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Wstep

Na przestrzeni lat, zwtaszcza po transformacji ustrojowej, sytuacja emerytow i renci-
stow w Polsce ulegla pogorszeniu. Obecnie wiele starszych osob nie jest w stanie zapewni¢
sobie dostatecznego poziomu zycia, co wynika ze zbyt niskiej renty lub emerytury w poréwna-
niu do wktadu finansowego, jaki byt wnoszony przez lata w czasie ich aktywnosci zawodowe;.
Istotnym problemem jest starzenie si¢ spoleczenstwa, co objawia si¢ zbyt duzg liczba osob
w wieku poprodukcyjnym w stosunku do osob w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym.
Poza pogarszajacymi si¢ warunkami i standardami zycia os6b starszych, charakterystyczna jest
ich sytuacja rodzinna. Cz¢sto bywa tak, ze sg osamotnieni, nie Majg rodziny ani bliskich osob.
Mimo to, czg¢$¢ z nich posiada nieruchomos$¢, np. mieszkanie, ktoére po Smierci wilasciciela,
w przypadku braku spadkobiercy, odziedziczy Skarb Panstwa.

Od zarania dziejéw nieruchomos$¢ i przystugujace do niej prawa, a zwlaszcza prawo
wlasnosci — byta dla cztowieka wazna, dajac poczucie bezpieczenstwa i stabilizacji, nie tylko
finansowej. Niejednokrotnie stanowita zrodto dochodu, a nawet Swiadczyta o bogactwie. Do
tej pory posiadanie nieruchomosci jest marzeniem wielu mtodych ludzi, ktorzy specjalnie na
ten cel, o ile posiadaja zdolnos¢ kredytowa, zaciagaja kredyty hipoteczne. Po uptywie lat i spta-
ceniu zobowigzan, nieruchomos$¢ taka moze by¢ ich nadzieja na polepszenie sytuacji finanso-
wej w przysztosci.

Wobec zaistniatych problemoéw, ktore niewatpliwie dotycza emerytéw 1 rencistow,
istotnym stata si¢ préba wprowadzenia nowej ustugi finansowe;j, jaka jest odwrocony kredyt
hipoteczny. Instytucje finansowe zaczgly koncentrowacé si¢ na nowych klientach, przypuszcza-
jac, ze oferowane przez nie ustugi trafig do duzego kr¢gu odbiorcow. Celem zabezpieczenia
interesoOw kredytobiorcow, postanowiono o rozpoczeciu prac legislacyjnych nad ustawg o od-
wroconym kredycie hipotecznym, ktory w Polsce w przeciwienstwie do Stanéw Zjednoczo-
nych, Wielkiej Brytanii, Niemiec, Australii i wielu innych krajow - jest pewnym novum.

Odwrécony kredyt hipoteczny poza oczywistymi korzysciami, niesie ze sobg takze
pewne zagrozenia. Dzigki odwrdoconej hipotece seniorzy mogg odzyskac Srodki finansowe,
ktore zostaly zamrozone w nieruchomosci. Z drugiej strony kredyt ten charakteryzuje si¢ pod-
wyzszonym ryzkiem zarowno dla kredytobiorcow, jak i instytucji kredytujacych oraz mozli-
woscig zanizania | zmiany w przyszto$ci wartosci nieruchomosci. Istnieje zatem prawdopodo-

bienstwo, ze potencjalni kredytodawcy nie beda zainteresowani oferowaniem nowej ustugi.



Celem niniejszej pracy jest proba kompleksowej prezentacji nowej ustugi finansowe;j
jaka jest odwrdcony kredyt hipoteczny, ze wskazaniem jego regulacji prawnej w Polsce oraz
jej odmian w wybranych krajach, w ktorych jest ona juz ugruntowana. Aby zrealizowac ten cel,
rozwazania rozpoczyna si¢ 0d przedstawienia innego, znanego produktu bankowego, ktorego
odwrocony kredyt hipoteczny jest ,,lustrzanym odbiciem”. Wobec tego rozdziat I poswigcony
jest kredytowi hipotecznemu — wskazuje si¢ jego geneze, wypracowane na gruncie doktryny
rozumienie pojgcia oraz przypisane mu cechy. Dokonuje sie¢ takze klasyfikacji kredytow hipo-
tecznych oraz omawia status i funkcjonowanie zarowno bankoéw uniwersalnych udzielajacych
kredytow zabezpieczonych hipoteka, jak ispecjalistycznych bankoéw hipotecznych i kas miesz-
kaniowych. Ponadto analizuje si¢ rynek kredytow hipotecznych w Polsce.

Nastepnie, w rozdziale II — Autorka przedstawia pojecie odwroconego kredytu hipo-
tecznego wraz ze wskazaniem jego regulacji prawnej oraz porOwnaniem z inng podobng ustuga,
jaka jest renta dozywotnia. W rozdziale 111, poruszony jest temat mozliwosci i kierunkow roz-
woju odwrdconej hipoteki, a w szczegdlnosci sytuacji demograficznej i ekonomicznej spote-
czenstwa polskiego, wad, zalet, korzysSci i zagrozen zwigzanych z zaciggnieciem tego rodzaju
kredytu oraz przysztosci ustugi. Ostatni rozdzial poswiecony jest analizie funkcjonowania od-
wroconej hipoteki w wybranych panstwach — w USA, Wielkiej Brytanii, Niemczech i Austra-
lii.

Podjety temat jest istotny ze wzgledu na jego aktualnos$¢ 1 wptyw na sytuacje ekono-
miczng seniorow, zwlaszcza wobec wystepujgcego wspotczesnie w wielu krajach kryzysu sys-
temow emerytalnych, spowodowanego niekorzystnymi trendami demograficznymi, a co za tym
idzie zwigkszonym obcigzeniem finansow publicznych. Coraz czg$ciej wskazuje si¢, ze bodz-
cem do reformy systemow emerytalnych byt takze kryzys finansowy z 2007 r., ktory przetozyt
si¢ na ograniczenie wydatkéw rzadowych zwigzanych z zabezpieczeniem spotecznym. Zasta-
nawiajacym jest, czy instytucje kredytujace podejma si¢ oferowania ustugi odwrdoconego kre-
dytu hipotecznego, oraz czy bedzie ona popularna wsrod kredytobiorcow.

Autorka stawia teze, ze aby nowa ustuga finansowa jaka jest odwrocona hipoteka — czy
to w modelu sprzedazowym, czy kredytowym, stala si¢ ustuga powszechng i ogolnie dostepng
dla konsumentow w Polsce 1 tym samym by byta takze szansa na poprawe ich sytuacji finanso-
wej, zwlaszcza seniorow, i wsparciem dla przezywajacego kryzys systemu emerytalnego, musi
by¢ spelnionych wiele warunkéw. Przede wszystkim istotng kwestig jest zapewnienie efektyw-
nej ochrony konsumentom, nie tylko poprzez odpowiednig regulacj¢ prawna, ale takze poprzez
zapewnienie aktywnej roli odpowiednich organdw panstwa, ktore bedg gwarantowaty jej prze-

strzeganie w praktyce.



Rozdzial 1

Ogdlna charakterystyka kredytu hipotecznego

1.1 Geneza powstania, pojecie i cechy kredytu hipotecznego

Kredyt! jest jedna z popularnych form finansowania roznego typu przedsiewzie¢ i po-
trzeb. Skierowany jest nie tylko do przedsigbiorstw, ale takze do indywidualnych gospodarstw
domowych. Wspoéiczesnie rozwoj kredytéw zwigzany jest z rozkwitem konsumpcjonizmu, che-
cig jak najszybszego spetnienia marzen. Wiele ludzi nie zwraca uwagi na koszty kredytu i na
niebezpieczenstwa jakie sg zwigzane z jego zaciggnieciem. Wybieraja szybsza droge do reali-
zacji pragnien, odrzucajac tym samym bycie oszczednym i cierpliwym.

Kredyt okresla rozwoj rynku, wptywa na popyt i podaz towaréw na nim si¢ znajduja-
cych, prowadzi do poprawy koniunktury gospodarczej, daje mozliwosci rozwoju i poszerzenia
dziatalnosci. Finansuje takze nowe inwestycje, ktore maja na celu polepszenie sytuacji finan-
sowej danego podmiotu.

W gospodarce rynkowej szczeg6lng role petni kredyt hipoteczny, ktory zapewnia sta-
bilno$¢ rozwoju rynku nieruchomosciZ. Samo pojecie kredytu hipotecznego jest nierozerwalnie
zwigzane z definicjg rynku nieruchomosci, , ktéry moze by¢ ro6znie definiowany. Analizujac
znaczenie terminu ,,rynek” mozna wywnioskowaé, ze jest to ogot dziatan i interakcji ludzi,
ktoérzy zajmuja si¢ sprzedaza, wymiana, kupnem, uzytkowaniem dobra, jakim jest nierucho-
mos$¢. Niektorzy okreslaja rynek nieruchomosci jako forum majace na celu zblizenie nabywcy
1 sprzedawcy, umowg, ktorej celem jest ustalenie ceny, dziatalno$¢ gospodarcza, a nawet zbior

mechanizmoéw za pomoca ktérych przekazuje sie udzialy i prawa dotyczace nieruchomosci®.

1 Kredyt bankowy jest najpowszechniejszg czynnoscig bankowa, ktéra zwigzana jest z kreacjg pienigdza banko-
wego. Nalezy do kategorii uméw kredytowych. Pojecie kredytu oznacza, ze jedna ze stron (kredytodawca) pozo-
stawia do dyspozycji drugiej stronie (kredytobiorcy) dobra realne, Srodki pieniezne lub inne Swiadczenia. Kredy-
tobiorca poza zwrdceniem w okreslonym terminie srodkdw, zwraca réwniez odsetki, ktére s wynagrodzeniem
kredytodawcy. Zob. szerzej: R. Domaszewicz (w:) W. Jaworski (red.), Leksykon finansowo-bankowy, Warszawa
1991 r., str. 190-192, Z. Dobosiewicz [w:] M.Lernacik (red.), Rynek ustug finansowych w Polsce, Warszawa 1996
r., str. 13-15, B. Kosinski (w:) J. Gtuchowski (red.), Leksykon finanséw, Warszawa 2001 r., str. 145, M. Frysztak
[w:] A. Nowak-Far (red.), Finanse publiczne i prawo finansowe, Warszawa 2011 r., str. 153-165, B. Kosinski, A. Z.
Nowak, Podstawy wspdtczesnej bankowosci, Warszawa 2011 r., str. 104-109, M. M. Golec, Ustugi bankowe. Pod-
stawowe zagadnienia, Poznan 2011 r., str. 110-123.

2 M. A. Olszak, Wybrane aspekty rozwoju rynku kredytéw hipotecznych w Niemczech i Polsce, Warszawa 2004 r.,
str. 8.

3 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomo$é w gospodarce rynkowej, Warszawa 2006 r., str. 38.
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Rynek ten ma specyficzne cechy, mianowicie: elementy w nim wyréznione nie moga by¢ przy-
padkowe, zbiér uczestnikow jest spojny (moga oni wymieniaé, oferowaé przedmioty podlega-
jace transakcji), przedmiot transakcji stanowig zaréwno prawa uzytkowania, jak 1 prawa wia-
snoéci nieruchomosci®. Ponadto charakteryzuje go mata elastyczno$¢ cenowa popytu i podazy,
niedoskonatos¢, fachowos¢ obstugi, duzy zakres interwencjonizmu panstwowego, niski poziom
efektywnosci rynku, lokalny charakter®. W literaturze wskazuje sie, ze rynek nieruchomosci
jest gorzej zorganizowany od pozostatych rodzajow rynku, a co za tym idzie — charakteryzuje
si¢ mniejszg przejrzystoscig. Ponadto nalezy do kategorii rynkow nieformalnych, co oznacza,
Ze nie ma statusu i statej siedziby. Ze wzgledu na funkcje jakie spetnia, rynek nieruchomosci
mozna podzieli¢ na rynek nieruchomos$ci komercyjnych, przemystowych, rolnych, specjalnego
przeznaczenia oraz mieszkaniowych®. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych’ w krajach wy-
sokorozwinietych stanowi ok. 60-70% wartoéci nieruchomosci®. Istotna rola, jakg spetnia, wy-
nika przede wszystkim z charakteru dobra, jakim jest mieszkanie®. W zyciu cztowieka miesz-
kanie spetnia funkcj¢ spoteczng i biologiczng. Funkcja spoteczna, dzigki zapewnieniu prywat-
nosci oraz rozwoju intelektualnego i emocjonalnego cztowieka, gwarantuje zaspokojenie po-
trzeb wyzszego rzedu®®. Zag funkcja biologiczna zwiazana jest z bezpieczenstwem, zaspokoje-

niem podstawowych potrzeb zaréwno socjalnych, jak i bytowych®!. Nie budzi watpliwosci fakt,

4 L. Katkowski, Rynek nieruchomosci w Polsce, Warszawa 2003 r., str. 15.

5 Zob. szerzej: M. Cicharska, t. Reksa (w:) G. Gtéwka (red.), Nieruchomo$¢, kredyt, hipoteka, Warszawa 2008 r.
str. 20-22.

® E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce..., str. 43.

7 Obok rynku nieruchomosci mieszkaniowych wystepuje rynek nieruchomosci komercyjnych. Raport dotyczacy
sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013 r. dostepny jest na:
http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/raport_2013.pdf (dostep dnia 2.11.2014 r., godz. 9:08).

8 W. J. Brzeski, Sektor nieruchomosci w gospodarce rynkowej, Swiat Nieruchomosci 2004, nr. 46, str. 45.

9 W Swietle § 3 pkt. 9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690), mieszkanie to
,2espot pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych, majgcy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami
budowlanymi, umozliwiajgcy staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego”. Z kolei
wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego, mieszkanie jest przegrodami budowlanymi, umozliwiajgcy staty pobyt
ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego”. Z kolei wedtug Gtdwnego Urzedu Statystycznego,
mieszkanie jest ,lokalem skfadajacym sie z jednej lub kilku izb i pomieszczerh pomocniczych, przeznaczonym na
staty pobyt oséb - wybudowanym lub przebudowanym do celdw mieszkalnych; konstrukcyjnie wydzielonym
trwatymi $cianami w obrebie budynku, do ktérego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogdl-
nego korytarza, wspdlnej sieni badz z ulicy, podwodrza lub ogrodu ”. W przypadku art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tj.: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903) , lokal mieszkalny definiuje sie jako , wy-
dzielong trwatymi $cianami w obrebie budynku izbe lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych”. Zob. szerzej:
http://old.stat.gov.pl/gus/definicje_PLK_HTML.htm?id=P0J-353.htm (dostep dnia 2.11.2014r., godz. 10:02).

