RUCH PRAWNICZY, EKONOMICZNY | SOCJOLOGICZNY
ROK LXXII —zeszyt 4 — 2010

TOMASZ KOWALAK

ODWROCONA HIPOTEKA - ZASADY FUNKCJONOWANIA
| PERSPEKTYWY WPROWADZENIA W POLSCE

I. WSTEP

Dla wielu o0s6b starszych najwiekszym dorobkiem ich zycia jest nieru-
chomost, w ktorej mieszkajg. Nierzadko nieruchomost ta zostata zakupiona
na kredyt, ktory byt sptacany przez wiekszost zycia. W skrajnych sytuacjach
osoby takie, mimo zgromadzonego majagtku, nie sg w stanie poradzi¢ sobie
z obstuga biezacych wydatkow. W takiej sytuacji czesto jedynym wyjsciem jest
wykorzystanie majgtku ,,zamrozonego” w nieruchomosci.

Istnieje kilka sposéb wykorzystania wiasnej nieruchomosci w celu zwigk-
szenia swoich biezacych wptywodw. Po pierwsze, mozna posiadang nieruchomost
sprzeda¢, a z uzyskanych srodkéw mozna zakupit tahszg (np. mniejsza lub
zlokalizowana w mniej atrakcyjnej okolicy niz poprzednia), a z reszty srodkow
finansowat biezace wydatki. Mozna takze zrezygnowat z kupna innej nie-
ruchomosci i ograniczyt sie wytgcznie do wynajmu lokalu mieszkalnego.
Rozwigzaniem podobnym jest sprzedaz nieruchomosci, a nastepnie wynajecie
jej od nabywcy (zaleta jest to, ze zbywca nadal moze zamieszkiwat te sama
nieruchomost). Innym z kolei rozwigzaniem jest wynajecie czesci nierucho-
moéci, ktore pozwoli osiggnat¢ dodatkowe Srodki bez koniecznoSci sprzedazy
nieruchomosci.

Alternatywna mozliwosciag pozyskania Srodkéw z posiadanej nieruchomoéci,
bedaca swojego rodzaju kompromisem w stosunku do wczeSniej wymienionych
jest skorzystanie z hipoteki odwrbdconej (reverse mortgage). Ogolne zatozenie
odwrbconej hipoteki jest stosunkowo proste. Umozliwia ona osobom starszym
posiadajgcym nieruchomos¢, otrzymanie kredytu wyptacanego, np. w formie
renty wieczystej, ktorego zabezpieczeniem jest dana nieruchomos¢. Taki kredyt
moze zostat sptacony badZz zaspokojony z nieruchomoéci, bedacej jej zabez-
pieczeniem.

Odwrocona hipoteka jest stosunkowo nowym instrumentem finansowym.
Po raz pierwszy wprowadzono jg w latach osiemdziesigtych XX w. w Stanach
Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii, cho¢ rozwigzania bazujace na zatozeniach
hipoteki odwrotnej pojawialy sie juz 20 lat wcze$niej. Od lat dziewietdziesigtych
notuje sie systematycznym wzrost zainteresowania tym produktem zaréwno
po stronie popytu zglaszanego przez seniorbw, jak i po stronie podazy

1 Reverse Mortgages: Background and Issues, CRS Report for Congress, Congressional Research
Service, January 26, 2007, s. 16-17.
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reprezentowanej przede wszystkim przez instytucje kredytowe. Zaintereso-
wanie odwrbcong hipoteka rosnie takze w Polsce.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie podstawowych zatozeh
funkcjonowania odwrbconej hipoteki oraz zalet i wad tego produktu. Jako
przyktad rozwigzah w zakresie hipoteki odwrotnej postuzyt program Home
Equity Conversion Mortage (HECM) w Stanach Zjednoczonych. Ocenione
zostaly takze perspektywy i mozliwosci wprowadzenia hipoteki odwrotnej
w Polsce.

Il. ZASADY FUNKCJONOWANIA HIPOTEKI ODWROCONEJ
NA PRZYKLADZIE HOME EQUITY CONVERSION MORTGAGE
(STANY ZIJEDNOCZONE)

Odwrocona hipoteka inaczej nazywana jest takze odwroconym kredytem
hipotecznym, kredytem senioralnym badz renta senioralng. Jest to szczegolny
rodzaj kredytu hipotecznego, w ramach ktorego instytucja finansowa (bank,
zaklad ubezpieczen), zabezpieczajgc sie na nieruchomosci kredytobiorcy,
wyptaca mu okreSlong kwote srodkdow — jednorazowo, w formie renty przez
okreSlony czas lub dozywotnio. Najwazniejsza cecha odwrbdconej hipoteki,
zasadniczo odrbzniajaca ja od tradycyjnego kredytu hipotecznego, jest to, ze
sptata kredytu tradycyjnego rozpoczyna sie w zasadzie bezpoSrednio po jego
udzieleniu, natomiast sptata odwroconej hipoteki nastepuje po ustalonym
okresie lub w wyniku zajscia okreslonego zdarzenia (np. Smier¢ kredytobiorcy)?2.
Podstawowe roznice miedzy odwroconym kredytem hipotecznym a tradycyjnym
kredytem hipotecznym zostaty umieszczone w tabeli 1.

W dalszej czeSci opracowania jako przyktad rozwigzah w zakresie hipoteki
odwrbconej postuzy program Home Equity Conversion Mortgage (HECM),
funkcjonujacy w Stanach Zjednoczonych. Program ten zostat uruchomiony
przez Departament Mieszkalnictwa i Urbanistyki (Department Of Housing and
Urban Development —HUD) w 1987 r. Byt to pierwszy ogblnonarodowy program
odwrbéconej hipoteki w Stanach Zjednoczonych. Szacuje sie, ze okoto 90%
wszystkich transakcji odwroconej hipoteki jest zawieranych w ramach HECM?,

Cecha charakterystyczng programu HECM jest to, ze jest on ubezpieczany
przez rzadowa agende Federal Housing Administration (FHA). To ubez-
pieczenie chroni interesy zarowno kredytobiorcow, ktorzy jako zabezpieczenie
transakcji wnosza nieruchomost, w ktorej mieszkaja, jak i kredytodawcow,
ktorzy na postawie przyjetego zabezpieczenia wyptacajg kredytobiorcy zadekla-
rowane Srodki. Kredytobiorca uzyskuje pewnos¢, ze bedzie otrzymywat nalezne
mu Srodki dopoki, dopoki bedzie zajmowat nieruchomost (w przypadku
bankructwa kredytodawcy zobowigzanie bierze na siebie FHA), natomiast
kredytodawca jest zabezpieczony na wypadek, gdyby suma wyptat przekroczyta

2 Report on Reverse Mortgages, ,,Canadian Centre for Elder Law Studies”, CCELS Report No. 2,
February 2006, s. 3.

® T. B. Bishop, H. Shan, Reverse Mortgages: A Closer Look at HECM Loans, ,,NBER Papers on
Retirement Research Center Project”, September 2008, s. 6.
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Tabela 1

Podstawowe roznice miedzy tradycyjnym kredytem hipotecznym a odwrocong hipoteka

Kategoria

Hipoteka tradycyjna

Odwrobcona hipoteka

Grupa docelowa

Gtownie ludzie miodzi zain-
teresowani nabyciem nieru-
chomoéci.

