Zatozenia MF do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym

SZYMON PAWLEGA

Ocena zatozen Ministerstwa Finanséw
do ustawy o odwrdconym kredycie
hipotecznym

Autor niniejszej pracy podjat sie proby oceny projektu ustawy o odwrdéconym kredycie hipo-
tecznym z dnia 19 kwietnia 2010 r. Pojawit sie on na stronie Ministerstwa Finansow 26 kwiet-
nia 2010 r. Zaprezentowal takze rozwigzania zaproponowane w Polsce na tle rozwigzan
zastosowanych w innych krajach.

1. Wyjasnienie terminu odwréconego kredytu hipotecznego
oraz wyroéznienie jego typow

Na poczatku warto wyjasni¢, czym jest ,odwrécona hipoteka” (ang. — equity release,
reverse mortgage)l. Jest to renta ptacona terminowo lub bezterminowo w zamian za
zrzeczenie sie przez wtasciciela prawa do nieruchomosci. Na ogét umowa ta naktada na
jednga strone (instytucje finansowa) obowigzek wyptacania comiesiecznego swiadcze-
nia2, natomiast na druga (wtasciciela nieruchomosci) obowigzek dbania o nierucho-
mos¢, optacania podatkdw zwigzanych z jej utrzymaniem oraz czesto ubezpieczenia.
W zamian za swiadczenie, wtasciciel zrzeka sie praw do nieruchomosci, ale moze dalej
w niej mieszkac. Rowniez spadkobiercy wtasciciela nie maja do niej praw.

Mozna wyrdzni¢ dwa modele odwréconej hipoteki: sprzedazowy (sale model) oraz
pozyczkowy (loan model). Najwazniejszg réznicg miedzy nimi jest sam moment sprze-
dazy nieruchomosci. W pierwszym modelu, odbywa sie to na koniec umowy, natomiast
w drugim przypadku, na jej poczatku. W obydwu sytuacjach, obu modelach, osoba
moze nadal uzywad nieruchomosci.

Czasem bywa tez nazywana rentg senioralng lub kredytem senioralnym.
Cho¢ spotyka sie i inne formy wyptaty, takie jak:

1) raty ptacone w regularnych odstepach czasu,

2) jednorazowa wyptata,

3) linii kredytowej o ustalonym limicie,

4) moze to by¢ tez kombinacja podanych wyzej mozliwosci.
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Tabela 1. Poréwnanie modelu pozyczkowego i sprzedazowego odwréconej hipoteki

Wyszczegolnienie

Model pozyczkowy

Model sprzedazowy

Moment sprzedazy

Koniec umowy

Poczatek umowy

Kto jest wiascicielem

. L Konsument Instytucja kredytowa
nieruchomosci
Kto utrzymuje nieruchomos¢ Konsument Instytucja kredytowa
Mozllwosc qudku wartosci Istnigje Brak
nieruchomosci
Kto otrzymuje zysk z wzrostu Konsument Instytucja kredytowa

wartosci nieruchomosci

Kto ponosi skutki spadku
wartosci nieruchomosci

Co do zasady konsument

Instytucja kredytowa (chyba,
ze byta to sprzedaz czesciowa)

Mozliwos¢ zwrotu gtéwnego
Swiadczenia

Mozliwa w przypadku kiedy
wartos¢ nieruchomosci spadnie

Brak mozliwosci

Pfatnos¢ dodatkowa

Okazjonalnie ptatnos¢ odsetek

Okolicznosciowe ptatnosci
z tytutu wynajmu

Kto moze by¢ instytucja
kredytowa

Banki lub inne instytucje finan-
sowe

Firmy ubezpieczeniowe / inne
podmioty

llos¢ kapitatu, jakg mozna
uzyskac ze sprzedazy
nieruchomosci

Na ogét mniej niz 100 proc.

Na ogot 100 proc.

Akceptacja kulturowa

Niska w krajach, gdzie
nieruchomos¢, jest
najwazniejszym elementem
majatku

Wysoka w krajach, gdzie najem
i wlasnos¢ domu maja podobny
status

Zrédto: U. Reifner, S. Clerc — Renaud, E.F. Perez — Cerrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on equity

release schemes In the EU, part | General report, s. 8.

2. Odwrécona hipoteka w innych panstwach

Na rynku europejskim produkt ten wystepuje w nastepujgcych krajach3:
e Austria

* Bufgaria
* Dania

* Finlandia
* Francja
* Hiszpania
* Holandia
* lIrlandia
* Niemcy
* Rumunia
* Szwecja
* Wegry

3.  U. Reifner, S. Clerc — Renaud, E.F. Perez — Cerrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on equity rele-
ase schemes In the EU, part Ill Annexes, s. 31-34.
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* Wielka Brytania

* Witochy.