10 piramida potrzeb Abrahama Maslowa wymienia potrzeby (w kolejnosci): fizjologiczne, bezpieczeAstwa, przy-
naleznosci, szacunku i uznania, samorealizacji. Cztowiek najpierw spetnia potrzeby znajdujgce sie na nizszych
szczeblach piramidy. Po ich spetnieniu jest zainteresowany potrzebami wyzszego rzedu.

11 G. Gtéwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Doswiadczenia i kierunki zmian,
Warszawa 2012 r., str. 20.



ze kredyt hipoteczny, stanowigcy przede wszystkim zrédto finansowania nieruchomosci, ma
dhuga tradycje. Gdyby nie ona — nie istnialby tak rozwinigty rynek nieruchomosci jak obecnie.

Poczatki kredytu hipotecznego w Polsce siegaja XIII w'2, W 1496 r., w Statutach Pio-
trowskich potwierdzono zasade jawnosci obcigzen hipotecznych. Jednak pierwszym dokumen-
tem, ktory regulowat prawo hipoteczne byta Konstytucja z 1558 r. W $wietle uchwalonej przez
Sejm Konstytucji, pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci zalezato od kolejnosci
wpisu'®. W 1770 r., z inicjatywy Johanna von Carmera, pruskiego Ministra Finansow, powo-
tano pierwsza instytucje udzielajaca kredytow hipotecznych — Slaskie Towarzystwo Kredytowe
Ziemskiel?, ktore w 1848 r. utworzyto Kase Pozyczkowa, przeksztatcong nastepnie w Schle-
sische Landwirtschafliche Bank. W XVI1I1 i XIX w. tego typu towarzystwa kredytowe ziemskie
powstawaty we wszystkich trzech zaborach. Dziatalnos¢ towarzystw nie byta wowczas nasta-
wiona na zysk, a glownym celem byto wspoétdziatanie posiadaczy nieruchomosci i udzielanie
zabezpieczonych hipotekg na nieruchomosci — dlugoterminowych kredytow jak i tanich kredy-
tow dla rolnictwa®®. Kredyty byly wyptacane w postaci listow zastawnych zamienianych oso-
biscie na gotdéwke przez kredytobiorce. W przypadku nieuregulowania wierzytelnosci we wia-
sciwym czasie (zaptata odsetek, wykup listow zastawnych), za ich sptate solidarnie odpowia-
dali wszyscy cztonkowie nalezacy do towarzystwa. Dzigki tego typu zabezpieczeniom, zacig-
ganie kredytow w Towarzystwie Kredytowo — Ziemskim byto bardzo popularne. W latach
1781, 1787, 1821, 1825 powstato odpowiednio: Pomorskie Towarzystwo Kredytowo-Ziemskie
w Szczecinie, Ziemstwo dla Prus Zachodnich, Towarzystwo Kredytowe Poznanskie®® i Towa-
rzystwo Kredytowe-Ziemskie w Warszawiel’. Zas w 1841 r. powotano Galicyjski Stanowy In-

stytut Kredytowy we Lwowie, dla Krolestw Galicji i Lodomerii. I wojna §wiatowa przyniosta

12 Niektorzy twierdza, ze poczatki bankowosci hipotecznej w Europie siegajg roku 1767 ( Niemcy), kiedy pojawita
sie petycja, ktérej celem byto wprowadzenie certyfikatow hipotecznych. Certyfikaty te miaty zaspokoi¢ wysoki
popyt na kredyty w rolnictwie. Drugim impulsem byto powstanie w 1852 r. Credit Foncier de France, ktérego
nazywano pierwszym narodowym bankiem hipotecznym we Francji. Jesli chodzi o pierwszy niemiecki bank hipo-
teczny, to pojawit sie dziesiec lat pdzniej i nosit nazwe Frankfurter Hypothekenbank.

13 A. Ggsowska, Bankowos¢ hipoteczna, Warszawa 2000 r., str. 119.

14 Celem zatozenia Towarzystwa Kredytowo-Ziemskiego byta odbudowa zniszczer po Wojnach Slaskich. Zostato
powotane wydanym przez Fryderyka Il — 27 sierpnia 1767 r. Gabinet Ordre.

15 M. Sitek, Bankowo$¢ hipoteczna i rynek nieruchomosci, Warszawa 2010 ., str. 66.

16 W Towarzystwie Kredytowym Poznarskim po raz pierwszy wprowadzono amortyzacje kredytu.

17 Towarzystwo Kredytowe Ziemskie w Warszawie zostato utworzone z inicjatywy ksiecia Ksawerego Druckiego-
Lubeckiego na terenie zaboru rosyjskiego. Jednak tworca idei nowego Towarzystwa byt polski ekonomista — Lu-
dwik Wotoski. Celem dziatania Towarzystwa byta obrona pozycji ziemianstwa i rozwdj dziatalnos$ci gospodarczej
na tych terenach. Diuznik, ktéry zaciggnat kredyt w Towarzystwie Kredytowym Ziemskim w Warszawie zobowig-
zany byt do poniesienia kosztéw zwigzanych z emisjg optat skarbowych i listdw zastawnych, jak i do sptacenia
zaciggnietych rat wraz z odsetkami wynoszacymi ok. 4%. Warto$¢ nieruchomosci pod ktérg zaciggano kredyt
szacowano na podstawie czystego dochodu. Zob. szerzej: M. Nowak, T. Wtudyka, Rynek kredytowy w Drugiej
Rzeczpospolitej, Krakdw 1992 r., str. 50, A. Baryta, Kredytowanie hipoteczne, Olsztyn 2004 r., str. 9.

9



znaczne zniszczenia, zwlaszcza jesli chodzi o polski przemyst. Wobec tego powotano w 1920 .
Towarzystwo Kredytowe Przemystu Polskiego, ktorego zadaniem bylo polepszenie zastanej
sytuacji w powojennej Polsce. Novum zwigzanym z dziatalnoscig Towarzystwa byta mozli-
wos¢ emisji listow zastawnych w walutach obcych. Listy te byly dodatkowo zabezpieczone
hipoteka na nieruchomosciach przemystowych?é,

Pierwszym bankiem akcyjnym, a zarazem hipotecznym, w Polsce byt Galicyjski Ak-
cyjny Bank Hipoteczny S.A., zatozony we Lwowie w 1867 r. Poza tradycyjng dziatalno$cia
bankowa, zajmowal si¢ takze dziatalno$cig hipoteczng, dzigki czemu mozna go nazwaé ban-
kiem mieszanym. Innymi bankami funkcjonujacymi na terenach polskich byl Wilenski Bank
Ziemski, czy dzialajacy na terenie Galicji — Hipoteczny Bank Austriacko-Wegierski'®. Dziata-
nie banku hipotecznego znacznie roéznito si¢ od dziatalnosci Towarzystw Kredytowych Ziem-
skich. Istotnym aspektem byto posiadanie przez bank wiasnych srodkéw. Rozwoj bankowosci
hipotecznej w Polsce miedzywojennej byt mozliwy dzigki obowigzujacemu wowczas Rozpo-
rzadzeniu Prezydenta RP z 17 marca 1928 r. o Prawie Bankowym. Kwestie zwigzane z bankami
hipotecznymi zostaty uregulowane w rozdziale III Rozporzadzenia. W $wietle art. 68 Rozpo-
rzadzenia o Prawie Bankowym, bank hipoteczny definiowany byt jako ,, przedsi¢biorstwo ban-
kowe, ktore wytacznie albo obok innych statutem dozwolonych czynnosci zajmuje si¢ udziela-
niem pozyczek na hipoteke nieruchomosci i na tej podstawie wydaje listy zastawne”.

W jego art. 69 natomiast zawarty zostal zamknigty katalog czynnos$ci, ktore mogt wy-
konywa¢ bank tego typu. Ponadto pozyczki w listach zastawnych udzielane przez bank byty
mozliwe tylko wowczas, gdy nieruchomosci byty wczeséniej zapisane w ksiegach hipotecznych.
25 pazdziernika 1948 r., na mocy dekretu o zasadach i trybie likwidacji niektorych instytucji
kredytu dtugoterminowego i dekretu o reformie bankowej postanowiono o likwidacji bankow
hipotecznych. Likwidacji dokonat Bank Gospodarstwa Krajowego, ktéremu instytucje kredytu
dhugoterminowego miaty powierzy¢ wszelkie powstale dokumenty 1 majatek. Przez kolejne 49
lat czynnosci bankowe mogly wykonywaé tylko banki panstwowe?’, komercyjne oraz spol-
dzielnie kredytowe?!. Likwidacja bankéw hipotecznych byta spowodowana nowym ustrojem
w powojennej Polsce, a co za tym idzie — ideologig. Komunisci negatywnie odnosili si¢ do
wolnosci gospodarczej, wlasnosci prywatnej, rodziny oraz klas spotecznych, ktore utozsamiali

z wyzyskiem. Postulowali zniesienie roznic klasowych, réwnos¢, sprawiedliwos¢ spoteczng

18 K. Muza, Bankowo$¢ hipoteczna w Polsce, Warszawa 2007 r., str. 14.

19 A. Gasowska, Bankowosé...., str. 120.

20 Do bankéw panstwowych zaliczono: Narodowy Bank Polski, Bank Inwestycyjny, Bank Rolny, Bank Komunalny,
Bank Rzemiosta i Handlu, Powszechng Kase Oszczednosci.

21 Art. 1, Dekret z dnia 25 pazdziernika 1948 r. o reformie bankowej.
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oraz sprawiedliwy podziat dobr?2. Na mocy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych?, po raz kolejny powotano do zycia banki hipoteczne?*. Wzigto
wowcezas pod uwage niemieckie doswiadczenie w zakresie funkcjonowania tego typu ban-
koéw?. Ponadto ustawodawca opierat si¢ na poprzednio obowigzujacym Rozporzadzeniu Pre-
zydenta Rzeczpospolitej z 1928 r?.

Obecnie, na gruncie zadnej z obowigzujacych ustaw nie dokonano wyjasnienia pojecia
kredytu hipotecznego. Jedynie w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych postu-
Zono si¢ wyrazeniem ,,zabezpieczenie hipoteka”. To powoduje, ze takze w doktrynie wskazuje
si¢ na jego rozne cechy, a wiele pojec¢ uzywa si¢ w sposdb zamienny i nieprecyzyjny. Obecnie
znane sg dwa znaczenia kredytu hipotecznego, roznigce si¢ migdzy sobg przeznaczeniem $rod-
kow. Pierwsze z nich okresla kredyt hipoteczny jako srednio- i dlugoterminowy kredyt, udzie-
lany w celu finansowania inwestycji budowlanych, ktorego gldwng cechg jest zabezpieczenie
w postaci hipoteki?’. Z kolei drugie podejscie definiuje kredyt hipoteczny jako ,.kazda wierzy-
telno$¢ bankowa, zabezpieczong wpisem hipoteki w ksiedze wieczystej nieruchomosci, bez
wzgledu na jaki cel kredyt bedzie wykorzystany?®”. Podejscie to odpowiada ujeciu prawnemu
kredytu hipotecznego, gdyz w przeciwienstwie do ujecia ekonomicznego, nie podkresla si¢
struktury i celu na jaki kredyt ma by¢ przeznaczony. Istotng rolg odgrywa forma zabezpiecze-
nia®. Wydaje sie, ze pierwsze podejécie jest lepsze ze wzgledu na mozliwo$é oddania istoty
tego rodzaju kredytu. Wobec tego kredyt hipoteczny powinien by¢ przeznaczony na finanso-

wanie nieruchomosci — jej zakup, budowe, remont czy tworzenie naniesien budowlanych, jak

22 70b. szerzej: T. Szarota, Komunizm. Ideologia, system, ludzie, Warszawa 2001 r.

23 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (tj.: Dz. U. z 2003 r., Nr 88,
poz. 919), powotywana dalej jako u. I. z.

24 |nicjatywa ponownego powotania banku hipotecznego i listu zastawnego byta widoczna juz w 1995 r., kiedy
powotano z inicjatywy Ministra Finansdw miedzyresortowy zespot, majacy zajac sie tg kwestig. Miedzyresortowy
zespot sktadat sie z ekspertdw Narodowego Banku Polskiego, Zwigzku Bankdow Polskich, Zwigzku Niemieckich
Bankoéw Hipotecznych.

25 Zob. szerzej: A. Janiak (w:) A. Janiak, J. Mojak, Banki hipoteczne i listy zastawne w $wietle prawa polskiego,
Zamos$c¢ 2004 r., str. 13-49.

26 A, Ggsowska, Bankowosé...., str. 121.

277, Krzyzkiewicz, Leksykon bankowo-gietdowy, Warszawa 2006 r., str. 233-234.

28 G, Gtéwka, Nieruchomosé, kredyt..., str. 45.

2 http://www.nbp.pl/publikacje/materialy_i_studia/Ms182.pdf (dostep dnia 11.11.2014 r., godz.11:23).
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réwniez na przeksztatcenie prawa lokatorskiego na prawo wlasnosciowe spotdzielcze do miesz-
kania®. Kredyt hipoteczny czesto utozsamia si¢ z kredytem mieszkaniowym?!, co wedtug nie-
ktorych jest zabiegiem blednym®2. Réznica migdzy tymi kredytami jest taka, ze w przypadku
kredytu hipotecznego istotna role odgrywa hipoteka®, ktora jest obowiazkowa. Z kolei kredyt
mieszkaniowy nie musi, cho¢ moze, by¢ zabezpieczony hipoteka. Jednakowe postrzeganie obu
rodzajow kredytow ttumaczy si¢ faktem, ze kredyty udzielane przez banki obligatoryjnie musza
mie¢ wpis hipoteki do ksiegi wieczystej>*. W definicjach kredytu hipotecznego poza podkre-
sleniem dlugos$ci czasu na jaki kredyt jest zaciggany, podkresla si¢ role podmiotow, ktore sa
uprawnione do jego udzielania. Wskazuje si¢, ze podmiotami takimi sg banki hipoteczne oraz
banki uniwersalne®.

Nie jest mozliwe ustalenie w sposob petny definicji kredytu hipotecznego bez przypi-
sania mu pewnych charakterystycznych, uwarunkowanych przez rynek cech. Wobec tego, ze
kredyt hipoteczny musi trafi¢ do jak najszerszego grona odbiorcoéw, a zarazem by¢ atrakcyjny
— charakteryzuje si¢ duza wartoscia (wynosi ona ok. 80%, za$ pozostate 20% to wklad wiasny),
dhugim okresem sptaty (nawet 30-50 lat) oraz odpowiednio niskg wysoko$cig sptacanej raty
wraz z odsetkami. Oprocentowanie kredytu hipotecznego powinno wynosi¢ ok. 5-7% w sto-
sunku rocznym, co zaklasyfikowatoby go jako kredyt tani*®. Ponadto powinno by¢ state w ca-
tym okresie splaty, dzigki czemu kredytobiorca mogtby zaplanowac reszte swoich wydatkow.
Jest to takze sine qua non refinansowania kredytu listami zastawnymi o statlym oprocentowa-

niu®’. Inne cechy kredytu hipotecznego to mozliwo$éé udzielania tego typu $wiadczen wytacznie

30 |bidem, str. 45.