Ludzie starsi (powyzej 60 roku
zycia) posiadajacy nierucho-
mo5¢E.

Cel wykorzystania

Srodki uzyskane z kredytu
przeznaczane sg nhajczesciej
na zakup nieruchomosci.

Srodki z kredytu wykorzysty-
wane sa najczesciej na biezace
wydatki; nie jest wykluczone
przeznaczenie srodkéw na re-
mont, modernizacje nierucho-
mo&ci etc.

Zabezpieczenie
kredytu

Zabezpieczeniem kredytu nie
musi byt kredytowana nie-
ruchomost. Wartost kredytu
w stosunku do wartosci nie-
ruchomosci moze przekraczat
nawet 100%.

Zabezpieczeniem kredytu jest
nieruchomost zajmowana przez
kredytobiorce.

Zdolnost kredytowa

Klient musi posiadat zdolnost
kredytowa.

Zdolnost kredytowa nie jest
badana.

Sptata zobowigzania

Zasadniczo rozpoczyna sie bez-
posrednio po uruchomieniu
kredytu i przybiera forme
ptatnosci periodycznych (cy-
klicznych).

Sptata moze nastgpit w wy-
niku przejecia nieruchomosci
przez kredytodawce (najczes-
ciej po Smierci kredytobiorcy),
przez kredytobiorce (jesli ten
np. sprzedaje, opuszcza nieru-
chomost), przez spadkobier-
cow kredytobiorcy (wtedy mo-
ga oni odzyskat nierucho-
mosc).

Zrodto: opracowanie wiasne.

wartost nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie (np. w sytuacji gwattownego
spadku wartosci nieruchomosci)“.
Osoby, ktore zamierzajg skorzystat z odwroconej hipoteki w ramach Home

Equity Conversion Mortgage, musza spetnic okreSlone warunki. Pierwszym
warunkiem udzielania kredytu jest wiek kredytobiorcy, ktory nie moze byt
nizszy niz 62 lata®. Dalsze warunki w duzym stopniu odnoszg sie do za-
bezpieczenia. Nieruchomost musi byt wiasnoscia kredytobiorcy, miejscem jego
pierwszego pobytu (principal residence), nie moze miet obcigzeh w postaci
hipoteki oraz nie moze wykazywat znacznego zuzycia®. Wazna jest takze

4 Money from Home: A Guide to Understanding Reverse Mortgages, Fannie Mae, Washington 2002,
s. 12.

5 Jesli kredytobiorcow jest wiecej niz jeden, kazdy z nich musi mie¢ co najmniej 62 lata.

5 Wyjatek stanowi sytuacja, w ktorej obcigzenie jest nieznaczne w stosunku do wartosci
nieruchomosci (np. wynikajaca ze sptacanego tradycyjnego kredytu hipotecznego), przy czym zobo-
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lokalizacja nieruchomosci. Potozenie w niekorzystnej lokalizacji powoduje, ze
kredytodawca, np. w razie Smierci kredytobiorcy, bedzie miat klopoty ze
sprzedaza nieruchomosci i w konsekwencji z odzyskaniem wyptaconych
kredytobiorcy srodkow.

Warunkiem otrzymania kredytu jest takze potwierdzenie, ze kredytobiorca
skorzystat z doradztwa jednej z akceptowanych przez Departament Mieszkal-
nictwa i Urbanistyki agencji. Doradztwo ma na celu przedstawienie klientowi
mozliwosci finansowania jego potrzeb w ramach istniejacych ofert odwroco-
nego kredytu hipotecznego, okreslenie warunkodw transakcji i przedstawienie
wszystkich konsekwencji wynikajgcych z zawarcia umowy o odwrbcony kredyt
hipoteczny. Fakt skorzystania z doradztwa jest potwierdzony specjalnym
certyfikatem (Certificate of HECM Counseling), ktory wazny jest 180 dni’.

Klient, ktory spetni wszystkie warunki ubiegania sie o odwrbdcong hipoteka,
moze skutecznie wnioskowat o jej otrzymanie. Kluczowe na tym etapie jest
okreSlenie kwoty kredytu, jaka moze otrzymat klient. W przypadku HECM,
w pierwszej kolejnosci kalkulowana jest tzw. kwota gtowna limitu (principal
limit), okreSlajgca pierwotna wartost kredytu, jaka moze otrzymat kredy-
tobiorca. Wartost kwoty gtownej limitu zalezy od takich czynnikow, jak:

— stopa wzrostu wartosci nieruchomosci (growth rate), pozwalajaca osza-
cowac, jaka wartost bedzie miata nieruchomost zaproponowana jako zabez-
pieczenie kredytu w terminie jego zapadalnosci (im wyzszy spodziewany wzrost,
tym wiekszg kwote srodkbéw moze otrzymat kredytobiorca);

— okres zapadalnosci kredytu (maturity), ktory jest funkcja aktualnego
wieku kredytobiorcy oraz spodziewanej dtugosci zycia (jest to szczegblnie wazne
w przypadku, gdy kredytobiorca otrzymuje srodki w formie renty wieczystej);

— stopa dyskonta (discount rate) bazujgca na kuponie 10-letnich obligacji
skarbowych plus marza kredytowa (im wyzsza stopa dyskonta, tym mniejszego
limitu moze spodziewat sie kredytobiorca);

— maksymalna kwota roszczenia (maximum claim amount); jest to wartos¢
mniejsza z wartosci nieruchomosci majgcej stanowi¢ zabezpieczenie kredytu
i maksymalnej kwoty ubezpieczenia nieruchomosci przez FHA dla danej
lokalizacji®.

Okreslenie kwoty gtownej limitu (principal limit)® stanowi podstawe do
wyznaczenia kolejnej wielkosci — salda kredytu (loan balance), czyli wartosci
Srodkdw, jakie bedzie musiat zwroci¢ kredytobiorca w okresie wymagalnosci
kredytu. Poniewaz kredytobiorca w okresie obowigzywania umowy nie sptaca
salda zadtuzenia, saldo to rosnie wraz z kolejnymi wyptatami na jego rzecz oraz
ze wzgledu na odsetki. Saldo kredytu stanowi w ten sposob skumulowana

wigzanie to musi zostat sptacone. Srodki te moga pochodzi¢ z czeSci Srodkow uzyskanych z odwroconego
kredytu hipotecznego; Financial Planner’s Guide to the FHA Insured Home Equity Conversion Mortgage,
,,Journal of Financial Planning”, May 2008, s. 68-69, Money, s. 13.

