ustalenia réznicy miedzy szacowang przez
rzeczoznawce rynkowg wartoscig nieruchomosci a wielkoscia zadluzenia z ty-
tutu odwrdconego kredytu hipotecznego. W tym przypadku bedzie wystepo-
walo duze ryzyko banku, iz albo w ciagu 30 dni nie uda sprzedac sie tej nieru-
chomosci za okreslona wartos¢, aby wyptaci¢ uzgodniong ze spadkobiercami
réznicg, albo cena uzyskana w pdzniejszym okresie zupelnie bedzie odbiegata
o szacowanej wartosci, a to zwigksza ryzyko banku.

Zgodnie z regulacjami ustawowymi i nadzorczymi, w momencie udzielania
kredytu bank zobowiazany jest do szacowania zdolnosci kredytowej kredyto-
biorcy, czyli okreslania, czy w dajacym sie przewidzie¢ czasie kredytobiorca
bedzie w stanie splaca¢ raty kredytowe. W przypadku odwrdconego kredytu
hipotecznego splata wierzytelnosci albo dokonywana jest przez sprzedaz nie-
ruchomosci, albo przez rozliczenie si¢ ze spadkobiercami (ktdrzy nie musza
miec¢ jakiejkolwiek zdolnosci kredytowej). W tym przypadku ustawowo zwol-
niono banki z wymogu szacowania zdolnosci kredytowej. Jednoczesnie zapro-
ponowano, aby odwrécony kredyt hipoteczny byt udzielany w walucie, w kto-
rej kredytobiorca uzyskuje wigkszos¢ dochodéw. Rozumiejac tendencje zwia-
zane z okreslaniem relacji waluty kredytu do waluty podstawowych dochoddw,
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mozna mie¢ watpliwosci, czy zaproponowane regulacje idq we wlasciwym kie-
runku:

1) splata kredytu nie jest bezposrednio uzalezniona od uzyskiwanych do-
chodow w jakiejkolwiek walucie (ma to miejsce tylko w przypadku wcze-
$niejszej splaty dokonanej przez kredytobiorce);

2) splata zobowiazania z nieruchomosci (rozumianej, ze znajduje si¢ ona
na terytorium RP) oparta jest o szacunek jej wartosci, ktory winien by¢
dokonywany w walucie krajowej;

3) osoby, ktére nabyly nieruchomosci w RP, a uzyskuja dochody z tytutu
np. emerytur w innych walutach, nie beda mogty skorzysta¢ z tego ro-
dzaju kredytu.

Aby oferta odwrdconego kredytu hipotecznego zmaterializowata sig, po-
trzebna jest dyskusja i ocena mozliwosci wprowadzenia takich rozwigzan
prawnych, ktére nie tylko beda zabezpieczaly interesy beneficjentéw odwro-
conego kredytu hipotecznego, ale takze umozliwig bankom oferowanie tego
produktu.

Przepisy ustawy o odwrdéconym kredycie hipotecznym wymagaja okreslo-
nego postepowania banku w procedurze udzielania kredytu. Warunki kredy-
towania i oceny ryzyka beda musialy uwzgledniaé: warunki udzielania kredytu
na czas nieoznaczony, warunki wyznaczania wartosci kredytu, wymogi akcep-
tacji zabezpieczenia odwrdconego kredytu hipotecznego, wymogi zarzadzania
ryzykiem zwiazanym z dlugoscia zycia kredytobiorcy, zasady wyboru poten-
cjalnych kredytobiorcow, warunki zabezpieczenia odwrdconego kredytu hi-
potecznego, potrzeby wprowadzania innych umdw zmniejszajacych rézne ro-
dzaje ryzyka, okreslenie specjalnych dla tego kredytu warunkéw umowy ubez-
pieczenia od zdarzen losowych, warunki zapewnienia pozyskania informacji
o ustaniu okresu kredytowania, warunki wyznaczania kosztéw odwrdconego
kredytu hipotecznego i sposobu ich rozliczania, wymogi szacowania ryzyka
kredytowego zwiazanego z zabezpieczeniem odwrdconego kredytu hipotecz-
nego, okreslenie praw i obowiazkow kredytobiorcy, uwzgledniajac takze wy-
mogi ustawowe, podstawy zasad jego rozliczenia, zasady udzielania upowaz-
nienia do wykonywania obowigzkéw przez bank w imieniu kredytobiorcy,
ocene warunkow odstapienia od umowy przez kredytobiorce, ocene warun-
kéw wypowiedzenia umowy przez kredytobiorce i przez bank kredytujacy, wy-
mogi wskazania przez kredytobiorce spadkobiercéw, osoby od kontaktu po
$mierci kredytobiorcy, zakres zapisow w formularzu odstapienia od umowy,
zasady wyliczania dziesiatej czesci odsetek i innych kosztow naleznych od wy-
placonej czesci odwroconego kredytu hipotecznego, ocene zawinionych przez
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kredytobiorce przyczyn istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci, za-
sade powolywania aktuariusza, warunki klauzuli w umowie odwréconego kre-
dytu hipotecznego, zasady monitorowania przez bank zobowigzan podatko-
wych kredytobiorcy, wymogi uznania postepowania spadkowego, przestanki
wystgpienia do sadu o ustanowienie kuratora.

Takie elementy, powinny by¢ przedmiotem dialogu pomiedzy ustawo-
dawca i sektorem bankowym, aby produkt mégl by¢ oferowany na rynku, a be-
neficjenci mogli z niego skorzystac.

Equity release - credit or sales model? Will the Polish
senior citizen be able to strengthen its budget?

Summary: The Act of 23rd of October 2014 on reverse mortgage, which en-
tered into force in mid-December 2014 did not cause that there is any offer of
the bank addressed to seniors. The immediate cause is the thoughtful approach of
banks to offer products which, in their opinion, are niche products, designed for
a small number of customers. And there is a variety of significant risks, regardless
of the intentions of the legislator and the provisions of the same Act.

Reverse mortgage is understood in Poland as a reverse mortgage agreement
as well as benefits for life agreement. The latter is better known under the names
of: annuity, pension or lifetime mortgage agreement. Are they correct names?

Key words: Reverse mortgage, reverse mortgage loan, the lifetime agreement,
lifetime cash payments.
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