31 Kredyt mieszkaniowy to kredyt dtugoterminowy. Kredytobiorcg jest inwestor, ktérego celem jest sfinansowa-
nie inwestycji dotyczgcej nieruchomosci. Cechy kredytu mieszkaniowego sg nastepujgce: jest udzielany przez
bank, zwrotny, bezgotowkowy, zabezpieczony ( nie zawsze musi by¢ to nieruchomos¢), udzielany na okres dtuz-
szy niz 5 lat, ma charakter odptatny. Zob. szerzej: J. K. Solarz (w:) A. Szelggowska (red.), Wspétczesna bankowos¢
hipoteczna, Warszawa 2010 r., str. 32.

3270b. szerzej: P. Niedzidtka (w:) M. Zaleska (red.), Wspdtczesna bankowo$é. Tom |, Warszawa 2007 r., str. 211-
212

33 Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym, ktére polega na mozliwosci dochodzenia roszczen przez wie-
rzyciela z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg nieruchomos¢ stata sie wtasnoscig. Wierzyciel taki ma pierw-
szenstwo przed pozostatymi wierzycielami osobistymi okreslonego podmiotu. W $wietle art. 65 ust. 2 ustawy
zdnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj.: Dz. U.z 2013 r., poz.707 ze zm.), przedmiotem hipoteki
moze by¢ takze uzytkowanie wieczyste z budynkami i urzgdzeniami na gruncie, spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu oraz wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.

34T. Debowski [w:] J. Sikorski, T. Mikulska (red.), Stan i perspektywy rozwoju wspétczesnej bankowosci, Biatystok
2013 r., str. 133.

35). K. Solarz (w:) A. Szelaggowska (red.), Wspotczesna ..., str. 34-35.

36 G. Gtédwka (w:) G. Gtéwka (red.), Nieruchomos¢, kredyt..., str. 46

37 W. L. Jaworski, Z. Zawadzka (red.), Bankowo$é. Podrecznik akademicki, Warszawa 2004 r., str. 394,
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przez banki, odplatno$¢, zwrotnos$¢, powigzanie przedmiotu kredytu z przedmiotem zabezpie-
czenia®, zabezpieczenie hipoteka na nieruchomosci®®, niski stopien ryzyka kredytowego, a co
za tym idzie — nizsze w stosunku do innych udzielanych kredytéw oprocentowanie®®. Ponadto
rynek kapitatowy umozliwia sprzedaz wierzytelnosci hipotecznych za pomoca listow zastaw-
nych lub papierow wartosciowych zabezpieczonych na hipotekach. Mozliwos¢ ta zwigzana jest
z procesem sekurytyzacji. Sekurytyzacja to ,,proces na rynku kapitalowym, poprzez ktory na
bazie okreslonych wierzytelnosci konstruowane sg emisje papierow wartosciowych czerpigce
srodki splaty z tych wierzytelnosci*!. Jest to zatem nic innego, jak gromadzenie i zamiana w
wigkszosci mniej ptynnych aktywow finansowych na inne instrumenty, ktore sa oferowane na
rynku kapitatowym®. Proces sekurytyzacji jest mozliwy dzieki wprowadzeniu art. 92a
i art. 104 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe®® oraz art. 183-art. 195 ustawy

z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych**,

1.2 Klasyfikacja kredytu hipotecznego oraz koszty z nim zwigzane

Kredyt hipoteczny mozna sklasyfikowa¢ w oparciu o rézne kryteria. Wsrod nich wy-
r6zni¢ mozna: rodzaj waluty kredytu, sposéb sptaty, sposdb oprocentowania, rodzaj rynku nie-
ruchomosci, bedacych przedmiotem kredytowania, forme wyplaty, okres sptaty czy przezna-

czenie kredytu®.

38 W literaturze najczeéciej wymienia sie przedmiot zabezpieczenia nieruchomosci jakim jest hipoteka. Mimo to
istniejg jeszcze co najmniej dwa rodzaje zabezpieczen kredytow hipotecznych, mianowicie polisa ubezpiecze-
niowa na zycie oraz dtug ziemski. W przypadku polisy ubezpieczeniowej na zycie, kredytobiorca ptaci jedynie
odsetki z tytutu kredytu hipotecznego. Bank zas ma pokrycie catej kwoty kredytu w ubezpieczeniu. Sktadki ubez-
pieczeniowe muszg by¢ optacane przez kredytobiorce regularnie. Bank hipoteczny w zaistniatej sytuacji petnirole
wytgcznie posrednika miedzy towarzystwem ubezpieczeniowym a podmiotem, ktéry zaciggna kredyt. W Niem-
czech wiekszg popularnoscia w poréwnaniu do hipoteki, cieszy sie dtug ziemski, ktéry jest tanszy i akcesoryjny.
Poza omdéwionymi zabezpieczeniami, doktryna wyrdznia takze inne zabezpieczenia wierzytelnosci. Dzieli sie je
woéweczas na dwie grupy — zabezpieczenia osobiste i rzeczowe. Do zabezpieczen osobistych naleza: poreczenia
cywilne, weksle i poreczenia wekslowe, przejecie dtugu, przelew wierzytelnosci, gwarancje, przystapienie do
dtugu. Z kolei zabezpieczenia rzeczowe to zastaw, hipoteka, kaucja, przewtaszczenie na zabezpieczenie, zastaw
rejestrowy. Zob. szerzej: A. Ggsowska, Bankowosc..., str. 13-21, A. Jurek-Zbrojska (w:) G. Gtéwka (red.), Nieru-
chomosdé, kredyt..., str. 113-153.

39 Innymi instrumentami finansowymi, poza kredytem hipotecznym, ktére finansuja nieruchomo$é lub sg zabez-
pieczone hipoteka sg pozyczka hipoteczna, kredyt budowlano-hipoteczny, odwrdcony kredyt hipoteczny oraz
kredyt mieszkaniowy.

40), K. Solarz (w:) A. Szelggowska (red.), Wspétczesna bankowosé..., str. 31.

A, Ggsowska, Bankowosé..., str. 13.

42 70b. szerzej: M. Cicharska, t. Reksa (w:) G. Gtéwka (red.), Nieruchomo$¢, kredyt..., str. 27 — 43, L. Rexa (w:) M.
Bryxa (red.), Wybrane aspekty finansowania..., str.139-165.

43 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tj.: Dz. U. z 2015 r., poz.128 ze zm.).

44 Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych (tj.: Dz. U. z 2014 r., poz. 157).

4 G. Gtéwka (w:) M. Bryxa (red.), Wybrane aspekty..., str. 87., T. Debowski (w:) J. Sikorski, T. Mikulaska (red.),
Stan i perspektywy rozwoju..., str. 116.
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Analizujac kredyty hipoteczne w oparciu 0 kryterium waluty, mozna je podzieli¢ na
kredyty wystepujace w walucie polskiej, denominowane kursem waluty obcej oraz kredyty de-
wizowe. W przypadku kredytow ztotowych, bank udziela je, a kredytobiorca sptaca w polskiej
walucie. Oprocentowanie kredytu ztotowego wyznaczane jest na podstawie marzy kredytowe;j
banku oraz WIBOR. Kredyty denominowane kursem waluty obcej* w stosunku do kredytu
zaciagnictego w walucie polskiej, uwaza si¢ za tansze, lecz obarczone zwigkszonym ryzkiem
ze wzgledu na zmiane¢ kursu walut. Jesli wartos$¢ polskiego ztotego si¢ umacnia, wowczas raty
kredytu sg nizsze. Z kolei gdy wartos$¢ polskiej waluty spada — raty ptacone przez kredytobiorce
ulegaja zwigkszeniu. W zwigzku z rozluznieniem standardéw kredytowych oraz coraz wigk-
szym zadluzeniem gospodarstw domowych, wynikajacym z zaciaggnietych kredytéw mieszka-
niowych, Komisja Nadzoru Finansowego wydata Rekomendacj¢ S dotyczaca dobrych praktyk
w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Zgodnie
Z jej postanowieniami (Rekomendacja 6), bank powinien udziela¢ kredytow zabezpieczonych
hipotecznie w walucie w jakiej kredytobiorcy uzyskuja doch6d*’. Inny rodzaj kredytu — kredyt
dewizowy, charakteryzuje fakt, ze udzielany jest w walutach obcych, w szczegdlnosci w dola-
rach amerykanskich, euro, funtach szterlingach, frankach szwajcarskich.

Drugi z prezentowanych podziatéw kredytéw hipotecznych — ze wzgledu na sposob
splaty, wyrdznia kredyt sptacany w ratach annuitetowych oraz w ratach malejacych. Raty an-
nuitetowe to takie, ktore sg sptacane w réwnych kwotach co miesigc przez caty okres kredyto-
wania. Kredyty tego typu skierowane sg przede wszystkim do kredytobiorcOw majacych niskie
dochody. Celem wprowadzenia kredytow sptacanych w réwnych ratach jest rozszerzenie kre-
gow potencjalnych odbiorcéw. Kredyty sptacane w ratach malejacych skierowane sa do klien-
tow detalicznych majacych wysokie dochody. Wowczas w pierwszych miesigcach splaty kre-

dytu raty sa najwyzsze. W miare uplywu czasu ich wysoko$é jest coraz nizsza*®.

46 Kredyty denominowane w walucie charakteryzujg sie ty, ze klient we wniosku wystepuje o okreélong iloé¢
pieniedzy wyrazong w ztotéwkach. Mimo to $wiadczenie pieniezne otrzymuje w wybranej przez siebie walucie,
innej niz ztoty.

47 Z Rekomendacji S postanowiono wytgczy¢ kredyty, ktére mimo, ze byty przeznaczone na finansowanie nieru-
chomosci, nie miaty zabezpieczenia w postaci hipoteki. Zabieg ten ttumaczono dtuzszym okresem kredytowania,
czestym zabezpieczeniem kredytu na nieruchomosci, ktora jest dzieki niemu finansowana, zmiang wartosci, jaka
moze charakteryzowac sie zabezpieczenie hipoteczne. Rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego skierowana
jest do wszystkich bankéw objetych przepisami prawa polskiego. Wedtug Rekomendacji 7 bank powinien reko-
mendowac kredytobiorcom okres sptaty kredytu nie dtuzszy niz 25 lat. Jesli jednak kredytobiorca godzi sie na
dtuzszy okres sptaty zobowigzania, to nie powinien on przekracza¢ 35 lat. W kolejnej Rekomendacji podkresla
sie, ze istotnym staje sie rzetelna i kompleksowa ocena zdolnosci kredytowej klienta. Ponadto bank nie powinien
kredytowac catosci nieruchomosci. Wymagany zatem jest pewien wktad witasny kredytobiorcy. Zob. szerzej:
https://www.knf.gov.pl/Images/Rekomendacja_S_18 06_2013. tcm75-34880.pdf (dostep dnia 11.11.2014
r.,godz.13:03).

48G. Gtéwka (w:) G. Gtéwka (red), Nieruchomos¢, kredyt..., str. 47
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Trzeci podziat — ze wzglgdu na sposodb oprocentowania wyr6znia kredyty o zmiennym
i statym oprocentowaniu. Klasyfikacja oprocentowania zalezy od czasu, na jaki zaciggni¢to
zobowigzanie. Kredyty 0 zmiennym oprocentowaniu przyznawane sa w krajach o niezbyt sta-
bilnej sytuacji ekonomicznej. Wspotczesnie dazy sie do statego oprocentowania kredytu hipo-
tecznego, co ma na celu zapewnienie stabilnosci kredytobiorcy i umozliwienie planowania wy-
datkow. W przypadku podziatu kredytow hipotecznych ze wzgledu na rodzaj rynku nierucho-
mosci, bedacych przedmiotem kredytowania, wyroznia sie kredyt budowlano-hipoteczny, kre-
dyt hipoteczny oraz pozyczke hipoteczng. Pierwszy z nich, kredyt budowlano-hipoteczny, fi-
nansuje pierwotny rynek nieruchomosci. Celem udzielenia kredytu tego typu jest finansowanie
budowy nieruchomosci lokalowych, budynkowych oraz naniesien budowlanych. Ponadto
sktada sie z dwoch faz: fazy budowlanej i hipotecznej*®. Kredyt ten ma podwyzszony stopien
ryzyka. Przyczyng jest mozliwo$¢ nieukonczenia budowy, obnizenia jakosci lub wystgpienia
op6znien. Powoduje to zwigkszenie kosztow kredytu, w postaci wyzszego oprocentowania
W poroéwnaniu z pozostalymi kredytami. Drugi z omawianych kredytow — kredyt hipoteczny,
finansuje rynek wtérny nieruchomosci. W przeciwienstwie do kredytu budowlano-hipotecz-
nego charakteryzuje si¢ jedng faza hipoteczng. Z kolei pozyczka hipoteczna, w przeciwienstwie
do kredytu moze by¢ wykorzystana na dowolny cel. Analizujac praktyke bankowa nalezy
stwierdzi¢, ze pozyczka obarczona jest najwigkszym ryzkiem. Wobec tego ogranicza si¢ jej
wysokoéé w stosunku do wartoéci nieruchomosci*®.

Kolejny podziat kredytu ze wzgledu na forme¢ wyptaty wyrdznia kredyty gotowkowe
I bezgotowkowe. Kredyty gotowkowe stanowig niewielki procent ogotu kredytow mieszkanio-
wych. Wyptacane sa w gotowce, co zwigksza ryzyko przeznaczenia przed kredytobiorce pie-
ni¢dzy na inny cel niz ustalony w umowie. Drugi z rodzajow kredytu hipotecznego — kredyt
bezgotowkowy jest zdecydowanie czesciej stosowany przez banki. Polega na wptacie na konto
bankowe okreslonej wielkosci srodkow pienieznych®.