Jak wida¢ produkt ten dostepny jest w znacznej liczbie panstw europejskich4. Naj-
bardziej rozwiniety rynek istnieje w trzech z nich: Wielkiej Brytanii, Hiszpanii i Irlandii>.
Unia Europejska nie podjeta jeszcze zadnych dziatann w kierunku koordynacji tej czesci
rynkué. Wedtug szacunkéw, w 2007 roku zawarto w Unii okoto 60 000 tego typu
umow?. W tym 39 700 umédw typu pozyczkowego i 19 712 typu sprzedazowego.
Ogolnie najwiecej umoéw tego typu zawarto w Wielkiej Brytanii tj. 47 600 (jest to tez
jedyny kraj Unii, ktéry dysponuje danymi statystycznymi na ten temat).

Produkt ten istnieje lub wprowadzany jest na ogo6t w panstwach, ktére reformujac
swoje systemy zabezpieczenia emerytalnego obnizajg stope zastgpienia8 lub w ktérych
wystepuje liberalny model polityki spotecznej9. Z reformami systemow emerytalnych
wigze sie zjawisko polegajace na sptaszczaniu systemoéw emerytalnych. Rozwiagzanie to,
widoczne réwniez w Polsce, polega na zachecaniu ubezpieczonych do zwigkszania
przez nich odpowiedzialnosci za finansowanie wiasnych swiadczen emerytalnych,
poniewaz panstwo zaczyna zapewnia¢ tylko swiadczenia do pewnego poziomu stan-
dardu socjalnego. Zmusza to ludzi do konsumowania w ostatniej fazie zycia majatku,
ktéry uzbierali we wczesniejszych fazach0.

Najwczesniej produkt ten zostat wprowadzony w USA, gdzie pojawit sie juz w 1960 r.11,
Jednak pierwsze unormowania prawne powstaty dopiero w 1987 r.12,

3. Dotychczasowe rozwigzania dostepne w Polsce

Dotychczas w Polsce nie byto zadnych rozwigzan prawnych, ktére by szczegétowo nor-
mowaty kredyt senioralny. Umowy takie sg jednak zawierane na podstawie ogélnych
przepisébw prawa cywilnego (Kodeks Cywilny'3, Tytut XXXIV Renta i Dozywocie).
W oparciu o nie dziata w Polsce Fundusz Hipoteczny DOM14. Do tej pory zawart on kil-
kaset umoéw tego typul5. W przeciwienstwie do rozwigzan przyjetych w innych pan-

4. Oproécz Polski, prace toczg sie réwniez w Czechach.
5. U. Reifner, S. Clerc — Renaud, E.F. Perez — Cerrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on equity rele-
ase schemes In the EU, part Il Country reports, s. 2.
6. W przeciwienstwie do kredytu hipotecznego, wiecej patrz w White Paper on the Integration
of EU Mortgage Credit Markets, COM(2007) 807 final. Réwniez dyrektywa 2003/41/WE
z dnia 3 czerwca 2003 r. w sprawie dziatalnosci instytucji pracowniczych programéw eme-
rytalnych oraz nadzoru nad takimi instytucjami, nie ma tu zastosowania.
7. U. Reifner, S. Clerc — Renaud, E.F. Perez — Cerrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on equity rele-
ase schemes In the EU, part | General report, s. 21.
8. Relacja otrzymywanego swiadczenia emerytalnego do ostatniego wynagrodzenia.
9. Wedtug typologii Gosty Esping-Andersena. Wiecej patrz w The Three Worlds of Welfare
Capitalism, Cambridge: Polity Press & Princeton: Princeton University Press, 1990.
10. Ciekawa mogtaby by¢ odpowiedz na pytanie, czy istnieje zwigzek miedzy ustawowym wie-
kiem emerytalnym a popularnoscia tego produktu.
11. http://www.bestreversemortgage.com/2008/02/ (28.04.2010).
12. http://emlab.berkeley.edu/users/bhhall/others/DavidoffWelke04_RMpaper5.pdf(28.04.2010).
13. Dz.U. 2009 nr 79 poz. 662.
14. http://funduszhipoteczny.pl
15. Dane uzyskane w czasie rozmowy z Robertem Majkowskim, prezesem Funduszu Hipotecznego
.DOM".
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stwach, to fundusz zajmuje sie ubezpieczeniem nieruchomosci. Optaca on réwniez
czynsz za taka nieruchomos¢ lokalowa, gdyz przejmujgc mieszkanie, staje sie cztonkiem
wspodlnoty mieszkaniowej i musi ponosi¢ zwigzane z tym opfaty. Jako ze fundusz nie
jest poddany nadzorowi finansowemu, klienci nie majg gwarancji otrzymania wyczer-
pujacej informacji na temat produktu, ktéry nabywajg. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
Fundusz Hipoteczny DOM ma w tym zakresie swoje wewnetrzne wytyczne.