” Money..., s. 13.

8 Financial Planner's Guide..., s. 69-70.

° Przy przyktadowych zatozeniach: maksymalna kwota roszczenia (maximum claim amount)
— 200 tys. USD, okres finansowania — 15 lat, stopa dyskonta — 4%, stopa wzrostu nieruchomosci — 3%,
wartost kwoty gtownej limitu wyniesie 173,02 tys. USD. Wartos¢ skalkulowano na podstawie wzoru
zamieszczonego w Financial Planner’s Guid..., s. 70.
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wartost kwoty gtownej kredytu i odsetek. Niebagatelne znaczenie dla wysokosci
salda kredytu w okresie zapadalnosci ma sposbtb wyptaty srodkow z kredytu.
HECM oferuje tutaj nastepujace mozliwosci:

— state ptatnosci miesieczne otrzymywane az do momentu opuszczenia
nieruchomosci (tenure option), co moze nastgpic w wyniku sprzedazy
nieruchomo&ci, zmiany na inna, ale takze wyniku Smierci kredytobiorcy;

— state platnosci miesieczne w okreSlonym czasie (term option); wyplaty
otrzymywane przy tym rozwigzaniu sg wieksze niz w przypadku wyptat
w czasie nieokreSlonym;

— linia kredytowa (line of credit) — Srodki udostepnianie sg w postaci linii
kredytowej, w terminach i wysokosciach wskazanych przez kredytobiorce (az do
wyczerpania catosci srodkow)*.

Srodki moga byt takze wyptacane w innych formach, bedacych najczesciej
kombinacja wymienionych wczesniej, np. linii kredytowej i statych ptatnosci
miesiecznych (modified tenure). Z dostepnych danych wynika, ze najczesciej
wybierang przez kredytobiorcow forma wyptat jest linia kredytowa. W 2009 r.
forme te wybrano w przypadku 83% kredytow udzielonych w ramach HECM.
Najmniej popularng forma okazaly sie wyptaty okresowe — jedynie 1,6%
kredytow bylo wyptacanych w ten sposob!l. Atrakcyjnost linii kredytowej
wynika z Kkilku przyczyn. Po pierwsze — w przypadku udostepnienia linii
kredytowej saldo kredytu, jakie pozostanie do sptacenia w okresie zapadalnosci,
powinno byt mniejsze niz w przypadku innych opcji wyptat (odsetki naliczane
sg od wykorzystanej czesci kredytu); po drugie — niewykorzystana wartost
kredytu dostepna w ramach linii powieksza sie wraz z uptywem czasu; po
trzecie — linia kredytowa daje mozliwost elastycznego dopasowywania wyptat
do potrzeb kredytobiorcy?!2.

Istotnym elementem towarzyszacym odwroconej hipotece sa optaty,
ktore musi poniest osoba ubiegajaca sie o odwrbcony kredyt hipoteczny.
Optaty te ponoszone sg zardbwno w momencie uzyskiwania kredytu, jak
i w trakcie trwania umowy. W przypadku HECM stosowane sa trzy pod-
stawowe rodzaje optat:

— optata za rozpatrzenie wniosku (origination fee), ktora ma pokry¢ wydatki
kredytobiorcy zwigzane z procesowaniem wniosku o hipoteke odwrotnag; optata
wynosi 2% od maksymalnej kwoty zadania (claim amount), przy czym nie wiecej
niz 2000 USD;

— skladki ubezpieczeniowe (insurance premiums); przy udzieleniu kredytu
optacana jest skladka jednorazowa wynoszaca 2% maksymalnej kwoty
roszczenia, natomiast w trakcie trwania umowy ptatna jest sktadka miesieczna
wynoszaca 0,5% salda odwroconej hipoteki;

— optata za obstuge kredytu (servicing fee), ktora ma rekompensowac koszty
administrowania kredytem przez kredytodawce 3.

10 Reverse Mortgages: Get the Facts before Cashing in on Your Home's Equity, FTC Facts For
Consumers, Federal Trade Commission for The Consumer, s. 2.

1 H. Kang, The Cost and Benefit of Reverse Mortgages, ,,Journal of Finance and Accountancy”,
September 2010, s. 5.

12 W. J. Supper, C. R. Cocozza, Reverse Mortgages: A Troubled Past, a Promising Future?,
,,Strategies & Trends”, January 2006, s. 38.

3 Money..., s. 25.
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Oprocz wymienionych rodzajow optat, instytucje udzielajace odwroconego
kredytu w programie HECM moga pobierat takze inne optaty — z reguly
pobierane na etapie zamkniecia transakcji i bardzo zroznicowane®. Wysokost
optat dodatkowych, jesli wystgpig, moze sie zasadniczo roznit w zaleznosci od
typu transakcji, lokalizacji nieruchomosci etc. W5rod najczesciej wystepujacych
mozna wymienic: optate za wycene nieruchomosci, optate za dokonanie indosu,
optate za inspekcje nieruchomosci, optate za przygotowanie dokumentacji,
optaty za zapytania do biur informacji kredytowej. Podmiot oferujacy hipoteke
odwrbdcong w ramach HECM zobowigzany jest do ujawniania wszelkich kosztow
zwigzanych z jej udzieleniem i obstuga.

Naczelng zasada funkcjonowania hipoteki odwrotnej, takze tej oferowanej
w ramach programu HECM, jest to, ze kredytobiorca nie jest zobowigzany
do sptaty kredytu juz od momentu jego udzielenia, ani w trakcie realizacji
wyptat. Zobowigzanie do sptaty moze powstat w sytuacjach, gdy kredytobiorca
sprzedat zajmowana nieruchomost, bedaca zabezpieczeniem sptaty odwroconej
hipoteki, lub przepisat jej wlasnos¢ na inng osobe, przestat zamieszkiwat
nieruchomost nieprzerwanie przez 12 miesiecy, naruszyt warunki umowy
zobowigzujgce utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie lub nie optacat
podatkow. Powodem powstania zobowigzania do sptaty kredytu jest tez Smierc
kredytobiorcy?S.