Biorac pod uwage kryterium okresu sptaty, nalezy wyrdzni¢ kredyt krétko-, srednio-
i dlugoterminowy>2. Kredyty hipoteczne ze wzgledu na przeznaczenie dzieli si¢ na kredyty na

zakup mieszkania lub domu, na budow¢ domu, na remont i rozbudowe, kredyty pomostowe,

49 Faza budowlana jest krétsza i trwa do 3 lat. Z kolei faza hipoteczna jest znacznie diuzsza i trwa 30 lat. Faza
budowlana charakteryzuje sie tym, ze kredytobiorca sptaca wéweczas jedynie raty odsetkowe. Przejscie z fazy
budowlanej do fazy hipotecznej moze nastgpi¢ w dwdch przypadkach. Pierwszy z nich to uzyskanie zezwolenia
na uzytkowanie nieruchomosci (w przypadku gdy jest to wymagane), zas drugi — moment zakonczenia budowy.
50 G. Gtédwka (w:) M. Bryxa, Wybrane aspekty..., str. 90-91.

51). K. Solarz (w:) A. Szelggowska (red.), Wspdiczesna bankowos¢..., str. 36.

52 Kredyt krotkoterminowy jest zaciggany na okres nie dfuzszy niz rok. Kredyt $rednioterminowy na 1-5 lat, za$
kredyt dtugoterminowy powyzej 5 lat.
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budowlane, konsolidacyjne i refinansowe®. Kredyt na zakup mieszkania udzielany jest na
rynku pierwotnym lub wtérnym®. Aby méc otrzyma¢ kredyt na mieszkanie nalezy spetié¢ dwa
podstawowe warunki. Pierwszym z nich jest posiadanie zdolno$ci kredytowej, za$ drugim —
posiadanie odpowiedniego zabezpieczenia. Kredytobiorca nie jestem wiascicielem mieszkania
dopoki nie sptaci catosci kredytu. Kredyt mieszkaniowy jest typowym kredytem dtugotermino-
wym, zacigganym na 25, 35 lat®®. Kosztem kredytu poza oprocentowaniem jest prowizja kre-
dytowa, a czasem takze inne optaty®®. Kredyt na zakup i budowe domu ma na celu pokrycie
inwestycji zwigzanych z budowa domu jak i samych kosztow tej budowy. Aby moc zaciggnad
w banku kredyt, nalezy zapewni¢ wysoki wktad wlasny (ok. 10-30%). Im wyzszy wktad wia-
sny, tym korzystniejsze oprocentowanie kredytu dla kredytobiorcy. Sposob wyptacania kredytu
na budowe¢ domu moze by¢ dwojaki. Po pierwsze bank moze pokrywac zobowigzania bezpo-
$rednio u dostawcow dobr i ustug. Z drugiej strony zdarzajg si¢ przypadki, gdzie pewna kwota
kredytu wyptacana jest bezposrednio kredytobiorcy. Koszt kredytu jest analogiczny do kosztow
wystepujacych przy kredycie na zakup mieszkania lub domu. Roznica wystepuje dopiero na
etapie kosztow pozabankowych, w szczegolnosci jesli chodzi 0 wyceng nieruchomosci, zapta-
cenie podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych etc. W przypadku tego rodzaju kredytu wyste-
puja takze koszty dodatkowe do ktorych zalicza si¢ konieczno$¢ ubezpieczenia. Kolejny rodzaj
kredytu — kredyt na remont i rozbudoweg, w przeciwienstwie do wezesniej omawianych, cha-
rakteryzuje si¢ mniejszg wysokoscig oraz krotszym okresem kredytowania (ok. 5-10 lat). Po-
nadto udzielany jest zwykle w walucie polskiej®’. W pewnych warunkach moze by¢ zaliczany

do kategorii kredytu konsumenckiego®®. Z kolei kredyt refinansowy®, to kredyt udzielany na

53 T, Debowski (w:) J. Sikorski, T. Mikulska, Stan i perspektywy rozwoju..., str. 134.

54 Na rynku pierwotnym kupuje sie nowe mieszkania, za$ na rynku wtérnym mieszkania, ktére juz miaty wtasci-
ciela i sg odsprzedawane.

55 W Il kwartale 2014 r. catkowite zadtuzenie z tytutu zaciggniecia kredytu mieszkaniowego w Polsce wyniosto
339 244 mld zt. Przyktadowo w 2006 r. wynosito jedynie 77 706 mld zt. Zob. szerzej: Raport AMRON-SARFiN.
Ogolnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci dostepny na http://
amron.pl/uploads/AMRON%20SARFIN/Raport%20AMRON-SARFiIN%20Nr%202%202014_Pl_skrot.pdf (dostep
dnia 11.11.2014 r., godz. 14:11).

%6 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny. Poradnik, Warszawa 2010 r., str.76-78.

57Ibidem, str. 75-84.

58 W $wietle art. 3 ust.1 ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (tj.: Dz. U. z 2014 r., poz. 1497),
przez umowe kredytu konsumenckiego rozumie sie taki kredyt, ktdrego wysokos¢ nie przekracza 255 550 zt (lub
rownowartosci tej kwoty w innej walucie). Kredytem konsumenckim jest w szczegdlnosci pozyczka, umowa kre-
dytu rozumiana na podstawie przepisow Prawa Bankowego, umowa na podstawie ktérej zostaje zmieniony ter-
min sptaty Swiadczenia pienieznego (o ile konsument ponosi koszty zwigzane z odroczeniem spetnienia okreslo-
nego $wiadczenia), umowa o kredyt i umowa o kredyt odnawialny.

59 Czesto wskazuje sie, ze zacigganie kredytu pomostowego jest nieoptacalne, ze wzgledu na koszty jakie temu
towarzyszg. Dodatkowymi kosztami sg: prowizja od wczesniejszej sptaty, spread (réznica miedzy kursem sprze-
dazy a kursem kupna, szczegdlnie odgrywajaca role w przypadku kredytéw denominowanych w walucie), koszty
nowej wyceny nieruchomosci, etc. Alternatywa jest zaciggniecie kolejnego kredytu hipotecznego.
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splate juz zaciagnietego kredytu hipotecznego. Jest zaciggany w dwoch sytuacjach. Po pierwsze
— wowczas gdy na rynku pojawita si¢ atrakcyjna oferta, pozwalajgca na zmniejszenie rat kre-
dytowych lub kosztow kredytoéw. Drugim powodem jest potrzeba zwiekszenia kwoty kredytu®.
Innym rodzajem kredytu hipotecznego jest kredyt pomostowy. Kredyt pomostowy, zwany ina-
czej kredytem pomocniczym, polega na finansowaniu zaliczek, dzigki ktorym kredytobiorca
jest w tanie zaptaci¢ inwestorowi za ustugi zwigzane z budowa nieruchomosci na jego rzecz.
Niektorzy podkreslajg, ze kredyt pomostowy nie jest stricte kredytem hipotecznym, a jedynie
$wiadczeniem pomocniczym. Ostatni z omawianych kredytow hipotecznych — kredyt konsoli-
dacyjny polega na zamianie r6znych form zadtuzenia. Pozwala on na obnizenie rat zobowigzan,
usystematyzowanie ptatnosci, zapobieganie zachwianiu ptynnosci finansowej®:.

Koszty zwigzane z zaciggnigciem kredytu hipotecznego stanowiag przede wszystkim
zysk banku w zwigzku z odstgpieniem na okreslony czas pewnej czesci kapitatu. Warto mieé
jak najwieksza wiedze na ich temat, gdyz bezposrednio wplywaja na stan budzetu oséb zadtu-
zonych. Koszty powstaja nie tylko w momencie zaciggniecia kredytu hipotecznego, ale réwniez
podczas jego splaty. Nic zatem dziwnego, ze kluczowa role przy zaciggnigciu jakiegokolwiek
kredytu odgrywa doktadne zapoznanie si¢ z oferta banku przedstawiona umowa®.

Kredyt hipoteczny charakteryzuje si¢ nizszym oprocentowaniem w poréwnaniu do kre-
dytoéw innego rodzaju. Zwigzane jest to z wigksza konkurencja migdzybankowa, czego rezul-
tatem jest zmniejszanie oprocentowania celem wystosowania jak najkorzystniejszej oferty
przez okres$lony bank, zmniejszone ryzyko bankowe ze wzgledu na wysoka sptacalnos¢ kredytu
czy ponoszenie niskich kosztéw przez bank w stosunku do zysku®®. Nie jest mozliwe z gory
okreslenie catkowitego kosztu kredytu, zwtaszcza, gdy jest zaciggany na dluzszy okres czasu,
np. na 30 lat. Wynika to ze zmiennej wartosci stopy procentowej. Stosujac pewne uproszczenie,
koszty kredytu mozna podzieli¢ na bankowe i pozabankowe, do ktorych zalicza si¢ koszty no-
tarialne, optaty pobierane w zwigzku z nabyciem nieruchomosci, koszty ubezpieczen czy zwia-

zane z wyceng nieruchomosci.

60 G. Kotlinski (w:) A. Szelagowska (red.), Wspdiczesna bankowosé..., str. 43.

61 |bidem, str. 43.

62 W kwestii zwigzane] z obowigzkami informacyjnymi bankéw w zakresie udzielania kredytu hipotecznego,
istotng role odegrata implementacja Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia
2008 r. w sprawie umow o kredyt konsumencki oraz uchylajgca dyrektywe Rady 87/102/ EWG. Wobec niewy-
starczajacej ochrony konsumentéw w stosunkach kredytowych i koniecznosci implementacji przytoczonej dyrek-
tywy , uchwalono ustawe z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (tj.:Dz.U.z 2014 r., poz. 1497). Poza
stosunkami prawnymi uregulowanymi w dyrektywie, postanowiono o rozszerzeniu regulacji o umowe o kredyt
zabezpieczong hipoteka. Mimo to, nie wszystkie przepisy prawne zawarte w ustawie tyczg sie tego rodzaju
umowy. W swietle art. 4 ust. 1 u. k. k., do umow o kredycie zabezpieczonym hipoteka stosuje sie art. 22, art.. 23,
art. 35, art. 35a oraz art. 46 ustawy.

63 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny..., str. 30.
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Przyktadowym kosztem bankowym jest prowizja kredytowa, ktdra jest jednorazowa
oplata na rzecz banku udzielajacego kredyt, ktorej warto$¢ oscyluje w granicach od 0% do 5%
kwoty udzielonego kredytu (kazdy bank ustala w sposob indywidualny wielo$¢ pobieranej pro-
wizji). Aby unikngé placenia prowizji kredytowej, nalezy spetni¢ okreslone przez bank wa-
runki, np. wykupienie ubezpieczenia, posiadanie karty kredytowej lub konta bankowego
w banku kredytujacym. Wystepowanie prowizji kredytowej jest zrozumiate. Udzielenie kre-
dytu okreslonemu podmiotowi przez bank zwigzane jest z wystepowaniem naktadéw finanso-
wych, np. dotyczacych kosztow zatrudnienia pracownikoéw, optat zwigzanych z utrzymaniem
lokalu czy z dzialalno$cia marketingowa®. Dzieki prowizji kredytowej, pewien procent gene-
rowanych przez bank kosztow pokrywany jest przez klientow®®. Przyktadowymi prowizjami
sa: prowizja od uruchomienia kredytu, za przedterminowg sptate, za przewalutowanie kredytu
czy od wydania promesy kredytowe;®®.

Innym podstawowym kosztem bankowym jest oprocentowanie kredytu. Oprocentowa-
nie kredytu ustalane jest z gory, w stosunku rocznym i moze by¢ zmienne lub state. Oprocen-
towanie stale jest takie samo przez caly okres kredytowania lub przez okreslony czas, za$
zmienne zalezy od wzrostu badz spadku stop procentowych na rynku miedzybankowym. Dla-
tego tez, W przypadku oprocentowania zaleznego od stopy procentowej, kredytobiorca nie jest
w stanie przewidzie¢ catego kosztu kredytu. W Polsce oprocentowanie kredytow hipotecznych
wyznacza WIBOR, czyli stopa procentowa okreslajaca ceng polskiej waluty na rynku miedzy-
bankowym. Jezeli kredyt zostat zaciggniety w innej walucie, np. w euro czy w dolarach ame-
rykanskich, frankach szwajcarskich, stosuje si¢ odpowiednio stawke EURIBOR i LIBOR. Do
indeksow banki dodaja rowniez marze, ktéra w zaleznosci od oferty jest zréznicowana. Kredy-
tobiorca powinien sobie zdawac sprawe, ze wysoko$¢ marzy mozna negocjowac, jednak w nie-
ktorych przypadkach mozliwos$¢ ta jest ograniczona (w szczegodlnosci dla segmentu ,,maso-
wego”’). Wysokos$¢ marzy uzalezniona jest przede wszystkim od zdolnosci kredytowej, posia-
dania rachunku osobistego w danym banku, wysokosci wktadu wtasnego w finansowej przez

bank nieruchomosci, wartosci kredytu w stosunku do nieruchomoéci (wskaznik LtV)®, waluty

64 7. Dobosiewicz, Kredyt hipoteczny..., str. 33.

% Przy nastepujgcych zatozeniach: warto$é nieruchomosci: 400 000 zt, kwota kredytu 300 000 zt, okres sptaty:
30 lat, prowizja kredytowa w poszczegdlnych bankach dziatajgcych w Polsce i udzielajacych kredytédw hipotecz-
nych ksztattuje sie nastepujgco: Bank BPH: 0%, Deutsche Bank 0%, Getln Bank 1%, Alior Bank 1%, mBank 1,5%,
PKO Bank Polski 1,75%, i Millenium Bank 2% (dane na dziert 16.02.2014 r., godz. 13:59).

% G. Gtéwka (w:) G. Gtéwka (red.), Nieruchomoé¢, kredyt..., str. 54.

67 poziom wskaznika LtV zalezy od indywidualnej polityki banku. Wedtug zalecefi Komisji Nadzoru Finansowego
jego wysokos¢ w 2014 r. nie mogta przekroczy¢ 95%. W przypadku 2015 r. LtV ma wynosi¢ 90%. Docelowa war-
toscia wskaznika, uzyskang w ciggu kolejnych lat jest 80% (Rekomendacja S KNF) Zob. szerzej:
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w jakiej udzielany jest kredyt, itd.%8 Jest ona nieco wyzsza w przypadku zaciagniecia kredytu
w walucie obcej®®. Innym kosztem sa réznego rodzaju optaty pobierane przez bank udzielajacy
kredytu oraz zwigzane z uzyskaniem kredytu, ale niebedgce jednoczesnie dochodem banku.
Pierwsze nich to, np. optata za inspekcje na placu budowy, opltata za zmiang harmonogramu
splat kredytu na wniosek zobowigzanego, optata za rozpatrzenie wniosku czy za administrowa-
nie rachunkiem kredytowym. Z kolei optaty zwigzane z uzyskaniem kredytu to optata za tym-
czasowe ubezpieczenie kredytu, za wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, ubezpieczenie kredyto-

wanej nieruchomosci’®.