W ostatnim czasie zaczety rowniez dziata¢ kolejne firmy o podobnym profilu dziatalno-
$ci: Centralny Fundusz Hipoteczny'6 i Eko-T & i4—Mobile!?. Pojawienie si¢ podmiotéw
tego typu przyspieszyto prace trwajgce w Ministerstwie Finansow18,

4. Opis projektu ustawy

4.1. ZALOZENIA DO USTAWY

Projekt ustawy w opisie zatozen, jakie przyswiecaly jej stworzeniu, stusznie definiuje, ze
najwieksze wyzwania, ktdre stojg przed Polska, to:

* spadek liczby ludnosci,

* wzrost udziatu w populacji oséb w wieku poprodukcyjnym,

* wydtuzanie sie sredniego przecietnego dalszego trwania zycia,

¢ obnizenie sie w przysztosci stopy zastgpienia w bazowych systemach emerytalnych,
* wykluczenie finansowe oso6b starszych.

4.2. DEFINICJA KREDYTU SENIORALNEGO

Projekt postuguje sie nastepujaca definicjg kredytu senioralnego: , Poprzez umowe
odwréconego kredytu hipotecznego instytucja kredytujaca zobowigzuje sie do wypta-
ty na rzecz kredytobiorcy, przez okreslony czas, oznaczonej w umowie kwoty srodkéw
pienieznych lub udostepnia kwote kredytu w formie wypftaty jednorazowej"”19. Tak wiec
w przeciwienstwie do Hiszpanii lub Francji, nie bedzie mozliwosci by ptatnos¢ byta
dokonywana az do Smierci osoby otrzymujacej swiadczenie. Bedzie to mozliwe tylko
do czasu wyczerpania sie sumy kredytu senioralnego. Z jednej strony zmniejsza to ryzy-
ko instytucji udzielajgcej takiego kredytu, ale z drugiej strony jest niekorzystne dla
swiadczeniobiorcy. Wsréd oséb starszych zapotrzebowanie na srodki finansowe z cza-
sem rosnie (czego wyrazem jest np. dodatek pielegnacyjny, ktéry jest wyptacany po
ukoniczeniu przez osobe 75 roku zycia, ktéra pobiera emeryture). Wynika to chocby
z pogarszajgcego sie stanu zdrowia i zwiekszonych wydatkéw na leki. Moze warto
w takim razie wprowadzi¢ mozliwos¢ wyptacania swiadczenia dozywotniego?

Srodki uzyskane w ten sposéb, podobnie jak w innych krajach, mozna wyda¢ na dowolny
cel.

16. http://www.centralnyfunduszhipoteczny.pl/index.html .

17. http://www.odwroconahipoteka.net/ .

18. Zatozenia do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, wersja z 19.04.2010 r., s. 4.

19. Zatozenia do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, wersja z 19.04.2010 r., s. 8.
Polska wybrata model pozyczkowy odwréconej hipoteki. Jednak w rozwigzaniach zastoso-
wanych przez Fundusz Hipoteczny DOM wystepujg elementy modelu sprzedazowego.
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4.3. OKRESLENIE POTENCJALNYCH SWIADCZENIOBIORCOW

Projekt zakfada, ze z kredytu senioralnego beda mogty skorzystac¢ osoby, ktére ukon-
czyty 60 rok zycia20, posiadaja prawo wtasnosci albo wieczystego uzytkowania nieru-
chomosci lub spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Tak wiec nie musi by¢ to
tylko lokal mieszkaniowy, ale moze by¢ tez innego typu, badz moze by¢ to nierucho-
mos¢ bez potozonych na niej zabudowan?2!. Pytanie dlaczego Ministerstwo zdecydo-
wato sie udostepni¢ ten produkt osobom, ktére majg powyzej 60 lat. Co prawda roz-
wigzanie to jest zgodne z ustawowym wiekiem emerytalnym, ale sredni wiek przecho-
dzenia na emeryture jest nizszy, wynosi dla kobiet 56,5 lat a dla mezczyzn 61,1 lat22.
Nalezy réowniez spytaé, co z pracownikami stuzb mundurowych, ktérzy moga na eme-
ryture przechodzi¢ wczesniej niz osoby bedace w powszechnym systemie emerytalnym.
Rozwigzanie to réwniez nie bierze pod uwage sytuacji, gdy wiek matzonkéw znacznie
sie od siebie rézni.