Gdy zobowigzanie z tytutu odwrbconej hipoteki staje sie wymagalne,
z powodu sprzedazy lub zaprzestania zamieszkania bgdz ztamania warunkow
umowy, kredyt nalezy sptaci¢ jednorazowo (sptata moze nastagpit ze Srodkow
pochodzacych np. ze sprzedazy nieruchomosci). W czasie okresu trwania
umowy o odwrbcong hipoteke istnieje mozliwost czeSciowych sptat kredytu.
W ramach czeSciowej sptaty mozna zmniejszy¢ obcigzenia nieruchomosci,
ale tez mozna zwiekszy¢ wartost otrzymywanych na biezaco wyptat srodkow.
CatoSciowa splata salda zadtuzenia powoduje rozwigzanie umowy?,

W Stanach Zjednoczonych potencjalny klient ma do wyboru réwniez inne
rozwigzania, m.in. program Home Keeper, wprowadzony przez Federal
National Mortgage Association (Fannie Mae)!” w 1996 r. i funkcjonujacy jako
program ogblnokrajowy. Idea programu jest podobna do HECM, z tg rbznica, ze
nie jest on ubezpieczany przez FHA. Wiele roznic pomiedzy programami ma

14 Szerzej na temat kosztow hipoteki odwroconej: www.reversemortgage.org.

5 Money..., s. 26-27.

16 Ibidem, s. 13.

7 Fannie Mae utworzono w 1938 r. w ramach planu New Deal Roosevelta. Pierwotnie dziatata jako
agencja rzadowa, po 1968 r. juz jako instytucja prywatne (sponsorowana przez rzad). Celem powotania
Fannie Mae byto zwigkszenie dostepnosci kredytow hipotecznych dla obywateli Stanéw Zjednoczonych
poprzez odpowiednie zabezpieczenie kredytodawcow przed ryzykiem niewyptacalnosci. Od poczatku
istnienia Fanie Mae zmonopolizowata rynek kredytow hipotecznych dzieki stworzeniu mechanizmu
sprzedazy indywidualnych pozyczek na rynek wtorny. Umozliwito to bankom pozyskanie dodatkowych
funduszy na prowadzenie akcji kredytowej. W 2008 r. w wyniku kryzysu na rynku kredytow hipo-
tecznych Fannie Mae poniosta na tyle znaczace straty, ze zostata znacjonalizowana. R. Wo§, Stany
wydadza nawet bilion dolarow na Fanny Mae i Freddie Mac, ,,Gazeta Prawna” z 20 sierpnia 2010 r.;
M. Thlon, Krotka historia amerykanskiego rynku kredytow hipotecznych — czyli jak ewaluowat American
Dream (cz. 1), ,,Rzeczpospolita” z 23 pazdziernika 2008 r.
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charakter bardziej techniczny niz fundamentalny. Przyktadowo, limit maksy-
malnej kwoty kredytu, jaki moze zostat udzielony w przypadku Home Keeper,
jest jeden, natomiast w przypadku HECM wartost maksymalnej kwoty kredytu
jest uzalezniona od limitu FHA wyznaczonego dla regionu, w ktérym zlo-
kalizowana jest nieruchomost. Roznice wystepuja takze w zakresie opcji
wyptat Srodkéw z kredytu, wykorzystywanej stopy procentowej, zakresu
i wysokosci optat.

W obliczu niewielkich roznic miedzy programami odwroconej hipoteki
w Stanach Zjednoczonych zasadne staje sie pytanie o powbdd ogromnej
dysproporcji w popularnosci HECM i pozostatych programoéw, w tym Home
Kreeper. W odpowiedzi na to pytanie moze pomoc analiza wartosci wyptat
Srodkow dla kredytobiorcow w powigzaniu z limitami kredytow mozliwymi do
uzyskania w ramach poszczegdlnych programow i wartosciami nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie kredytu. Okazuje sie, ze HECM w wiekszosci
przypadkow gwarantuje wyzszy poziom wyptat Srodkow (takze wyzszy limit
linii kredytowej) niz Home Keeper. Wyjatkiem sg sytuacje, w ktorych kre-
dytobiorca zabezpiecza kredyt nieruchomoscig o wartosci przewyzszajgcej
Sredni poziom wartosci nieruchomosci w danym regionie. W takim przypadku,
ze wzgledu na ograniczenia limitu ustalanego przez FHA, kredytobiorca moze
liczyt na wyzszy poziom wyptat srodkow w ramach programu Home Keeper 28,

I11. KORZYSCI | KOSZTY WYNIKAJACE Z ODWROCONEGO
KREDYTU HIPOTECZNEGO

Hipoteka odwrotna, jako sposob uzyskania dodatkowych srodkow dla osob
starszych, wydaje sie propozycja godna rozwazenia. Odpowiedz na pytanie, czy
jest to propozycja atrakcyjna, zalezy od bardzo wielu czynnikow i indy-
widualnych preferencji. Inne nastawienie do tego produktu bedzie miata osoba,
ktora nie ma spadkobiercow, a inne osoba, ktéra nie ma komu zapisat majgtku.
Inaczej zachowa sige osoba, dla ktorej wazne jest posiadanie nieruchomosci na
witasnost, a inaczej osoba, ktora nie czuje dyskomfortu z powodu zastawienia
witasnego lokum pod wyptaty Swiadczeh. Ostateczna decyzja o skorzystaniu
z hipoteki odwrbconej jest zatem uzalezniona od indywidualnej sytuacji
potencjalnego kredytobiorcy.

Wiele zalet hipoteki odwrotnej wynika wprost z jej konstrukcji. Wsrod
najwazniejszych nalezy wymieni¢*®:

— brak koniecznosci wykazywania zdolnosci kredytowej w procesie
uzyskiwania odwroconego kredytu hipotecznego;

18 Reverse Mortgages: Background..., s. 13.
1% V. Wong, N. Paz Garcia, There’s no Place like Home: The Implications of Reverse Mortgages on
Seniors in California, Consumers Union of U.S., Inc., West Coast Regional Office, August 1999, s. 23.
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— brak koniecznosci dokonywania sptat kredytu w trakcie trwania umowy
0 odwrocona hipoteke;

— mozliwost elastycznego ksztattowania wyptat Srodkéw uzyskanych
z kredytu np. renta wieczysta, linia kredytowa,

— kredytobiorca nie ponosi ryzyka, ze wartos¢ wyptat przekroczy wartos¢
nieruchomosci (w niektorych przypadkach to ryzyko jest ubezpieczone);

— &rodki otrzymywane w ramach hipoteki odwrbdconej sa zwolnione
z opodatkowania (inaczej niz np. srodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci);

— w odrbdznieniu od innych metod spieniezenia nieruchomosci, wykorzysta-
nie odwrbdconej hipoteki pozwala na dalsze zajmowanie nieruchomosci,
a dodatkowo wtasnos€t nieruchomoéci pozostaje w rekach kredytobiorcy.