1.3 Instytucje udzielajace kredyty hipoteczne w Polsce

Do niedawna sytuacja z kredytowaniem rynku nieruchomosci byta zwigzana jedynie
Z dziatalnoscig bankow uniwersalnych, w ktorej przodowat PKO Bank Polski S.A. Dzi¢ki po-
jawieniu si¢ gospodarki rynkowej, oraz rozwojowi rynku finansowego, pojawity si¢ nowe in-
stytucje oferujace tego typu ustugi. Przede wszystkim zwigzane to bylo z rozpoczgciem dzia-
talnos$ci przez wyspecjalizowane banki hipoteczne. Mimo to, nie s3 one jedynym elementem
systemu bankowosci hipotecznej. Poza nimi, do udzielania kredytéw hipotecznych upowaz-
nione sg banki uniwersalne oraz kasy mieszkaniowe .

Na rynku nieruchomosci dominujacym podmiotem systemu finansowania sg banki uni-
wersalne. Banki uniwersalne to takie, ktore §wiadcza ustugi zarowno dla klientéw korporacyj-
nych, jak i detalicznych. Majg rozbudowane struktury organizacyjne, nowoczesne kanaty dys-
trybucji ustug bankowych oraz sieci oddziatéw’2. Celem ich dziatalnosci jest osiggniecie zysku,

przy jednoczesnym zaspokojeniu potrzeb okreslonych podmiotow. Dziatalnos¢ bankéw uni-

http://www.knf.gov.pl/aktualnosci/2013/Najistotniejsze_zmiany_Rekomendacji_S.html (dostep dnia
16.02.2015 r., godz. 14:10).

68 M. Bryxa, Wybrane aspekty finansowania..., str. 96-97.

% Niedawna popularno$é zacigganych kredytéw hipotecznych w walucie obcej wynikata z nizszego oprocento-
wania kredytu oraz umacniania sie polskiej ztotowki w stosunku do obcej waluty. Byta to takze korzystna sytuacja
dla banku, ktéry zarabiat na réznicach kursowych. Szczegdlnym przypadkiem byt frank szwajcarski. Jednak 15
stycznia 2015 r. kurs franka szwajcarskiego osiggnat punkty krytyczny — 5,19 zt. Sytuacja ta zwigzana byta z uwol-
nieniem przez szwajcarski bank centralny kursu waluty. Do tej pory bowiem, utrzymywano staty kurs na poziomie
1,20 franka wobec euro. Wywotato to panike wsrdd zadtuzonych we frankach kredytobiorcéw ze wzgledu na
podwyzszenie rat kredytu i ewentualnymi problemami z ich sptatg. Zob. szerzej: http://wgospodarce.pl/
informacje/18117-frank-szwajcarski-ostro-w-gore-rynek-jest-w-szoku (dostep dnia: 16.02.2015 r., godz. 16:21).

7 M. Bryxa, Wybrane aspekty finansowania..., str. 99.

! |bidem, str. 91.

72U, Banaszczak-Soroka, P. Zawadzka, M. Dybat (w:) U. Banaszczak- Soroka, (red.), Rynki finansowe. Organizacja,
instytucje, uczestnicy, Warszawa 2012 r., str. 55.
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wersalnych nastawiona jest na stabilizacj¢ ptynnos$ci, wzrost zaufania klientéw do banku, utrzy-
manie rentownos$ci oraz przestrzeganie obowiazujacych przepisow prawa’®. Analizujac do-
$wiadczenia wynikajace z funkcjonowania bankow uniwersalnych w wielu krajach europej-
skich, nasuwa si¢ wniosek, zgodnie ktorym, sg one bardzo popularng instytucja udzielajaca
kredytow hipotecznych. Z kolei na przyktadzie polskiego systemu bankowego, zdecydowanie
dominuja w tej materii. Banki uniwersalne udzielaja kredytow na zakup nieruchomosci na
rynku wtoérnym czy na finansowanie jej w fazie budowy. Ponadto specjalizujg si¢ takze
w udzielaniu pozyczek hipotecznych’®. Poza sprzedaza produktéw hipotecznych, prowadza
takze dzialalno$¢ depozytowo-kredytows, rozliczeniowa, inwestycyjng oraz zwigzang z 0bro-
tem papierami wartoSciowymi. Dziatalno$¢ bankéw uniwersalnych w zakresie udzielania kre-
dytow hipotecznych zwigzana jest z chgcig uzyskania zysku, dotarcia do nowych klientow, kto-
rzy mogliby skorzysta¢ takze z innych ustug czy ofert wystosowanych przez bank, a takze dy-
wersyfikacja ryzyka aktywoéw banku. W przeciwienstwie do innych instytucji finansowych
udzielajacych kredytow hipotecznych, banki uniwersalne moga prowadzi¢ bardziej elastyczng
polityke kredytowania, co jest gtdbwna przyczyng ich dominacji. Udzielanie kredytow mozliwe
jest dzieki zebranym depozytom, gromadzonym, np. w formie lokat terminowych, srodkow na
rachunkach biezacych i oszczedno$ciowych oraz emisji papieréw wartosciowych’®. Depozy-
towy system finansowania nieruchomosci jest zwykle optacalnym, a co za tym idzie — tanim
sposobem refinansowania kredytoéw. Mimo to ma pewne wady, zwigzane z dtugoscia lokowa-
nia depozytow. Krotki czas, na jaki lokowane sg srodki, powoduje wystepowanie ryzyka ptyn-
nosci bankow. Kredyty hipoteczne sa udzielane na dtugi okres czasu — nawet 30 lat, czesto
refinansowane sg przez depozyty w formie lokat, przyjmowanych na okres krotszy, np. pot
roku. Przeczy to ztotej regule bankowej, wedtug ktorej dtugie aktywa bankowe sg refinanso-
wane przez dlugie pasywa bankowe. Innym ograniczeniem jest wartos¢ zgromadzonych depo-
zytdw oraz ich liczba, ktére bezposrednio wptywajg na mozliwosci wielkosci akcji kredytowe;j
banku. Zaletami niewatpliwie sg: niskie koszty refinansowania kredytow, duza ich dostepnosé¢
dla klientow, mozliwos¢ skorzystania takze z innych produktow bankowych, ktore oferuje bank
uniwersalny — a nawet korzystanie z nich na lepszych warunkach oraz pewnos$¢ i stabilno$¢

depozytow’®.

73 M. Sitek, Bankowo$¢ hipoteczna..., str. 82.

74 G. Gtéwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych... , str. 123.
7> G. Gtéwka, t. Reksa (w:) G. Gtéwka (red.), Nieruchomosé, kredyt..., str.66-67.
76 G. Gtédwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych..., str.128.
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Drugim ogniwem systemu bankowego sa banki hipoteczne, zorganizowane W postaci
spotek akcyjnych, bedace instytucjami specjalistycznymi. Oznacza to, ze banki hipoteczne sg
wyspecjalizowanymi i wyodrebnionymi instytucjami, o specjalnym statusie. Specjalizujg si¢
W udzielaniu kredytow, ktore sg zabezpieczane prawami rzeczowymi, czyli dlugiem grunto-
wym, hipoteka. Ponadto uciele$niajg prawa rzeczowe oraz reprezentuja wierzytelnosci, ktore
sg zabezpieczone prawami rzeczowymi’’. Bankowos¢ hipoteczna, siegajaca swoimi tradycjami
do roku powstania Towarzystwa Kredytowego Ziemskiego w Warszawie, z biegiem lat ulegta
przeobrazeniom’®. Obecnie do bankéw hipotecznych funkcjonujacych w Polsce mozna zali-
czy¢ Pekao Bank Hipoteczny S.A oraz mBank Hipoteczny’®. Banki hipoteczne dziataja na pod-
stawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o bankach hipotecznych i listach zastawnych®, zas
w sprawach nieuregulowanych ustawa stosuje si¢ takze ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe®! oraz ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim®,. Roz-
wigzania przyjete w ustawie inspirowane byly przede wszystkim doswiadczeniami panstw eu-
ropejskich i polskim ustawodawstwem przedwojennym®. Na jej podstawie istnieje mozliwosé
emisji hipotecznych listow zastawnych, ktore w $wietle art. 3 pkt 1 u. b .h. sg ,,papierami war-
tosciowymi imiennymi lub na okaziciela, ktorych podstawg emisji stanowig wierzytelnosci
banku hipotecznego zabezpieczone wierzytelnosciami, w ktorym to liscie bank hipoteczny zo-
bowiazuje si¢ wobec uprawnionego do spetnienia okreslonych §wiadczen pieni¢znych”.

Listy zastawne sg szczeg6lnego .rodzaju papierami warto§ciowymi, dzigki ktorym moz-
liwe stato si¢ rozwigzanie dtugoterminowego refinansowania mieszkaniowych kredytéw hipo-
tecznych. Podobnie jak obligacje, do ktorych czgsto s porownywane, sg potwierdzeniem za-
ciaggnigtego dlugu. Moga wystepowac¢ w dwoch postaciach: listy zastawne imienne oraz na oka-
ziciela. List zastawny mozna podzieli¢ ponadto na hipoteczny list zastawny i publiczny list
zastawny. Podstawg hipotecznego listu zastawnego sg kredyty zabezpieczone hipoteka. Z kolei
podstawg emisji publicznego listu zastawnego sg kredyty udzielone podmiotom enumeratywnie
wymienionym w ustawie (tj. Narodowemu Bankowi Polskiemu, Europejskiemu Bankowi Cen-

tralnemu, Organizacji Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju, z wyjatkiem panstw restruktury-

77 P. Niedzidtka (w:) M. Zaleska (red.), Wspétczesna bankowosé ..., str. 204,

78 70b. szerzej: A. Baryta, Kredytowanie hipoteczne, Olsztyn 2004 r., str. 9-12.

79 Zob. szerzej : Zatacznik A.

80 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (tj.: Dz.U. z 2003 r., Nr 99,
p0z.919 z pdzA. zm), powotywana dalej jako u. b. h.

81 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tj.: Dz.U. z 2015 r., poz.128).

82 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim (tj.: Dz.U. z 2013 r., poz. 908 z p4zn. zm.).

83 G. Gtdwka, System finansowania nieruchomoséci mieszkaniowych..., str. 135.
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zujacych zadtuzenie zagraniczne w ciagu ostatnich 5 lat oraz rzagdom, bankom centralnym pan-
stw cztonkowskich Unii Europejskiej, jednostkom samorzadu terytorialnego®), a takze kredyty
zabezpieczone przez te podmioty gwarancja lub poreczeniem. Listy zastawne pelnig nastepu-
jace funkcje: obiegowa, wymienng, mobilizacji kapitatu, lokacyjng oraz gwarancyjng. Funkcja
obiegowa oznacza, ze papier wartosciowy, jakim niewatpliwie jest list zastawny, moze by¢
zbywany, nabywany przez kazdego witasciciela. Przejawia si¢ w dwoch aspektach: formalnym
i materialnym. Formalny aspekt funkcji obiegowej ma na celu nadanie listom zastawnym okre-
$lonej postaci, dzieki ktorej funkcjonujg w obrocie gospodarczym, z czym powigzana jest funk-
cja wymienna (listy zastawne, w momencie ich sprzedazy bankowi hipotecznemu, mozna wy-
mienia¢ na kapital z uptywem terminu zapadalnos$ci). Z kolei aspekt materialny nawiazuje do
wierzytelnosci pienigznej, ktora jest przedmiotem obrotu. Funkcja mobilizacji kapitatu wska-
zuje, ze banki hipoteczne moga pozyskiwac kapitat z emisji listow zastawnych, ktory bedzie
wykorzystany wylacznie na prowadzenie dziatalnosci kredytowej. Dla banku, funkcja loka-
cyjna daje mozliwos$¢ pozyskania kapitatu, za$ dla wierzyciela wigze si¢ z lokowaniem wolnych
srodkéw w bezpieczne instrumenty. Ostatnia funkcja listow zastawnych — gwarancyjna, daje
poczucie bezpieczenstwa i przekonanie, ze wierzytelnosci zostang zrealizowane przez bank®.
Bank hipoteczny, jako bank specjalistyczny, moze wykonywaé czynnosci, okreslone
jako podstawowe i dodatkowe, enumeratywnie wymienione w ustawie. Do czynnosci podsta-
wowych zalicza si¢ udzielanie kredytow zabezpieczonych hipoteka i w przypadku okreslonych
podmiotoéw — kredytow, ktdre nie sg nig zabezpieczone, emisje hipotecznych listow zastawnych
I publicznych listow zastawnych, nabywanie wierzytelnosci innych bankéw z tytutu udzielo-
nych kredytow zabezpieczonych lub w pewnych przypadkach — niezabezpieczonych hipo-
teka®®. Poza czynnoéciami podstawowymi, bank hipoteczny moze przyjmowaé lokaty termi-
nowe, przechowywac papiery wartosciowe, zaciggac¢ kredyty 1 pozyczki, emitowac obligacje,
$wiadczy¢ ustugi konsultacyjno-doradcze, prowadzi¢ rachunki bankowe projektow inwestycyj-
nych na ktore zostat udzielony kredyt, zarzadza¢ wlasnymi wierzytelnosciami jak i wierzytel-
no$ciami innych bankéw, nabywac i obejmowac akcje, udziaty innych podmiotéw po spetnie-
niu okre$lonych prawnie przestanek®’. W przeciwienstwie do banku uniwersalnego, zakres do-

zwolonych czynnos$ci banku hipotecznego zostat znacznie ograniczony praktycznie do dwoch

84 Art.3u. b. h.

85 G. Gtéwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych..., str. 138.

8 Art. 12 u. b. h.

87 Obejmowanie lub zakup akcji, udziatéw innych podmiotéw jest mozliwy jesli ogdlna ich warto$é nie przekracza
10% funduszy witasnych banku hipotecznego. Ponadto forma prawna podmiotu, ktérego akcje, udziaty nabywa
bank hipoteczny musi ogranicza¢ odpowiedzialno$¢ banku do wysokosci zainwestowanych srodkéw. Dziatalnos¢
ta ma stuzy¢ wykonywaniu czynnosci banku hipotecznego (art. 15 ust. 1 pkt.5 u. b. h.).
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sfer: emisji listow zastawnych oraz udzielania kredytow. W przypadku wolnych $rodkow, bank
hipoteczny moze je przeznaczy¢ na nabywanie wyemitowanych przez siebie lub inne banki
hipoteczne listow zastawnych, nabywanie papieréw wartosciowych gwarantowanych lub emi-
towanych przez okreslone podmioty. Ponadto moze je lokowa¢ w bankach, ktoére maja fundusze
wlasne co najmniej o rownowartosci w ztotych 10 000 000 euro®,

Dzieki ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o bankach hipotecznych i listach zastawnych,
przed bankami hipotecznymi otworzyty si¢ nowe mozliwosci. Wsrod nich mozna wymienié
umozliwienie nabywania listow zastawnych emitowanych przez inne banki, zwigkszenie moz-
liwosci kredytowania, mozliwo$¢ przekazania kwoty kredytu kredytobiorcy zanim zostanie
ustanowiona hipoteka, pod warunkiem dodatkowego zabezpieczenia, a co za tym idzie mozli-
wos$é rozszerzenia dziatalnosci kredytodawcy i samodzielnego ustalania ryzyka®. W przy-
padku dziatalno$ci bankéw hipotecznych zauwaza si¢ pewne ustawowe ograniczenia dotyczace
udzielania kredytow. W przeciwienstwie do bankéw uniwersalnych, banki hipoteczne moga
finansowac jedynie prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci oraz prawo wilasnosci. Ko-
lejne ograniczenie zwigzane jest z kredytowaniem tylko takich nieruchomosci, ktore posiadaja
ksiege wieczysta. W przypadku bankéw uniwersalnych, takie ograniczenie nie istnieje. Istot-
nym jest takze utrudnienie sprzedazy kredytow przez konieczno$é zastosowania okreslonych
zasad ustalania warto$ci nieruchomosci bedacych zabezpieczeniem hipotecznym. Banki hipo-
teczne maja obowigzek okreslenia obcigzonej hipotekg bankowo-hipotecznej wartosci nieru-

chomos$ci®

, za$ bank uniwersalne majg dowolno$¢ okres$lania wymogoéw, sposobow i zasad
zabezpieczenia kredytow.