4.4. OKRESLENIE POTENCJALNYCH SWIADCZENIODAWCOW

Produkt ten bedzie mégt by¢ oferowany jedynie przez ,instytucje uprawnione do
udzielania kredytow, dziatajgce na polskim rynku” badz inne podmioty ustawowo upo-
waznione do udzielania kredytéw. Bedg to: banki, oddziaty bankéw zagranicznych,
oddziaty instytucji kredytowych23, mogg by¢ tez spotdzielcze kasy oszczednosciowo-
-kredytowe?4. Jednakze te ostatnie musiatyby w tym celu podda¢ sie kontroli Komisji
Nadzoru Finansowego.

Ciekawe czemu nie wtgczono do tej grupy ani firm ubezpieczeniowych, ani otwartych
funduszy emerytalnych. Podmioty te réwniez mogtyby spetni¢ przestanki wymienione
w projekcie, czyli: przekazanie zainteresowanej osobie odpowiednio szczegétowych
informacji, odpowiednie wyposazenie kapitatowe, zapewnienie kapitatu w dtugim okre-
sie czasu oraz podleganie pod instytucje nadzoru finansowego?25. Co prawda art. 3 ust.
1i 1a ustawy o dziatalnosci ubezpieczeniowej26 precyzuja, ze zaktady ubezpieczen nie
moga wykonywac dziatalnosci innej niz ubezpieczeniowa lub reasekuracyjna, jednak za
czynnos¢ ubezpieczeniowg uznaje sie rowniez lokowanie srodkéw zaktadu ubezpie-
czen (art. 3 ust. 4 pkt 6). Rowniez art. 154 ust. 6 wymienia dos¢ szeroki katalog srod-
kow, ktérymi moga postugiwac sie zaktady ubezpieczeniowe. Jednakze w tym katalo-

20. W przypadku matzonkéw, ktérzy maja wspdlnote majatkows, wymagany wiek musi osig-
gnac¢ kazde z nich. Réwniez umowa wygasa dopiero po smierci obu matzonkéw. W Unii
wiek, od ktérego mozliwe jest nabycie tego produktu, jest zréznicowany w zaleznosci od
kraju, od 55 do 65 lat, wiecej patrz w U. Reifner, S. Clerc-Renaud, E.F. Perez-Cerrillo, A. Tiffe,
M. Knobloch, Study on equity release schemes In the EU, part | General report.

21. Katalog ten jest bardzo szeroki. W czesci krajow mozna ustanowi¢ odwrécong hipoteke,
tylko na swoj ,, pierwszy dom” — miejsce zamieszkania. Jednak np. w Hiszpanii, podobnie jak
w Polsce, mozna objg¢ tym produktem réwniez inne nieruchomosci. Jednak wtedy nie sg one
objete rezimem prawnym, ,,Prawo” 41/2007.

22. Wazniejsze informacje z zakresu ubezpieczen spotecznych 2008 r., ZUS, http://www.zus.pl/
files/dane2008.pdf, s. 29 (28.04.2010).

23. Ustawa prawo bankowe, Dz.U. 1997, nr 140, poz. 939.

24. Ustawa o spétdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych, Dz.U. 1996, nr 1 poz. 2.

25. Jednakze ustawa o organizacji i funkcjonowaniu otwartych funduszy emerytalnych nie
dopuszcza udzielania przez te podmioty pozyczek.

26. Dz.U. 2003, nr 124, poz. 1151.
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gu nie ma kredytu (ktéry przynalezny jest bankom), jest tylko pozyczka2?. Ponadto pod-
mioty te s3 lepiej przygotowane niz instytucje bankowe do oceny ryzyk, jakie moga sie
wigzad z tym produktem.