Wymienione korzysci sg z pewnoscig powaznym argumentem za skorzy-
staniem z odwrbconego kredytu hipotecznego, niemniej jednak przed podjeciem
decyzji w tym zakresie nalezy przeanalizowat takze koszty wynikajace z tego
produktu. Koszty te majg charakter zarowno finansowy, jak i niefinansowy. Na
koszty finansowe sktadajg sie odsetki oraz roznego rodzaju optaty naktadane na
kredytobiorce, zardbwno na etapie rozpatrywania wniosku i zamykania trans-
akcji, jak i potem w trakcie trwania umowy o odwrocony kredyt hipoteczny?°.
tatwosci wprowadzania optat sprzyja mozliwost ich ukrycia w biezacych
wyptatach (pomniejszenie wyptaty).

Biorgc pod uwage wysokie koszty finansowe, a szczegblnie koszty zamk-
niecia transakcji, osoby, ktére zamierzajg w niedtugim czasie opuscit miejsce
zamieszkania, powinny sie zastanowit nad innym sposobem pozyskania
Srodkbw na krotki termin. W takim przypadku warto$¢ zobowigzania pozo-
stajaca do sptaty, z racji wysokich kosztow poczatkowych, bedzie znaczgco
wyzsza niz wartos¢ uzyskanych wyptat. Taka sama sytuacja wystgpi w wy-
padku osoby, ktora w krotkim okresie po podpisaniu umowy umrze — wtedy jej
spadkobiercy, jesli tacy sg, beda musieli poniest wysokie koszty odzyskania
nieruchomosci®*.

Wada hipoteki odwrotnej, z punktu widzenia kredytobiorcy, moze sie okazat
fakt, ze kredyt obcigzajacy nieruchomost zmniejsza wartost¢ masy spadkowej
pozostatej po Smierci kredytobiorcy. Dla witascicieli nieruchomoéci, ktora po
Smierci zamierzaja przekaza¢ bliskim (np. dzieciom), moze byt to istotny
argument przemawiajgcy za powstrzymaniem sie od skorzystania z oferty
hipoteki odwrbcone;j.

Innego rodzaju wada hipoteki odwrotnej jest jej ztozonost. Ten problem
nabiera szczegbdlnego znaczenia dlatego, ze hipoteka odwrocona jest oferowana
osobom starszym. Ztozonost powoduje, ze klient ma problemy ze zrozumieniem
oferty, porobwnaniem konkretnej oferty z innymi oraz jest bardziej podatny na
nieuczciwe praktyki stosowane przez sprzedawcdow ustug finansowych.
Przyktadem takich praktyk moze byt zmuszanie klienttw do nabywania
dodatkowych produktow finansowych wraz z hipoteka odwrotna (np. réznego

20 gzczegoty zob. punkt I1.
2L V. Wong, N. Paz Garcia, op. cit., s. 15.
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rodzaju ubezpieczen) lub oferowanie hipoteki odwrotnej wowczas, gdy ewi-
dentnie mozna zaproponowac inne, dogodniejsze, a przede wszystkim tansze
rozwigzanie (np. kredyt gotowkowy)?2,

Tego rodzaju problemy dostrzegajg organizacje chronigce praw kon-
sumentow, forsujac okreSlone rozwigzania majgce ograniczat tego rodzaju
praktyki. W Stanach Zjednoczonych wprowadzona zostata miara umozliwiajgca
okreslenie catkowitych rocznych kosztow wynikajacych z hipoteki odwrotnej
— catkowita roczna stopa kosztow (total loan costs rate — TALC). Uwzglednia ona
catkowite koszty kredytu, wiaczajac w to nie tylko odsetki, ale takze inne koszty
zwigzane z transakcja®>. W niektorych krajach ubieganie sie o hipoteke
odwrotng, oferowang w ramach programéw wspieranych przez rzady i agencje
rzadowe, wymaga obowigzkowego odbycia konsultacji u wskazanego doradcy.
Tak jest w przypadku opisywanego wczeSniej programu HECM w Stanach
Zjednoczonych?4,

Korzysci i koszty wynikajace z hipoteki odwroconej mozna takze roz-
patrywat z punktu widzenia innych niz kredytobiorca podmiotow —w szczeg6l-
nosci instytucji oferujgcych ten produkt (kredytodawcoéw) oraz pahstwa. Dla
instytucji finansowej hipoteka odwrbcona to doskonate zrodio przychodow
z tytutu optat, prowizji czy sktadek ubezpieczeniowych. To mozliwost uzyskania
dodatkowych dochodow, np. w razie szybkiej Smierci kredytobiorcy nieposia-
dajgcego spadkobiercow. Ponadto kredytodawca jest w mniejszym stopniu
narazony na ryzyko zwigzane z transakcjg — splata jest gwarantowana war-
toscig nieruchomosci (ryzyko, ze kwoty wyptat przekrocza wartos¢, mozna
ograniczat poprzez ubezpieczenie kredytu). Z kolei problemem dla instytucji
oferujacych odwrocong hipoteke jest koniecznost spetniania wielu rygorystycz-
nych wymagah narzucanych przez regulatorow badz organizatorow progra-
mow, w ramach ktorych odwrocona hipoteka jest oferowana?®.

Z punktu widzenia pahstwa hipoteka odwrbcona ma jedng zasadniczag
zalete. W pewnym zakresie zdejmuje z pahstwa obowigzek zapewnienia
obywatelom godziwych warunkéw zycia na emeryturze. W zwigzku z nie-
korzystnymi zamianami demograficznymi Swiadczenia wyptacane przez
fundusze emerytalne, w szczegblnosci przez instytucje panhstwowe zajmujace sie
zabezpieczeniem spotecznym, obnizaja sie, Srodki z odwroconej hipoteki
pozwalajg na powiekszenie biezgcych dochodéw emerytow. W ten sposéb
zmniejsza sie liczba beneficjentdw opieki spotecznej i tym samym kosztow tej
opieki, ktore ponosi pahstwo. To najwazniejszy argument za wpieraniem
programow hipoteki odwrotnej przez rzady. Negatywne konsekwencje
wynikajace dla pahstwa, a w zasadzie dla lokalnych struktur wiadzy, wynikaja

2 g, Rich, Call to Reverse Mortgage Ignorance, ,, The Australian”, July 7, 2010, s. 5.

% V. Wong, N. Paz Garcia, op. cit., s. 18.

24 Szerzej na temat kwestii zwigzanych z ochrong kredytobiorcow zob. D. L. Redfoot, K. Scholen,
S. K. Brown, Reverse Mortgages: Niche Product or Mainstream Solution?, w: Report on the 2006 AARP
National Survey of Reverse Mortgage Shoppers, AARP, December 2007.