Analizujac przepisy ustawy, mozna wyrdzni¢ trzy zasady dziatalnosci banku hipotecz-
nego: zasade stalego pokrycia listow zastawnych, zasade pierwszenstwa hipoteki oraz zasade
statej kontroli. Pierwsza z zasad rozrdznia trzy rodzaje pokrycia — zwyczajne, zastgpcze oraz
kongruencje®’. Istota pokrycia zwyczajnego zostala wyrazona w art. 18 ust. 1 u. b. h., wedhg
ktorego ,,laczna kwota nominalnych wartosci znajdujacych si¢ w obrocie hipotecznych listow
zastawnych nie moze przekracza¢ sumy nominalnych kwot wierzytelnosci banku zabezpieczo-

nych hipoteka, stanowigcych podstawe emisji hipotecznych listoéw zastawnych”. Inna podstawa

emisji hipotecznych listow zastawnych stosowana jest wowczas, gdy pokrycie zwyczajne jest

88 Art. 16 u. b. h.

89 E. Gostomski (w:) A. Szelaggowska (red.), Wspétczesna bankowoéé..., str. 25.

90 Taki sposéb wyceny powoduje okreélenie znacznie zanizonej wartosci nieruchomoséci w stosunku do jej warto-
$ci rynkowej. Ponadto moze mie¢ wptyw na zmniejszenie wartosci udzielanego kredytu. Z kolei obligatoryjna
wycena nieruchomosci kreuje dodatkowe koszty po stronie kredytobiorcy. Zob. szerzej: G. Gtéwka (w:) M. Bryxa,
Wybrane aspekty finansowania..., str.94-95.

91 A, Janiak, J. Mojak, Banki hipoteczne...,str. 54.
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niewystarczajace. Wedtug art. 18 ust. 3 u. b. h., srodkami pokrycia zastepczego moga by¢
srodki banku hipotecznego ulokowane w Narodowym Banku Polskim, w papierach wartoscio-
wych emitowanych lub gwarantowanych przez okreslone podmioty (np. Skarb Panstwa, NBP,
Organizacj¢ Wspotpracy gospodarczej i Rozwoju, Europejski Bank Centralne, etc.) oraz posia-
dane w gotowce. Dodatkowym elementem okreslajagcym pokrycie zastgpceze jest jego ustawowe
ograniczenie do 10% wierzytelnosci banku zabezpieczonych hipoteka. Z kolei trzecie z pokry¢
— kongruencja, jest tzw. ztotg reguta bankowa. Druga zasada — pierwszenstwa hipoteki zostata
wyrazona w art. 20 ust. 1 u. b. h., w $§wietle ktorego ,,wierzytelno$¢ banku hipotecznego, ktora
ma by¢ wpisana do rejestru zabezpieczenia hipotecznych listow zastawnych, moze by¢ zabez-
pieczona wylacznie hipotekg wpisang w ksiedze wieczystej na pierwszym miejscu”. Trzecia
zasada — stalej kontroli, wigze si¢ z dziatalnoscig Komisji Nadzoru Finansowego oraz powier-
nika i jego zastepcy.

Bank hipoteczny, majacy na celu kredytowanie budownictwa mieszkalnego podlega
specjalnemu nadzorowi ze strony instytucji panstwa. Celem nadzoru jest zwigkszenie bezpie-
czenstwa jego funkcjonowania. Nadzor nad bankami hipotecznymi sprawuje Komisja Nadzoru
Finansowego, ktéra na okres 6 lat powotuje powiernika i jego zastepce funkcjonujacych przy
banku®. Powiernik i zastepca nie moga by¢ pracownikami banku, powinni mie¢ wyzsze wy-
ksztatcenie, dawac rekofjmie rzetelnego wykonywania natozonych na nich obowigzkéw oraz
posiada¢ obywatelstwo jednego z krajow cztonkowskich UE. Ich charakterystyczng cecha jest
niezaleznos$¢ od jakiekolwiek organu — bez wzgledu na to, czy jest to bank hipoteczny, przy
ktorym funkcjonujg, czy organ, ktory ich powotat (w tym przypadku KNF). Gtownym celem
powiernika jest sprawowanie kontroli nad dziatalnoscig banku hipotecznego poprzez spraw-
dzanie zgodnosci jego dziatan prawem. Przedmiotem zainteresowania powiernikow sa zabez-
pieczenia zobowigzan wynikajacych z listow zastawnych bedacych w obrocie, ustalenia doty-
czace bankowo — hipotecznej wartosci nieruchomosci, przestrzeganie okreslonych limitow
przez bank hipoteczny, sposob prowadzenia rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, zabez-
pieczenia planowanej przez bank hipoteczny emisji listow zastawnych i sprawdzenie czy wpisy
do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych zostaly dokonane w sposob odpowiedni, czyli
zgodny z prawem®3, Wykonywanie tych zadan umozliwia prawo powiernikoéw do badania ksiag

rachunkowych, planow, rejestrow i innych dokumentéw banku. Zarowno powiernik, jak i jego

92 Kadencja powiernika i jego zastepcy moze byé przedtuzona o kolejne 6 lat tylko raz.
S Art.30u. b. h.
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zastepey, maja dostgp do tajemnicy bankowej, przy czym sa zobowigzani do jej nieujawnia-
nia®. Poza instytucjami sprawujacymi nadzor nad bankiem, istotnym bylo ograniczenie jego
czynnosci do tych, ktore zostaty wymienione w ustawie.

Z ustug bankow hipotecznych korzysta niewielki odsetek kredytobiorcow. Powodem
takiej sytuacji sa ograniczenia na nie naktadane. Banki hipoteczne czg¢sto maja niewielkie ak-
tywa, co bezposrednio wplywa na potencjalng wielko$¢ ewentualnej akcji kredytowej. Dhugo-
terminowy kapital przez nie pozyskiwany jest czesto niewystarczajacy dla potrzeb refinanso-
wania kredytow. Ponadto charakteryzuja je bardziej rygorystyczne zasady funkcjonowania, niz
ma to miejsce w przypadku bankéw uniwersalnych. Banki specjalistyczne majg takze ograni-
czone mozliwosci w przypadku nabywania wierzytelnosci bankéw innego rodzaju®.

Poza bankami uniwersalnymi oraz specjalistycznymi bankami hipotecznymi, do sys-
temu finansowania nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce nalezg takze — mimo stagnacji
w dziataniu — kasy mieszkaniowe. Pierwsze kasy mieszkaniowe powstaty w 1775 r. w Wielkiej
Brytanii jako towarzystwa budowlane®. W 1813 r. pojawily sie takze w Stanach Zjednoczo-
nych, gdzie nazywano je stowarzyszeniami oszczednosciowo-kredytowymi®’. Dziewietnascie
lat pozniej utworzono pierwsze kasy mieszkaniowe w Niemczech®. W przypadku ziem pol-

skich, w zaborze pruskim i austriackim, pojawily si¢ juz w pierwszej potowie XIX w. W 1917 .

% Art.32u. b. h.

% G. Gtéwka (w:) M. Bryxa, Wybrane aspekty finansowania..., str. 95.

9% W 1775 r. powstato Towarzystwo Budowlane Ketley’a, zatozone w gospodzie ,,Pod Ztotym Krzyzem”. Osoby
nalezace do towarzystwa byty gotowe udziela¢ sobie pomocy w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego. Od
cztonkdw towarzystwa zbierano sktadki, ktére przeznaczano nastepnie na budowe domu jednego z cztonkdw,
wybranego w formie losowej. Na poczatku XIX w. na terenie Anglii dziatato ponad 50 towarzystw mieszkanio-
wych. Z kolei pierwsza ustawa — Law for the Regulation of Benefit Building Societies, bedgca podstawg ich dzia-
talnosci, zostata uchwalona w 1836 r. Obecnie kasy mieszkaniowe funkcjonujace w Wielkiej Brytanii sg posredni-
kami miedzy tymi, ktérzy majg wolne srodki i chca je ulokowag, a tymi, ktérzy zgtaszajg na nie zapotrzebowanie
w postaci zaciggniecia dtugoterminowego kredytu, bez wzgledu na to czy s3 jej cztonkami.

97 Pierwszym stowarzyszeniem oszczednosciowo-kredytowym byt Bank Wzajemnej Oszczednosci, powstaty
w 1813 r. Srodki zgromadzone przez depozytariuszy-wspétwiascicieli kasy, przeznaczane byly na budownictwo
mieszkaniowe. Kolejnym stowarzyszeniem byto powstate w 1816 r. — The Philadelphia Saving Fund Society. Z kolei
w 1831 r. w Pensylwanii powstato Oxfordzkie Zapobiegliwe Stowarzyszenie Budowlane. Jednak najwiekszg role
stowarzyszenia odegraty po Il wojnie $wiatowej, kiedy udzielaty kredytéw na pierwotnym i wtérym rynku kredytu
hipotecznego oraz gromadzity gtéwnga czes¢ kapitatdw. Obecnie stowarzyszenia wystepujg w dwdch formach: kas
mieszkaniowych w postaci spétek akcyjnych oraz spétdzielni oszczednosciowych i kredytowych. W spétkach ak-
cyjnych, oszczedzajgcy nie majg ani statusu akcjonariuszy, ani wspotwiascicieli kas. Z kolei depozytariusze loku-
jacy swoje wolne srodki w spétdzielniach oszczednosciowych i kredytowych, sg jednoczesnie ich wspotwtascicie-
lami. Wktady oszczednos$ciowe sg ponadto ubezpieczone do kwoty 100 000 USD.

% W 1832 r., w Bielefeld, powstata pierwsza kasa mieszkaniowa w Niemczech — Kasa oszczednosciowo-Budow-
lana Dla Kazdego. Szczegdlng popularnoscig kasy mieszkaniowe cieszyty sie po Il wojnie Swiatowej ze wzgledu na
deficyt mieszkan przy jednoczesnych wysokich cenach nieruchomosci, niewielki doptyw kapitatu na rynek miesz-
kaniowy, brak zainteresowania finansowaniem nieruchomosci ze strony bankéw, niewielki poziom dochodéw
ludnosci. W 1924 i 1925 r. Georg Kropp i Heilman zatozyli pierwsze kasy oszczednosciowo-budowlane. Z kolei w
1931 r. utworzono Niemiecka Spdtke Akcyjng Oszczedzania Budowlanego. Obecnie, jedng z najwiekszych kas jest
Bausparkasse Schwabisch Hall AG. Kasy mieszkaniowe dziatajagce w Niemczech gromadzg oszczednosci jeszcze

25



utworzono Centralng Zyrowa Kase Oszczedno$ciows. Dzialalno$é kas mieszkaniowych rozwi-
neta sie w latach 20. i 30., w szczegdlnosci w okresie Wielkiego Kryzysu, a takze po II wojnie
$wiatowej. Obecnie najpelniejszym przyktadem kas sg niemieckie bausparkassen, rozszerza-
jace swoja dziatalno$¢ poza terytorium kraju®®.

W Polsce idea kas mieszkaniowych zostata wyrazona w ustawie z dnia 26 pazdziernika
1995 r. 0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz zmianie niekto-

rych ustaw®

. W Swietle art. 2 tej ustawy, kasa mieszkaniowa to ,,finansowo wyodrgbniona
dziatalno$¢ bankow polegajaca na prowadzeniu imiennych rachunkow oszczedno$ciowo-kre-
dytowych i udzielaniu kredytéw kontraktowych”. Kasa mieszkaniowa, jako instytucja bazujaca
na systemie kontraktowym, moze by¢ utworzona przy banku uniwersalnym po wczesniejszej
zmianie jego statutu, pozwalajacego na rozszerzenie zakresu dziatalnosci. System kontraktowy
polega na zawarciu umowy migdzy bankiem a klientem, chcagcym w przysztosci uzyskac ni-
skooprocentowany kredyt mieszkaniowy. W kontrakcie klient zobowigzuje si¢ do systematycz-
nego gromadzenia oszczednosci W Kasie przez z gory okreslony czas (ok. 3-5 lat). Z kolei druga
strona kontraktu — instytucja finansowa udzielajgca kredytu, jest zobowigzana do gromadzenia
oszczednos$ci 1 po uptywie oznaczonego okresu — udzielenia kredytu mieszkaniowego o cha-

rakterze dtugoterminowym %

. Oszczednosei zgromadzone na rachunku oszczgdnosciowo-kre-
dytowym oprocentowane sg co najmniej na poziomie 0,25 stopy redyskonta w NBP, ale nie
mniej niz 2% rocznie. Z kolei oprocentowanie kredytow udzielanych przez kase wynosi nie
mniej niz 0,5 stopy redyskonta NBP, ale nie wigcej niz 4% rocznie. W ustawie okreslono takze
maksymalng kwot¢ mozliwego do udzielenia kredytu (nie wigcej niz 150% oszczednosci po-
wickszonych o odsetki)!?2, System kontraktowy w Polsce mogt wystepowaé w dwéch formach:
jako system zamknigty i otwarty. W ramach systemu zamknigtego, mozna byto udziela¢ kre-
dytow tylko z funduszy wczesniej zgromadzonych w danej instytucji, a z kredytu mieszkanio-

wego mogli skorzysta¢ wytacznie jej uczestnicy. Druga forma systemu kontraktowego — system

przed udzieleniem pozyczek budowlanych. Kontrakt miedzy klientem a instytucjg udzielajgca kredytu okresla
statg wartosc¢ stopy procentowej odnoszacej sie do kredytu, bez wzgledu na zmiany rynkowej stopy procentowe;j.
Ponadto kasa w ksiedze wieczystej jest okreslona jako drugi, zaraz po bankach hipotecznych — wierzyciel. Kasy
udzielajg trzy rodzaje kredytow: kredyt zwykty, posredni i wyprzedzajacy. Celem kredytu zwyktego jest pokrycie
réznicy miedzy suma kontraktowsa, a oszczednosciami zgromadzonymi przez klienta. Kredyt posredni ma na celu
skrécenie czasu oczekiwania na zwykty kredyt oraz wczesniejsze finansowanie budowy, a kredyt wyprzedzajacy
proponowany jest klientom, ktdrzy nie majg zadnych zdeponowanych oszczednosci w kasie.