4.5. ZABEZPIECZENIE SPLATY

Zabezpieczeniem spfaty tego kredytu ma by¢ ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
(lub w przypadku objecia nig tylko czesci nieruchomosci, na tej czesci), wieczystym
uzytkowaniu lub spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu. Jesli produktem tym
jest objeta wiecej niz jedna nieruchomos¢, to zabezpieczenie jest ustanawiane na
wszystkich nieruchomosciach. Nie moze by¢ jednak na tej nieruchomosci ustanowiona
juz inna hipoteka. W takim przypadku kredyt senioralny sptaca poprzedni kredyt hipo-
teczny?8,

4.6. WYCENA NIERUCHOMOSCI

Wyceny nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy i na tej podstawie okresla-
na jest wysokos¢ kredytu senioralnego. Dokonanie tego przez profesjonaliste ma
uchroni¢ klienta przed zanizeniem wyceny oraz da¢ mu dostep do wiarygodnych
danych. Nie ma jednak nigdzie stwierdzenia, ze rzeczoznawca taki nie moze by¢ zwig-
zany z instytucjg udzielajaca tego kredytu. Kwestie kosztow pozostawia sie stronom do
uzgodnienia w ramach umowy.

4.7. UBEZPIECZENIE NIERUCHOMOSCI

Podobnie jak w innych krajach, nieruchomos¢ musi by¢ ubezpieczona. Jednak w zatfo-
zeniach wskazano jedynie, ze nieruchomos¢ ma by¢ ubezpieczona od ,,zdarzen loso-
wych”. Nie wskazano natomiast, jaka powinna by¢ suma tego ubezpieczenia. By¢ moze
warto byfoby zaznaczy¢, ze powinna ona by¢ réwna wartosci nieruchomosci. W innym
przypadku klienci mogg zawieraé ubezpieczenia wytgcznie na kwoty minimalne ofero-
wane w danym zakfadzie ubezpieczen. Moze warto réwniez podac chod przyblizony
katalog zdarzen, przed ktérymi ma by¢ ubezpieczona nieruchomos¢.

4.8. OBOWIAZEK INFORMACYIJNY

Przed podpisaniem umowy (projekt nie okresla jednak kiedy, uzywa tylko sformutowa-
nia ,,w stosownym czasie przed zawarciem umowy"), firma udzielajagca hipoteki, musi
przekazad klientowi nastepujgce informacje:

¢ dane identyfikacyjne i adres instytucji kredytujacej,

* rodzaj kredytu,

* kwote kredytu na dzien dostarczenia formularza oraz warunki dokonywania wypftat,
» okres obowigzywania umowy kredytu,

* stope oprocentowania kredytu, warunki stosowania tej stopy oprocentowania oraz,

27. Pozyczka jest instytucjg podlegajaca pod Kodeks cywilny — art. 720 i nastepne, i moze doty-
czy¢ zardbwno rzeczy oznaczonych co do gatunku, jak i pieniedzy. Nie ma okreslonego celu
pozyczki oraz odsetek (cho¢ moze by¢ ona odptatna badz nieodptfatna). Natomiast kredyt
podlega pod Prawo bankowe — art. 69 i nastepne, i dotyczy tylko i wytgcznie pieniedzy. Jest
okreslony cel i fakt optacania odsetek.

28. Zatozenia do ustawy o odwrdéconym kredycie hipotecznym, wersja z 19.04.2010 r., s. 11.
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jesli sa dostepne, wszelkie indeksy lub stopy referencyjne majace zastosowanie do
pierwotnej stopy oprocentowania kredytu, a takze okresy, warunki i procedury
zmian stopy oprocentowania kredytu,

* rzeczywistg roczng stope oprocentowania oraz przewidywang catkowitg kwote kre-
dytu,

e w stosownych przypadkach, optaty za prowadzenie jednego lub kilku rachunkoéw, na
ktérych zapisywane sg wypftaty, chyba ze otwarcie takiego rachunku nie jest obo-
wigzkowe, tacznie z optatami za korzystanie ze srodkéw ptatniczych,

* wszelkie inne opfaty powstate w zwigzku z umowa kredytu oraz warunki, na jakich
optaty te mogg ulegac zmianie,

* sposéb zabezpieczenia spfaty kredytu,

* informacje, ktéra ze stron ponosi koszty wyceny nieruchomosci,

* obowiagzek zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen
losowych,

* obowiazki kredytobiorcy w stosunku do nieruchomosci, na ktérej zostanie ustano-
wiona hipoteka zabezpieczajgca sptate kredytu,

* obowiazek, o ile taki istnieje, zawarcia umowy dotyczacej ustug dodatkowych zwig-
zanych z umowg kredytu, w szczegdlnosci ubezpieczenia, w przypadku gdy zawar-
cie takiej umowy jest niezbedne do uzyskania kredytu lub uzyskania go na oferowa-
nych warunkach,

* prawo do przedterminowej sptaty, o ile ono istnieje, i w stosownych przypadkach infor-
macje na temat prawa kredytodawcy do rekompensaty, a takze sposéb okreslenia tej
rekompensaty, konsekwencje niedotrzymania przez strony postanowien umowy.