% H. Shan, Revising the Trend: The Recent Expansion of the Reverse Mortgage Market, ,,Finance and
Economics Discussion Series” 42, April 2009, s. 3; V. Wong, N. Paz Garcia, op. cit., s. 14-15.
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z konstrukcji samego produktu, ktory zacheca osoby starsze do uzytkowania
swojej nieruchomosci przez dtugi czas (czesto az do Smierci), co moze obnizat
sktonnos¢ do poprawy warunkow zamieszkania lub przeprowadzania remon-
tow. Szczegblnie w przypadku centrow duzych miast moze to wptyngt na tad
urbanistyczny (zaniedbanie osiedli zamieszkiwanych przez osoby starsze)®.

IV. PLANY WPROWADZENIA ODWROCONEGO KREDYTU
HIPOTECZNEGO W POLSCE

Odwrocona hipoteka w porownaniu z tradycyjnym kredytem hipotecznym
jest rozwigzaniem stosunkowo nowym. Po Stanach Zjednoczonych i Wielkiej
Brytanii coraz wiecej krajow wprowadzato regulacje w zakresie funkcjonowania
tego produktu (np. Hiszpania w 2007 r.) i coraz wigcej pahstw jest zain-
teresowanych wprowadzeniem takich rozwigzah (np. Niemcy). Zainteresowanie
to wynika nie tylko z checi rozwoju rodzimych rynkdw finansowych, lecz
bardziej z potrzeby stworzenia osobom starszym mozliwosci uzupetnienia
srodkow pochodzacych ze Swiadczeh emerytalnych o wplywy z hipoteki od-
wrotnej. Taka potrzeba istnieje juz teraz, szczegblnie w obliczu starzenia sie
spoteczefstwa i wynikajgcych z tego problembdw i wyzwah dla systembw
emerytalnych i ogblnie dla polityki spotecznej pahstwa.

Takze w Polsce toczy sie dyskusja na ten temat wprowadzenie hipoteki
odwroconej. W kwietniu 2010 r. Ministerstwo Finansow opublikowato
dokument Zatozenia do ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym?’.
Podstawowym celem przyjecia rozwiazah w zakresie hipoteki odwrotnej jest
stworzenie kompleksowych regulacji stanowigcych podstawe do zawierania
tego typu transakcji. Brak takich regulacji w obliczu rosngcego zainteresowania
hipoteka odwrotng powoduje, ze w praktyce oferowaniem hipoteki odwrotnej
moze zajmowat sie kazdy podmiot. Podmioty takie nie podlegaja zadnym
szczegdblnym regulacjom, nie podlegaja takze nadzorowi Komisji Nadzoru
Finansowego. Dodatkowo brak definicji umowy o odwrbcony kredyt hipoteczny
stwarza szerokie pole do formutowania indywidualnych rozwigzah opartych
przede wszystkim na zapisach Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z Zatozeniami, do zawierania umobéw o odwrbcony kredyt hipo-
teczny?® uprawnione maja byt banki, oddziaty bankow zagranicznych, oddziaty
instytucji kredytowych oraz inne instytucje ustawowo upowaznione do

% H. Kang, op. cit., s. 4.

27 Zatozenia do ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, Ministerstwo Finansbw, projekt
z 19 kwietnia 2010 r. (dalej: Zatozenia).

28 W dokumencie zawarto definicje umowy o odwrocony kredyt hipoteczny. Zgodnie z nia ,,poprzez
umowe odwroconego kredytu hipotecznego instytucja kredytujaca zobowigzuje sie do wyptaty na rzecz
kredytobiorcy, przez okreslony czas, oznaczonej w umowie kwoty Srodkow pienieznych lub udostepnia
kwote kredytu w formie wyptaty jednorazowej. Srodki uzyskane przez kredytobiorce z tytutu zawartej
umowy odwroconego kredytu hipotecznego moga zostat przeznaczone na dowolny cel”.
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udzielania kredytow, zwane dalej instytucjami kredytujacymi, ktorych
dziatalnost objeta jest nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego lub wiasciwych
organow nadzoru w innych niz Polska pahstwach cztonkowskich. Kredy-
tow takich beda mogly udzielat takze kasy oszczednosciowo-kredytowe,
ale pod warunkiem Zze zostang objete nadzorem KNF. Nie jest planowane,
aby zaktady ubezpieczeh miaty zawierat umowy o odwrbcony kredyt hipo-
teczny?®.

Sama istota odwroconej hipoteki w Polsce nakreSlona w Zatozeniach nie
odbiega zasadniczo od ogblnych zatozef funkcjonowania tego rodzaju produktu.
W Polsce hipoteka odwrotna ma byt dostepna dla osbb, ktore ukonhczyty 60 rok
zycia i posiadaja prawo wasnosci nieruchomosci (catosci lub utamkowe), prawo
wieczystego uzytkowania lub spoétdzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu. Biorgc
pod uwage dtugost zycia kobiet i mezczyzn w Polsce (kobiety — 80 lat, mezczyzni
— 71 lat)®*, zasadniczo nizsza niz w krajach zachodnich (kobiety — 82 lata,
mezczyzni — 77 lat)3, wydaje sig, ze prog 60 lat jest odpowiedni.

W Zatozeniach nie okre§lono precyzyjnie, jakiego rodzaju nieruchomosci
beda mogty stanowit zabezpieczenie odwrbéconego kredytu hipotecznego. Na
etapie konsultacji prowadzonych przez Ministerstwo Finanséw uznano, ze
ograniczenie katalogu nieruchomosci mogacych stanowi¢ zabezpieczenie
kredytu tylko do nieruchomosci mieszkalnych moze skutecznie ograniczyt
potencjalny krag nabywcow odwrbconej hipoteki. Samo zabezpieczenie przyjgt
ma forme hipoteki ustanowionej na nieruchomosci.

W procesie udzielania odwrbconego kredytu hipotecznego nie bedzie
wymagane badanie zdolnosci kredytowej, jak to sie dzieje w wypadku
tradycyjnego kredytu hipotecznego. Wymagane za to bedzie dokonanie przez
rzeczoznawce majatkowego wyceny nieruchomosci majacej stanowit zabez-
pieczenie. Udziat rzeczoznawcy ma na celu zapewnienie odpowiedniego po-
ziomu profesjonalizmu przy okre§laniu wartosci nieruchomosci. Jest to nie-
zwykle wazne, od wartosci nieruchomosci zalezy bowiem wartos¢ udzielonego
kredytu. Pozostawienie wycen w gestii bankbw niesie jednak za sobg duza
pokuse do zanizania wartosci nieruchomosci®:. Aby jeszcze bardziej ochronic
interesy kredytobiorcow, planowane jest wprowadzenie obowiazku przedsta-
wienia klientowi — jeszcze przed zawarciem umowy — okreslonego zakresu
informacji, w tym rzeczywistej rocznej stopy procentowej. Szczegdtowy zakres
informacji ma by¢ ustalony w rozporzadzeniu do ustawy .