9 E. Zawadzki, Kasy mieszkaniowe na $wiecie. Zasady funkcjonowania, podstawy prawne, i powszechnosé zjawi-
ska, dostepne na: http://biurose.sejm.gov.pl/teksty_pdf 96/i-412.pdf (dostep dnia 21.02.2015 r., godz.9:12).
100 ystawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tj. :
Dz.U.z 2013 r., poz. 255), powotywana dalej jako u. b. m.

0L Art. 8u. b. m.

102 Art, 11 u. b. m.

26



otwarty, oparty byt na kasach oszczednosciowo-budowlanych!®®. Zgromadzone w kasach osz-
czgdnosci klientéw mogly by¢ wykorzystane na udzielanie innych kredytow przez bank, przy
ktorym funkcjonowata kasa, a takze do inwestowania w papiery wartosciowe. Cechg charakte-
rystyczng byta mozliwos$¢ zaciagniecia kredytow przez uczestnikow kasy bez wzgledu na jej
ptynnosé®,

Kredyt zaciagnigty w kasie mieszkaniowej moze by¢ w $wietle art. 8 ust. 2 u. b. m.
przeznaczony na nabycie, budoweg, a takze przebudowg, nadbudowe lub rozbudowe lokalu
mieszkalnego czy domu, ich remont, uzyskanie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
prawa odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego oraz prawa do domu jednorodzinnego. Innym
celem przeznaczenia kredytu moze by¢ splata juz wczesniej zaciagnigtego zobowigzania Z po-
wyzszych tytulow, nabycie dziatki budowlanej lub jej czesci pod budowe budynku mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego. Praktyka jednak pokazuje, ze $rodki uzyskane dzigki zacia-
gnietym zobowigzaniom, przeznaczane sa na modernizacje juz posiadanego lokalu, a takze na
zakup mieszkania, przy jednoczesnym wykorzystaniu kredytu hipotecznego.

W Polsce od 1995 r. dziataly trzy kasy mieszkaniowe — przy banku Pekao S.A., Banku
Slaskim i Banku Przemystowo-Handlowym, ktére stopniowo, ze wzgledu na likwidacje
w 2002 r. ulgi podatkowej w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, tracity na znaczeniu.
Ulga podatkowa byta najwicksza zaletg kas, wystepujaca obok niskiego oprocentowania Kkre-
dytu. Szczegdlnym konkurentem kas mieszkaniowych staly si¢ banki hipoteczne, dzigki ktérym
uzyskanie kredytu hipotecznego byto znacznie szybsze (w pewnym okresie najwicksza konku-
rencj¢ stanowity kredyty denominowane w walucie obcej), a okres sptat byt wydtuzony. Celem
istnienia kas mieszkaniowych byt dostep do kredytu hipotecznego dla gospodarstw domowych
znajdujacych sie¢ w najmniej korzystnej sytuacji finansowej a takze spetnienie funkcji oszczed-
nosciowej'®®. Obecnie podkresla sie che¢ powrotu do funkcjonowania tego typu instytuciji, wzo-
rowanych na niemieckich bausparkassen. Szczegdlng role odgrywa w tej sytuacji Kongres Bu-
downictwa Polskiego oraz Komitet Finansowania Nieruchomosci, ktére zaproponowaty podje-
cie okreslonych krokéw prawnych majacych na celu powotanie do zycia i regulacj¢ budowla-

nych kas oszczgdnosciowych.

103 Kasy oszczednosciowo — budowlane funkcjonowaty na podstawie ustawy z 5 czerwca 1997 r. o kasach osz-
czednosciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe.

104 G, Gtéwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych..., str. 130-131.

105 |bidem, str. 134.
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1.4 Analiza kredytéw hipotecznych udzielanych w Polsce

Kredyty hipoteczne w Polsce sg popularnym Zroédtem finansowania mieszkan czy przed-
siewzie¢ budowlanych. W 2013 r. pod wzgledem wielkosci udzielanych kredytow hipotecz-
nych, Polska wystepowata na 14 miejscu wsrod 28 krajow Unii Europejskiej. Wowczas wiel-
kos$¢ udzielonych kredytow w Polsce siggata 80,65 mld euro. Na pierwszych miejscach znalazty
si¢: Wielka Brytania (1,53 bln euro), Niemcy (1,21 bln euro) oraz Francja (0,90 bin euro). Z
kolei najmniej kredytow udzielono w Lotwie, Bulgarii i na Malcie. Catkowita wielkos¢ kredy-

tow hipotecznych udzielonych w wybranych panstwach europejskich przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Calkowita wielko$¢ kredytéw hipotecznych udzielonych w poszczegélnych panstwach europej-
skich w latach 2002-2013 (min euro)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

AUStTid | 5o 008 | 30746 | 48,078 | 54828 | 61793 | 65897 | 72061 | 73455 | 80,008 | 83960 | 86281 | 87,638
Bulgaria 2795 | 3806 | 3798 | 3714 | 3589 | 3573 | 3507
Cesiiy 1,493 2,395 3,854 6,178 8306 | 13056 | 15099 | 16623 | 18356 | 19,761 | 21,750 | 21,694
Francja

350,700 | 385,400 | 432,300 | 503,600 | 577,800 | 651,900 | 700,200 | 730,500 | 795,200 | 843,300 | 870,040 | 902,640

Niemcy 1,139, 1,156, 1,157, 1,162, 1,183, 1,155, 1,145, 1,146, 1,152, 1,163, 1,184, 1,208,

830 341 026 588 834 742 404 969 196 783 853 822
Grecja
21225 | 26,778 | 34052 | 45420 | 57,45 | 69,363 | 77,700 | 80559 | 80,507 | 78393 | 74,634 | 71,055
Lotwa 725 1,322 2,513 4,677 6,764 7,136 6,808 6,498 6,019 5,373 5,062
Wiochy
154,327 | 184951 | 217,147 | 244,314 | 265454 | 264,288 | 280,337 | 352,111 | 367,645 | 365,588 | 361,390
Malta
878 1,030 1,256 1,522 1,775 2,021 2228 | 2472 | 2,684 2914 | 3111 3,302
Polska
7,061 8,603 9,642 | 14,646 | 22,795 | 36632 | 51,750 | 53,005 | 67,526 | 71,883 | 79,434 | 80,650
Hiszpania
261,921 | 312,916 | 384,631 | 475571 | 571,803 | 646,676 | 674,434 | 678,872 | 680,208 | 666,946 | 641,510 | 612,819
Wielka
i 1,037, | 1,009, | 1244, | 1,411, | 1,606, | 1618 | 1,287, | 12391, | 1,440, | 1491, | 1,563, | 1,531,
Brytania

928 022 573 090 490 895 432 257 258 974 837 585

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie:
http://www.hypo.org/PortalDev/Objects/6/Files/Hypostat_2014.pdf (dostep dnia 22.02.2015 r., godz. 9:44)
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Poczawszy od 2002 r. w przypadku wielkosci kredytow hipotecznych udzielanych
W Polsce, podobnie jak na Malcie, odnotowano tendencj¢ wzrostowa. Inaczej byto w przypadku
Wielkiej Brytanii, w ktorej udzielono najwiekszg ilos¢ kredytow w 2013 r. Od 2002 r. do 2007 r.
zauwazalny byl wzrost ich wartosci, po czym nastapil gwattowny spadek. Sytuacja poprawita

si¢ w 2008 r. Dane te zostaty zaprezentowane na rysunku 1.

Wielkos¢ udzielonych kredytow hipotecznych
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Rysunek 1. Warto$¢ udzielonych kredytéw w Polsce, Wielkiej Brytanii i na Malcie
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://www.hypo.org/PortalDev/Objects/6/Files/Hypostat_2014.pdf
(dostep dnia 22.02.2015 r., godz. 10:00)

W trzecim kwartale 2014 r. sytuacja makroekonomiczna w Polsce charakteryzowata si¢
wzrostem aktywno$ci w kraju. Nastgpit wzrost PKB o 3% w skali roku. Z kolei w 2013 r.
zgodnie ze wstepnymi oszacowaniami odnotowano wzrost rzedu 1,6%. Wzrost PKB w 2014 r.
uwarunkowany byt wzrostem popytu krajowego, a co za tym idzie — wzrostem konsumpcji
I ozywieniem inwestycji. Przyczynit si¢ do tego takze wzrost eksportu. Szczegodlne ozywienie
gospodarki zauwazono w kontekscie rynku nieruchomosci, gdzie wartos¢ dodana wzrosta
0 5,8%. Stopa bezrobocia wynosita 8,2%, a wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
byt na poziomie 0,1%. W 2013 r. wzrost PKB tlumaczono pozytywnym wptywem eksportu
netto oraz duzymi wptywami z konsumpcji. Najszybszy rozwoj odnotowano w przypadku sek-
tora przemystowego. Stopa bezrobocia wynosita wowczas 10,3% (w tym czasie $rednia roczna
stopa bezrobocia w krajach Unii Europejskiej wynosita 10,8%). Wskaznik cen towardéw i ustug

konsumpcyjnych ksztattowat si¢ na poziomie 0,7%. Z kolei dochod budzetu panstwa wyniost
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209,3 mld zt. Zanotowano zatem wzrost o 2,4% w stosunku do roku ubiegtego, a wydatki bu-
dzetu panstwa wyniosty 231,6 mld zt (o 1% mniej w stosunku do roku 2013) %,

Wedhug badan przeprowadzonych przez Europejska Federacje Hipoteczng, w 2013 ri%’.
na jednego petnoletniego mieszkanca Polski, przypadato 2 563 euro kwoty kredytu hipotecz-
nego, czyli okoto 10 713 zt'%, Najwieksze zadtuzenie na petnoletniego mieszkanca odnoto-
wano w przypadku Luksemburga (54 839 euro), Danii (52 929 euro) oraz Holandii (47 478
euro), za$ najmniejsze — W Butgarii (574 euro) i Rumunii (575 euro). W przypadku kraju nale-
zacego do kontynentu europejskiego, a niebedacego jednoczesnie cztonkiem UE — Norwegii,
wielko$¢ zadtuzenia z tytulu kredytu hipotecznego przypadajacego na 1 mieszkanca wynosita
62 963 euro'®. Z danych jednoznacznie wynika, Ze znacznie lepiej ksztattowat sie ogélny po-
ziom analogicznego zadluzenia w panstwach UE i wynosit 16 222 euro per capita. Roznica
miedzy wartos$cia przypadajaca na przecigtnego mieszkanca Unii a Polski wynikata z niewiel-
kiej ilosci udzielonych kredytéw hipotecznych. W 2013 r. $rednia wartos¢ udzielonego kredytu
hipotecznego wynosita ok. 210 000 zl, za$ w trzecim kwartale 2014 r. — 204 321 zt.

Analizujgc aktywnos$¢ kredytowa bankow, zauwaza sie wzrost liczby czynnych kredy-
tow mieszkaniowych w trzecim kwartale 2014 r. w stosunku do roku poprzedniego. W 2014 r.
banki zawarty 1 880 195 umoéw kredytowych, czyli 0 3,21% wigcej nizw 2013 r. (1 819 796).
Mimo to prognozowana warto$¢ wypada niekorzystnie na tle wynikow z 2012 r., zard6wno pod
wzgledem ogolnej liczby kredytow hipotecznych oraz ich tgcznej wartosci. Od 1 lipca 2014 r.,
zgodnie z postanowieniami Rekomendacji S (Rekomendacja 6), bank moze udziela¢ kredytow
zabezpieczonych hipotecznie w walucie w jakiej klient otrzymuje dochdod. Byta to gtowna przy-
czyna spadku kredytow denominowanych w walucie obcej. W omawianym okresie wynosity
one zaledwie 0,87% wszystkich kredytéw udzielonych przez banki. W portfelach kredytowych
dominowaty ztotowki (99,13%). Najwickszg liczbe nowo udzielonych kredytow stanowity te,
ktorych wartos¢ wahata si¢ miedzy 100 000 zt, a 200 000 zt. (ok. 35%). Podobnie sytuacja
ksztaltowata si¢ w latach 2009-2013. Pewnym odstgpstwem byta popularnosé¢ kredytow o war-
tosci 200 000-300 000 zt. W przeciwienstwie do lat poprzednich, w trzecim kwartale 2014 r.
zajmowaty druga pozycje.

106 7ob. szerzej: http://www.mg.gov.pl/files/upload/8436/3G2014 pol.pdf (dostep dnia 22.02.2015 r., godz.
11:11).

107 Najbardziej aktualne dane Europejskiej Federacji Hipotecznej koricza sie na raporcie z 2014 r.

108 przy kursie NBP z dnia 23.02.2014 r. — 4,18 zt.