Nalezy podkresli¢, ze katalog informacji, do ktérych przekazania zobligowana ma by¢

instytucja jest szeroki i wyczerpujacy z punktu widzenia intereséw klienta. Nie jest to

jednak wigzaca oferta a tylko symulacja na dany moment. Ciekawe, jak bardzo poézniej-
sza oferta moze rézni¢ sie od tej symulacji.

4.9. UMOWA KREDYTU SENIORALNEGO

Sama umowa ma zawiera¢ podobny katalog informacji, jakie firma jest zobowigzana
przekazad klientowi wczesniej. Szczegdlny nacisk potozono na wymienieniu wszystkich
opfat.

Ponadto umowa ma naktadac na swiadczeniobiorce, nastepujgce obowiazki wzgledem
nieruchomosci:

* optacania wszystkich rachunkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci,

* ubezpieczenie nieruchomosci,

¢ dbania by stan nieruchomosci nie ulegt pogorszeniu.

Katalog tych obowigzkéw nalezy uzna¢ za wystarczajacy. Jest on podobny do tego
obowigzujgcego w Stanach Zjednoczonych. Réwniez dobrym rozwigzaniem jest to, ze
instytucja kredytowa moze przeja¢ od klienta wykonanie tych obowigzkéw w razie nie
wykonania ich przez klienta we wskazanym przez instytucjg terminie (nie krétszym niz
30 dni). Pamietaé¢ bowiem nalezy, ze niedotrzymanie tych obowigzkéw moze wynikac
nie ze ztej woli klienta lecz np. z jego pobytu w szpitalu. W ostatecznosci mozna takze
(po podjeciu proby porozumienia) rozwigza¢ umowe.
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4.10. ROZWIAZANIE | WYPOWIEDZENIE UMOWY

Kredytobiorca ma prawo rozwigza¢ umowe w ciggu 10 dni od jej zawarcia. Nie musi
podawac zadnej przyczyny. Strony sg zobowigzane w tym przypadku zwrdci¢ sobie
wczesniejsze swiadczenia (o ile takie byty). Nie dotyczy to kosztéw poniesionych przez
klienta na rzecz ustanowienia zabezpieczenia czy wyceny nieruchomosci przez rzeczo-
znawce. Wypowiedzenie umowy natomiast nastepuje z okresem 3 miesiecznym, row-
niez bez podania przyczyny. Klient musi zwréci¢ otrzymang kwote oraz odsetki od niej.
Natomiast kredytodawca nie ma takich uprawnien.

4.11. ZASPOKOJENIE SWIADCZENIODAWCY

Wymagalnos¢ odwrdconej hipoteki jest odroczona o okres do 6 miesiecy od daty dziatu
spadku, okres ten moze by¢ wydtuzony, ale nie moze on przekroczy¢ 12 miesiecy od dnia
otwarcia spadku. Nalezy oceni¢ to uregulowanie jako stuszne. Pozwoli ono ewentual-
nym spadkobiercom na sptate kredytu i tym samym nabycie petnych praw do nierucho-
mosci. Jednakze odsetki naliczane s3 az do dnia sptaty kredytu lub przeniesienia na
instytucje praw do nieruchomosci. W przypadku smierci klienta, instytucja informuje
o tym poprzez dwukrotne ogtoszenie zamieszczone w dzienniku o zasiegu ogélnopol-
skim oraz na swojej stronie internetowej. W ogtoszeniu tym musza by¢ podane dane
wskazujace klienta oraz informacje o mozliwosci sptaty hipoteki w okreslonym terminie
przez spadkobiercéw. Rozwigzanie to moze pozwoli¢ rodzinie zmartej osoby na wyku-
pienie nieruchomosci, gdy np. osoba zmarta niedfugo po zawarciu umowy i kwota do
spfaty jest nieduza. Bezcelowe bytoby w tym przypadku sprzedawanie nieruchomosci.
Jesli kwota uzyskana po sprzedazy nieruchomosci (musi by¢ to dokonane w okresie
5 lat) przez instytucje kredytowa, przewyzsza sume srodkéw, jakie instytucja ta wypta-
cifa, to nadwyzka tej kwoty przekazywana jest spadkobiercom. W przeciwnym przy-
padku firma nie ma zadnych roszczen w stosunku do spadkobiercéw ani do pozosta-
tych sktadnikéw spadku. Czyli jesli po sprzedazy nieruchomosci instytucja finansowa
uzyskata mniej pieniedzy niz wyniosta suma swiadczen, to nie moze ona od spadko-
biercow domagac sie pokrycia réznicy.