2 Zatozenia, op. cit., s. 10.

% Trwanie zycia w Polsce w 2008 roku, notatka informacyjna GUS, www.gus.gov.pl.

31 Life Expectancy at Birth, by Gender, http://ec.europa.eu/health-eu.

%2 W 2009 r. bank Halifax zostat oskarzony o zanizanie wartosci nieruchomost proponowanych na
zabezpieczenie przez klientow chcacych skorzystat z odwroconego kredytu hipotecznego. Bank, ttuma-
czgc sie kryzysem i spadkiem cen nieruchomoéci, przyjmowat, ze ceny w okresie kryzysu spadaty szybciej,
niz byto to w rzeczywistosci. W ten sposob, na podstawie skonstruowanego przez siebie indeksu cen,
wyceniat nieruchomosci ponizej ich wartosci rynkowej. E. Colman, Lenders Accused of Dirty Mortgage
Tricks, ,,The Sunday Times”, April 12, 2009.

33 Zatozenia, op. cit., s. 13.
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W Zatozeniach zamieszczono takze informacje o elementach, jakie po-
winna zawiera¢ umowa o odwrocony kredyt hipoteczny. Oprocz standardowych
informacji, ktore zawieraja takze umowy o tradycyjny kredyt (np. hipoteczny),
umowa kredytu odwrodconego powinna definiowat zakres obowigzkéw kredy-
tobiorcy zwigzanych z nieruchomoscig, na ktbrej ustanowione jest zabez-
pieczenie. Zakres tych obowigzkow jest typowy dla tego produktu i sprowadza
sie do utrzymywania nieruchomosci w niepogorszonym stanie, optacania
sktadek na ubezpieczenie nieruchomosci od zdarzeh losowych oraz terminowego
regulowania podatkow i optat wynikajacych z posiadania nieruchomosci.
Kredytobiorca ma mie¢ mozliwost przejecia tych obowigzkbéw na podstawie
petnomocnictwa ztozonego przed kredytobiorcg (koszty wykonywania tych
obowiazkow ponosit bedzie kredytobiorca). W razie niedotrzymania obowiaz-
kow przez kredytobiorce kredytodawca moze wypowiedzie¢ umowe3,

Ministerstwo Finansow odniosto sie takze do kwestii zwigzanych z zaspo-
kajaniem roszczen z tytutu umowy odwroconego kredytu hipotecznego przystu-
gujacych instytucji kredytujgcej. Odwrbcony kredyt hipoteczny staje sie
wymagalny po Smierci kredytobiorcy, po uptywie 6 miesiecy od dnia dziatu
spadku. Wszystkie koszty i odsetki od kredytu naliczane sg do dnia przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci na instytucje kredytujaca lub do czasu spiaty
zobowiagzania przez spadkobiercow kredytobiorcy. W razie braku sptaty kredytu
przez spadkobiercow instytucji kredytujacej przystuguje roszczenie o prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci na instytucje kredytujgca (z okreslonymi
wytgczeniami, ktoére ma zawierat ustawa). Podstawg wpisu roszczenia do ksiegi
wieczystej ma by¢ oSwiadczenie instytucji kredytujacej potwierdzajace zawarcie
z kredytobiorca umowy o odwrocony kredyt hipoteczny. Instytucja kredytujaca
nie bedzie mogta dochodzit roszczenia z tytutu zawartej umowy z innej
nieruchomoéci niz ta wskazana jako zabezpieczenie sptaty odwroconej hipoteki.
Takie rozwigzanie daje pewnost kredytobiorcy, ze nawet w sytuacjach, gdy
wartost kredytu bedzie wieksza od wartosci nieruchomoéci, tylko z tej
nieruchomosci kredytodawca moze dochodzit swojego roszczenia®®.

Koncepcja funkcjonowania odwroconej hipoteki w Polsce, wytaniajaca sie
z ogoélnych zatozeh Ministerstwa Finansow, zasadniczo nie odbiega od roz-
wiagzah przyjetych w innych krajach. Zatozenia Ministerstwa maja charakter
dost ogolny i nie jest pewne, w jakim ostatecznie ksztalcie znajdg odzwiercie-
dlenie w ustawie. Nie wiadomo, kiedy doktadnie przygotowany zostanie projekt
ustawy. Pierwotnie miat to byt marzec 2010 r., zamiast tego w kwietniu
opublikowano jedynie zatozenia do ustawy.

Dalsze odwlekanie prac nad ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym,
w obliczu wybordow parlamentarnych w 2011 r. moze skutecznie opbdznit
przyjecie regulacji. Brak regulacji moze spowodowat, ze pojawig sie podmioty
sektora niefinansowego gotowe oferowa¢ produkty funkcjonujace na zasadzie
hipoteki odwrotnej, na podstawie indywidualnie zawieranych umow. Z zatoze-

34 |bidem, s. 15.
35 |bidem, s. 17.
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nia tego rodzaju podejscie w wiekszym stopniu bedzie chronit interesy instytucji
oferujgcych odwrocong hipoteke niz kredytobiorcow, co w efekcie moze
prowadzic do naduzyt (np. nierzetelna wycena nieruchomosci, wysokie
oprocentowanie kredytu) i spadku zaufania do odwrboconej hipoteki. Z kolei
brak zaufania moze skutecznie ograniczyt wielkos¢ zawieranych transakcji
po wejsciu ustawy w zycie, kiedy to oferowaniem odwrbdconej hipoteki zajma
sie banki.

Nalezy sie spodziewat, ze zainteresowanie 0sbb starszych pozyskaniem
dodatkowych srodkow do emerytury (i tym samym hipoteka odwrbcong) bedzie
rosto. Zgodnie z prognozami Glownego Urzedu Statystycznego (GUS),
w kolejnych latach wzrastat bedzie w Polsce liczba osdb w wieku poproduk-
cyjnym. W 2035 r. udziat tych oséb w stosunku do ogotu ludnosci wynosit bedzie
26,7%, co oznacza wzrost o blisko 11 p.p. w stosunku do 2007 r. Liczba osbb
w wieku poprodukcyjnym ma zwiekszac sie poczatkowo o 100 tys. rocznie,
a w latach 2010-2020 o blisko 200 tys. rocznie. JednoczeSnie w okresie
2008-2035 wydtuzeniu ulegnie przecietny poziom trwania zycia —w przypadku
mezczyzn ma wyniest on 77 lat, a w przypadku kobiet — 83 lata w 2035 r. (dla
porbwnania w 2007 r. przecietna dtugost zycia mezczyzn wynosita 71 lat,
a kobiet — 79,7 lat)®. Tego rodzaju zmiany demograficzne, wystepujgce
powszechnie w krajach rozwinietych, istotnie wptyna na wysokost Swiadczeh
emerytalnych. Tym samym dla niektdrych osob o najnizszych Swiadczeniach
pozyskanie dodatkowego zrodta dochodu stanie sie koniecznoécia.