4.12. PODATEK DOCHODOWY

Srodki uzyskane w ramach kredytu senioralnego nie sa objete podatkiem dochodowym
— spfata kwoty gtéwnej kredytu nie podlega opodatkowaniu. Tak wigec, mimo ze produkt
ten nie jest zwyktym kredytem, to jednak réwniez zalicza sie go w tym przypadku do tej
kategorii. Projekt nie przesadza jednak jednoznacznie, czy kwota otrzymywanego swiad-
czenia bedzie wlicza¢ sie do dochoddéw branych pod uwage przy wyptacaniu swiadczen
przez pomoc spoteczng. Stwierdza tylko, ze nie powinna by¢ ona wliczana. Zgodnie z art.
96, ust. 2 ustawy o pomocy spotecznej?9, zasitki i dodatki bezzwrotne przystuguja tylko
jesli dochod na osobe w rodzinie nie przekracza kryterium dochodowego. Dochdd ten39,
to suma przychodéw bez wzgledu na tytut i Zrédfo ich uzyskania. Do dochodu tego nie
wlicza sie tylko swiadczen socjalnych (takich np. jak: zasitek celowy czy jednorazowe pie-
niezne swiadczenie socjalne). Nie wydaje sie jednak, aby swiadczenie z tytutu odwrécone;j

29. Dz.U. 2004 nr 64 poz. 593.
30. Ustawa o pomocy spotecznej, art. 8 ust. 3.
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hipoteki byto swiadczeniem socjalnym. Tak wiec w swietle obecnych przepiséw, kwota
uzyskana z odwroéconej hipoteki wliczataby sie do kryterium dochodowego.

4.13. ZAGADNIENIA WYMAGAJACE WYJASNIENIA

Ministerstwo nie wspomniato réwniez o zadnej instytucji doradczej dla klientéw,

w ktérej mogliby oni uzyska¢ porade lub wyjasnienie co do informacji przedstawionej

przez instytucje kredytowq. Osoby te mogq nie by¢ w stanie samodzielnie zrozumie¢,

jaki jest sens informacji, ktore uzyskaty i co one dla nich oznaczaja3!. Wydaje sie, ze
mozliwos¢ uzyskania bezstronnej informacji na temat takiego produktu, mogtaby by¢
potrzebna szczegdlnie dla oséb starszych, do ktérych skierowany jest produkt. Insty-
tucja taka mogtaby by¢ badz finansowana z wptat podmiotéw udzielajgcych takich kre-
dytow, badz dziata¢ na zasadzie non-profit z wptat oséb otrzymujacych porade.

Nie sg réwniez ustalone w projekcie nastepujgce kwestie:

* Czy instytucja kredytujaca bedzie mogta przekaza¢ swojego klienta innemu podmio-
towi prowadzacemu takg samga dziatalnos¢ (przeniesienie portfela)?

* Czy klienci moga czerpac¢ pozytki z nieruchomosci? Jesli osoba obejmie kredytem
senioralnym nieruchomos¢ rolng (np. sad), badz jesli obejmie nig mieszkanie w kté-
rym nie mieszka ale je wynajmuje, to czy moze robic to dalej i czerpac z tego korzy-
Sci niezaleznie od odwrdconej hipoteki?

* Czy koniec umowy powinien nastepowac tylko w przypadku smierci, czy moze tez
nastgpi¢ wskutek innych zdarzen, takich jak np. opieka paliatywna lub dtugotermi-
nowa? Celem tego produktu jest zapewnienie srodkéw osobie, ktéra uzna, ze tego
potrzebuje. Jednak osoba przebywajaca np. w hospicjum moze nie mie¢ tak wyso-
kich potrzeb jak wczesniej.

* Czy mozliwe bedzie ponowne szacowanie wartosci nieruchomosci? Wartos¢ nieru-
chomosci zmienia sie w czasie. Czy ktéras ze stron (konsument lub instytucja kredy-
towa) bedzie mogta po uptywie okreslonego czasu wystgpi¢ o ponowng ocene war-
tosci nieruchomosci? Kto bedzie jg wykonywat? | kto poniesie koszty ewentualnej
ponownej wyceny?

31. Wedtug badan przeprowadzonych w okresie sierpien - pazdziernik 2006 r. w Australii — 29
wywiadow pogtebionych, osoby pobierajgce swiadczenie z odwréconej hipoteki, przynaj-
mniej od 3 lat, wynika:

* badani nie byli pewni w jaki sposéb odwrécona hipoteka dziata (14 badanych oséb nie
wiedziato ile kosztuje ich ten produkt w perspektywie czasu, 6 byto nieswiadomych w jaki
sposob dziata procent sktadany, 17 badanych nie wiedziato jakie beda efekty ztamania
przez nich warunkéw umowy),
brak szczegétowego rozpoznania potrzeb oséb (tylko u 2 oséb zrobiono badania jak ich
potrzeby finansowe bedg sie zmienia¢ w ciggu 10 - 15 lat. 11 oséb sadzito, ze ich potrze-
by finansowe nie beda sie juz zmienia¢ w czasie, a 16 os6b miato zrobione takie badanie,
ale tylko dla okresu 2 - 3 lat),
luki w dostarczonej informacji (wszyscy badani byli zadowoleni z poziomu ustugi dostar-
czonej im przez instytucje kredytowg. Jednakze tylko 4 osobom przedstawiono inne alter-
natywne mozliwosci niz odwrécong hipoteke. 20 os6b nie otrzymato zadnych informacji
nt. ryzyka, jakie wigze si¢ z tym produktem. Tylko jedna osoba otrzymata dokument z opi-
sem wad i zalet tego produktu).

Zrodto: 'All we have is this house’ Consumer experiences with reverse mortgages, raport

109, Australian Securities & Investments Commission (ASIC).
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5. Potencjalna wielkos¢ rynku w Polsce

Jak wynika z raportéw Rzadowej Rady Ludnosciowej, dotyczacych rozwoju sytuacji
demograficznej w Polsce, rynek oséb chcacych skorzysta¢ w kraju z odwréconej hipo-
teki bedzie sie powiekszat32. Wptyng na to nastepujgce czynniki: zwigkszajgca sie licz-
ba os6b po 65 roku zycia, wydtuzajaca sie srednia dtugos¢ zycia, przy niezmienionej
dtugosci lat zycia przezytych w zdrowiu, oraz migracja przestrzenna Polakéw do innych
krajow Unii. Poza tym struktura wtasnosciowa lokali jest w Polsce dos¢ korzystna.
Okoto 3/4 z nich nalezy do os6b fizycznych33. Cho¢ nalezy zauwazy¢, ze nie wszystkie
nieruchomosci bedg na tyle korzystnie potozone, by nadawac sie na kredyt senioralny.

Tabela 2. Mieszkania wedtug stosunkéw wtasnosciowych w 2007 r. (w tys.)

Wyszczegolnienie Liczba
Spotdzielnie mieszkaniowe 3160
Gminy 1174
Zaktady pracy 319
Osoby fizyczne 8076
TBS-y 72
Inne 193
Ogotem 12994

Zrédto: Maty rocznik statystyczny Polski 2008, GUS, s. 222.

6. Podsumowanie

Podsumowujac, dobrze ze Ministerstwo podjeto prace nad stworzeniem ram prawnych
dla takiego produktu, jednak w tej chwili ciggle pozostaje zbyt duzo znakéw zapytania
co do ostatecznego ksztattu ustawy. Jest rowniez duzo watpliwosci, na ktére nie ma
odpowiedzi. Na podstawie projektu tego aktu prawnego mozna réwniez dojs¢ do
whniosku, ze Ministerstwo forsuje wprowadzenie tylko jednego typu odwrdconej hipo-
teki. Z jednej strony ograniczenie liczby produktéw tylko do jednego (pomijam umowe
dozywocia) utatwi tworzenie sie rynku i objasnianie przysztym klientom zasad kieruja-
cych tym produktem, jednak w dtugiej perspektywie moze hamowad ten rynek.
Uwazam roéwniez, ze warto bytoby poszerzy¢ krag podmiotéw mogacych jej udzielad.
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Evaluation of the assumptions of the Ministry of Finance
to the act on the reverse mortgage loan - Summary

The author of this work made an attempt to assess the bill on the reverse mortgage loan of
19 April 2010. The bill appeared on the Ministry of Finance website on 26 April 2010. He
also presented solutions proposed in Poland in the light of solutions applied in other coun-
tries.
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