Jednocze$nie dostep do kredytdéw, potencjalnego zrodia finansowania
dodatkowych wydatkdw, jest ograniczony dla osbb starszych. W przypadku
kredytow hipotecznych wymagane sa dodatkowe zabezpieczenia w postaci cesji
polisy na zycie lub zwiekszenia udziatu srodkow wiasnych, co podnosi koszty
pozyskania finansowania. Dodatkowe zabezpieczenia i koszty ponoszone przez
osoby starsze maja rekompensowat wyzszy poziom ryzyka ponoszony przez
instytucje kredytujace (np. wieksze ryzyko choroby czy $mierci kredytobiorcy).
Ponadto osoby starsze, szczegblnie te otrzymujace najnizsze Swiadczenia, czesto
nie posiadaja zdolnosci kredytowej.

Zarbwno spodziewany spadek Swiadczeh emerytalnych, jak i ograniczony
dostep do zrodet finansowania to czynniki oddziatujgce pozytywnie na
zainteresowanie hipotekg odwrbconag (strona popytowa). Z drugiej strony
istnieje jednak szereg czynnikdw hamujacych lub zmniejszajgcych tempo
rozwoju rynku odwrbéconej hipoteki po stronie podazowej. Jednym z tych
czynnikow jest niski poziom zaufania os6b starszych do kredytow i instytucji
bakowych, wynikajacy m.in. z nieznajomosci produktow kredytowych (ban-
kowych). W5rbd starszych osob i ich spadkobiercow moze istnie¢ przekonanie,
ze odwrbcona hipoteka bedzie sposobem na przejecie przez bank ich nie-
ruchomosci znacznie ponizej jej wartosci (np. w przypadku rychtej Smierci
kredytobiorcy).

%6 Prognoza ludnosci Polski na lata 2008-2035, notatka informacyjna —wyniki badah GUS, Gtowny
Urzad Statystyczny, Warszawa 2008, s. 1-4.
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Innym czynnikiem ostabiajgcym popyt na odwrocony kredyt hipoteczny
moze byt przywiazanie osoby starszej do nieruchomosci, ktora jest czesto
dorobkiem catego zycia. Niechet do zapozyczania sie pod zastaw nieruchomosci
moze takze wynikact z checi przekazania tej nieruchomosci spadkobiercom, badz
tez z obawy przed pogorszeniem sie stosunkdéw rodzinnych — spadkobiercy
czesto oczekujg, ze po Smierci osoby starszej (rodzica) przejma jej nieruchomost.
Znaczacym powodem odstraszajacym kredytobiorcow moga byt takze koszty
odwrbdconego kredytu hipotecznego, a te — biorgc pod uwage rozwigzania
funkcjonujace w innych krajach (np. opisywany HECM w Stanach Zjedno-
czonych) — beda z pewnoscig znaczace.

Zainteresowanie strony podazowej, ktora zgodnie z zatozeniami Mini-
sterstwa Finansbw ma byt reprezentowana przez instytucje kredytowe (banki),
nie jest zbyt wielkie. Niewiele bankdw zgtasza chet wprowadzenia do swojej
oferty odwroconego kredytu hipotecznego. W duzej mierze wynika to z nie-
pewnosci zarbwno co do ostatecznego ksztattu ustawy o odwroconym kredycie
hipotecznym, jak i terminu jej wdrozenia.

Produkt, jakim jest hipoteka odwrotna, jest zdecydowanie bardziej skom-
plikowany niz tradycyjny kredyt hipoteczny. Kalkulacja wysokosci ptatnosci,
jakie otrzyma kredytobiorca, wymaga od instytucji przyjecia zatozeh odnoSnie
do przysztego ksztattowania sie stop procentowych oraz wartosci nie-
ruchomosci. Blednie oszacowana kwota kredytu i platnosci moze narazit
instytucje kredytujaca na to, ze suma zobowigzania wynikajgca z hipoteki
odwrotnej przekroczy wartos¢ zabezpieczenia (nieruchomosci). To moze
powodowat, ze banki — chcac maksymalnie ograniczy¢ ryzyko — beda oferowaty
mato konkurencyjny produkt (np. zbyt niska kwote kredytu w stosunku do
wartosci nieruchomoéci, co przetozy sie na niski poziom Swiadczeh wyptacanych
kredytobiorcom). Problemem dla instytucji kredytowych moze by¢ rowniez
koniecznost zarzadzania przejmowanymi nieruchomosciami i ich pdzniejsza
sprzedaz.

Jednocze$Snie odwrbcony kredy hipoteczny moze by¢ zrodiem znacznych
dochoddw dla instytucji kredytowych. Wysokost optat pobieranych przy okazji
udzielania kredytu, jak i tatwost przerzucenia ich na klienta, moga stanowit
zachete do wprowadzenie tego produktu do oferty. Dodatkowo, z punktu
widzenia instytucji kredytowych, oferowanie odwroconej hipoteki daje szanse
na state zagoszczenie w segmencie klientow starszych (50+) i zwiekszenie
sprzedazy innych produktow (np. kont, ubezpieczeh). Z pewnoscia, podobnie jak
w przypadku potencjalnych kredytobiorcow, decyzja o przystapieniu do rynku
hipoteki odwrotnej beda podejmowane indywidualnie przez poszczegolne
instytucje finansowe.
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REVERSE MORTGAGE — PRINCIPLES OF FUNCTIONING AND ITS PROSPECTS
IN POLAND

Summary

The most valuable asset which many elderly citizens possess is the property which they occupy.
That part of their property, however, usually does not generate any current income. These ‘frozen’
assets may be effectively used to create a reverse mortgage which allows the owner of the property to
use it to secure a loan that is subsequently paid out in a form of a perpetual annuity. No other security
to confirm creditworthiness of the borrower is required. A reverse mortgage has been for long
available especially in the UK and the USA and since 1980s its popularity has been growing.
The paper presents the main advantages and disadvantages of a reverse mortgage based on the
analysis of the solutions adopted by the US Home Equity Conversion Mortgage Programme. It then
concludes with a discussion of the basic assumptions formulated by the Polish Ministry of Finance
concerning the introduction of a reverse mortgage onto the Polish market, and enumerates its chances
for success as well as possible limitations.