109 Kwota ta przewyzszata prawie dwukrotnie zadtuzenie z tytutu kredytu hipotecznego przypadajace na jednego
mieszkarica w USA (32 358 euro).
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Struktura nowo udzielonych kredytow wedlug
wysokosci kredytu
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Rysunek 2. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedlug wysokosci kredytu w latach 2009-111 kwartal
2014 r. w Polsce w procentach
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://amron.pl/Pages/Content/Page.aspx?a=raport_amron_sarfin
(dostep dnia 23.02.2015 r., godz. 12:08)

Klienci decydujacy sie na zaciggnigcie kredytu hipotecznego, najczesciej wybierali
okres zapadalnosci od 25 do 35 lat (w trzecim kwartale 2014 r. - 61,68 %), co praktycznie
zauwazalne jest w kazdym z badanych okresow czasu. Najwyzszg warto$¢ dla okresu 25 — 35
lat wystgpita w 2013 r. — 63,75 %. Najrzadziej wybierany okres zapadalno$ci - powyzej 35 lat,
w trzecim kwartale 2014 r. stanowit jedynie 1,05 %. W 2011 r. wielkos¢ ta byta ponad 8-
krotnie razy wigksza, i wyniosta ok. 8,45 %. Do$¢ popularne sg takze kredyty hipoteczne za-
ciggane na okres 15 — 25 lat. Mimo niewielkiego spadku w 2013 r., wydaje si¢, ze tendencja

zacigganie kredytow na ten okres czasu bgdzie rosnaca.
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Struktura nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na
okres kredytowania
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Rysunek 3. Struktura nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania w latach 2011-
111 kwartal 2014 r. w Polsce w procentach
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://amron.pl/Pages/Content/Page.aspx?a=raport_amron_sarfin
(dostep dnia 23.02.2015 r., godz. 12:23)
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Rozdzial 11

Odwrocony kredyt hipoteczny

2.1 Pojecie i istota odwroconego kredytu hipotecznego

Pogarszajaca si¢ sytuacja finansowa emerytow i rencistow byla przyczyna szukania no-
wych rozwiazan, dzieki ktorym seniorzy mogliby poprawié¢ swoj byt. Swiadczenia emerytalne,
duzo nizsze niz otrzymywane wczesniej wynagrodzenia za pracg, motywowaty do znalezienia
innych zrodet pozwalajacych na zwigkszenie zrodet finansowych. Podejmowanie dodatkowego
zatrudnienia przez osoby starsze, nie zawsze bylo mozliwe, a czesto nawet utrudnione ze
wzgledu na nieche¢ ze strony pracodawcow, niewielka ilos¢ ofert pracy, a takze ich stan zdro-
wia. Podobnie byto z dostepem do kredytow i pozyczek. Problemem byly takze niekorzystne
dla kraju zmiany demograficzne, zwigzane z wydhuzeniem dlugosci zycia, spadkiem liczby
urodzen i przewaga os6b w wieku poprodukcyjnym w stosunku do jednostek w wieku przed-
I produkcyjnym. Najnowsze badania Gtownego Urzgdu Statystycznego, przeprowadzone
w 2013 r., a opublikowane 2 lata pozniej okreslity liczbe emerytow rencistow na poziomie
89,5 mIn 0s6b°. Z kolei przecietna dlugo$¢ zycia kobiet i mezczyzn wynosita odpowiednio
81i 73 latal'l. Wedlug badan wsrod osob w wieku 60-69 lat, 90% stosowata leki lub suplementy
lekow. Warto$¢ ta wzrosta w stosunku do oséb powyzej 70 roku zycia do 96,9%. czwartym
kwartale 2013 r. przeci¢tne wydatki na leki inne artykuly medyczne w przeliczeniu na jedng
osobe w gospodarstwie domowym w przypadku rencistow wynosity 181,60 zt, zas§ w emerytow
— 199 z1**2, Przecietna warto$¢ wyptacanej emerytury wynosita 1 907,99 zH3. Prognozy wska-

zywaty, ze do 2035 r. udzial os6b w wieku co najmniej 65 lat wyniesie Y4 catosci mieszkancow

OInformacje i opracowania statystyczne — emerytury i renty w 2013 r., dostepne na: http://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/rynek-pracy/pracujacy-zatrudnieni-wynagrodzenia-koszty-pracy/emerytury-i-renty-w-
2013-r-,10,4.html (dostep dnia 25.02.2015 r., godz. 15:09).

Mlnformacje i opracowania statystyczne — trwanie zycia w 2013 r., dostepne na: http://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/ludnosc/trwanie-zycia/trwanie-zycia-w-2013-r-,2,8.html (dostep dnia 25.02.2015 r., godz.
15:15).

112 |nformacje i opracowania statystyczne — ochrona zdrowia w gospodarstwach domowych w 2013 r., dostepne
na: http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/trwanie-zycia/trwanie-zycia-w-2013-r-,2,8.html (dostep dnia
25.02.2015r., godz. 15:30).

113 struktura wysokosci emerytur i rent wyptacanych przez ZUS po waloryzacji w marcu 2013 r., dokument do-
stepny na: http://www.zus.pl/files/Struktura%20wysoko%C5%9Bci%20emerytur%20i%20rent%20wyp%
C5%82acanych%20przez%20ZUS%20p0%20waloryzacji%20w%20marcu%202013%20r.pdf (dostep dnia
25.02.2015r., godz. 16:30 ).
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Polski'4. Coraz czeéciej mowito sie o potrzebie zmian w systemie emerytalnym, zwtaszcza
w odniesieniu do zmiany finansowania, co zwigzane byloby ze zmniejszeniem wysokoSci
udzielanych $wiadczen, i dalszym pogarszaniem sytuacji osob starszych. Szczegolng rolg miat
W tym zakresie odegraé system bankowy!®.

Nieruchomo$¢ od wiekdow stanowita wazny element zycia czlowieka, zapewniajac mu
poczucie bezpieczenstwa, stabilnos¢ a takze pewnego rodzaju prestiz. Ponadto doceniano ja
jako zrodto pozyskania ewentualnych korzysci finansowych w przysztosci. Miata by¢ zabez-
pieczeniem zaréwno dla potomkow, jak i dla samych posiadaczy w momencie osiggni¢cia okre-
$lonego wieku, niemoznosci wykonywania dalszej pracy lub pogorszenia sytuacji finansowej.
Przekazanie mieszkania danemu podmiotowi nastgpowato w formie umowy dozywocia lub
w spadku. Umowa dozywocia polegata na tym, Ze osoba, na rzecz ktdrej przeniesiono prawo
wlasnosci nieruchomosci zobowigzywata sie do utrzymania zbywajacego nieruchomogé!®®,
Z kolei w przypadku spadku, prawa i obowiazki spadkodawcy przechodzity na jego nastgpcow
prawnych w chwili $mierci'’. Wéréd osob chcacych poprawié swoja sytuacje finansowa, po-
pularna stata si¢ ustuga renty dozywotniej. W 2010 r., w zwigzku z rozszerzeniem dziatalnos$ci
wielu instytucji niebankowych oferujacych tego typu ustugg i jednocze$nie nienadzorowanych
przez KNF, a takze w celu ochrony interesow seniorow, Ministerstwo Finanséw rozpoczeto
prace nad projektem ustawy, ktora stwarzalaby alternatywng mozliwos¢ dla renty dozywotnie;.
15 grudnia 2014 r., na mocy uchwalonej ustawy z dnia 23 pazdziernika 2014 r. 0 odwroconym
kredycie hipotecznym!!®, zaczeta funkcjonowa¢ nowa ustuga finansowa — odwrécony kredyt

119

hipoteczny, jest szczegdlnego rodzaju umowa kredytu™* zabezpieczonego hipoteka na posia-

danej nieruchomosci.

114 Raport na temat sytuacji os6b starszych w Polsce przygotowany przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych w War-
szawie, dostepny na: http://senior.gov.pl/source/raport_osoby%20starsze.pdf (dostep dnia 25.02.2015 r., godz.
godz. 18:01).

115 |stotnym elementem, wypracowanym zwtaszcza w krajach wysoko rozwinietych, byta nauka spoteczeristwa
w jaki sposdb mozna oszczedzac, aby w jak najmniejszym stopniu odczué negatywne skutki spadku dochoddéw po
osiggnieciu wieku emerytalnego. Negatywne zjawisko, jakim jest starzenie sie ludnosci ma wptyw wzrost gospo-
darczy, relacje miedzy inwestycjami a oszczednosciami, stabilnos¢ finansowg itd. Zob. szerzej: M. Iwanicz-Droz-
dowska (w:) J. Szambelanczyk (red.), Polski sektor bankowy w perspektywie roku 2030, Warszawa 2010 r., str.
87-91.

116 Umowa dozywocia uregulowana w art. 908-916 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tj.: Dz. U.
22014 r., poz. 121 z pdzn. zm.).

117 Reverse Mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie wykonane na zle-
cenie Polskiej lzby Ubezpieczern, Warszawa 2011 r., dostepne na: http://www.piu.org.pl/public/upload/
ibrowser/analiza_reverse_mortgage.pdf (dostep dnia 25.02.2015 r., godz. 18:30 ).

118 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym (Dz.U., poz. 1585).

119 Okreslenie umowy odwrdconego kredytu hipotecznego jako szczegdlnego rodzaju kredytu jest rezultatem
prac grupy roboczej ds. kredytu hipotecznego, dziatajgcej przy Radzie Rozwoju Rynku Finansowego. Brano takze
pod uwage mozliwos¢ okreslenia tego typu ustugi jako ,,specjalnej umowy pozyczki”, mimo to zdecydowano sie
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Reverse mortgage funkcjonuje od wielu lat w takich krajach jak, np. Wielka Brytania,
Stany Zjednoczone, Francja, Niemcy, Szwecja. Co cickawe, poki co nie pojawily si¢ zadne
regulacje dotyczace hipoteki lustrzanej na gruncie prawa UE. Szacuje si¢, Ze najwigcej umoéw
odwréconego kredytu hipotecznego zostato zwartych w Wielkiej Brytanii, gdzie wystepuje naj-

120, Korzystaja z nich nie tylko seniorzy znajdujacy

bardziej rozwinigty rynek tego typu ushug
si¢ w trudnej sytuacji finansowej, ale takze ludzie bogatsi, osamotnieni, niechcacy lub niema-
jacy komu zostawi¢ dorobku swojego zycia. Czasami zdarza si¢, ze emeryci i rencisci korzy-
stajg z innowacyjnej ushugi, mimo ze maja dobry kontakt z bliskimi i moga liczy¢ na ich po-
moc. Powodem jest che¢¢ nieobcigzania finansowego rodziny.

Odwrocony kredyt hipoteczny, nalezacy do grupy equity release, wystgpuje obok in-
nych szeroko rozwinigtych produktow hipotecznych, ktorych celem jest uwolnienie zakumulo-
wanego W nieruchomosci kapitatu. Do produktow equity release, ktore powstaly ze wzgledu na
doswiadczenia systemow finansowych panstw rozwinietych, zalicza si¢ takze home reversion
scheme oraz shared appreciation mortgage. Wedlug opracowania Komisji Europejskiej — Study
on Equity Release Schemes in the EU'?!, produkty maja nastgpujace cechy: sa ustugami finan-
sowymi, stanowig zrédto ptynnosci zorientowane na przysztos¢, sptata nie moze by¢ wigksza
niz warto$¢ nieruchomosci oraz gwarantujag mozliwo$¢ dozywotniego zamieszkiwania w dane;j
nieruchomosci'?.

Home version schame jest umowa, w ktorej wlasciciel nieruchomosci sprzedaje prawo
wiasnos$ci okreslonej instytucji za ceng nizszg niz cena rynkowa (nawet 25% ceny), zachowujac
jednoczesnie prawo do dozywotniego zamieszkiwania w niej. Wtasciciel moze sprzedaé czes$¢
lub catos$¢ posiadanej nieruchomosci, jednak do konca zycia bedzie odpowiedzialny za jej stan
techniczny i utrzymanie. Aby moc skorzystac z tego typu produktu, nalezy posiada¢ nierucho-
mos$¢ oraz ukonczy¢ 65 lat. Wielkos¢ zaproponowanych srodkoéw za sprzedaz nieruchomosci

zalezy od wieku i plci seniora. Im kredytobiorca jest starszy — tym wigcej moze otrzymaé'?,

na pierwsza opcje. Zob. szerzej: Zatozenia do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, dostepne
na: http://www.archbip.mf.gov.pl/bip/_files_/bip/fn1_zalozenia06102011.pdf (dostep dnia 25.02.2015 r., godz.
18:37).

120 5z7acuje sie, ze w 2007 r. w krajach Unii Europejskiej zawarto 60 000 uméw odwrdconego kredytu hipotecz-
nego. Zob. szerzej: S. Pawlega, Ocena zatozen Ministerstwa Finansow do ustawy o odwréconym kredycie hipo-
tecznym, Wiadomosci ubezpieczeniowe Nr 3, 2010 ., str. 61.

121 Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No. MARKT/2007/23/H, dostepny na: http://
ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/docs/credit/equity_release_part1_en.pdf (dostep dnia
25.02.2015 r., godz. 19:10).

122 Mozna wyrézni¢ dwa modele equity release: model kredytowy (odwrécony kredyt hipoteczny) i sprzedazowy
(home reversion).

123 http://www.equity-release-centre.co.uk/348--home-reversion-plans.htm (dostep dnia 25.02.2015 r., godz.
19:30).
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Shared appreciation mortgage polega na tym, ze kredytobiorca moze zaciagnaé¢ kredyt
zabezpieczony hipoteka na nieruchomosci, ktoérej jest wlascicielem, ale aby zmniejszy¢ nali-
czane odsetki z tytutu zaciggnigtego kredytu, rezygnuje z zysku, jaki moglby si¢ pojawi¢ w wy-
niku wzrostu warto$ci nieruchomoscit?*. Produkt ten, sprzedawany byt przez krotki okres czasu
(1996-1998 r.) przez Barclays i Bank of Scotland. Zostal zaprojektowany w taki sposob, aby
wiasciciele mogli uwolni¢ zakumulowany kapitat z nieruchomosci. Kredytobiorca mogt dostaé
kredyt w wysoko$ci 25% wartosci nieruchomosci. W zamian kredytodawca, poza odsetkami
od wierzytelnosci, zyskiwat 75% wzrostu warto$ci nieruchomosci gdy ta zostata sprzedana,
o czym klienci nie byli poinformowani'?®. Sytuacje moze obrazowaé nastepujacy przyktad.
W 1996 r. podmiot postanowit wzig¢ kredyt (25% warto$ci nieruchomosci). Warto$¢ posiada-
nego przez niego domu ksztattowata si¢ wowczas na poziomie 300 000 funtéw. Kilka lat poz-
niej na rynku nieruchomosci doszto do wzrostu cen, co spowodowato jednocze$nie wzrost war-
tosci nieruchomosci do 500 000 funtow. Umowa mig¢dzy kredytodawca a podmiotem zaktadata,
ze w razie $mierci wlasciciela nieruchomosci, ktory zaciagnat kredyt lub sprzedazy mieszkania,
bank moze wystapi¢ z roszczeniem o 75% rdznicy wartosci nieruchomosci oraz o zwrot kwoty
udzielonego kredytu. Ze sprzedazy mieszkania bank zyskat 225 000 funtéw, a klient jedynie
75 000 funtéw. Klient za rownowartos¢ 75 000 funtéw nie byt w stanie kupi¢ mieszkania o po-
dobnym, a nawet o potowe¢ mniejszym metrazu, czy standardzie. Z kolei gdyby cena nierucho-
mosci w dlugim okresie pozostawata na tym samym poziomie, lub spadta — kredytobiorca od-
niostby jedynie korzysci uzyskujac niskooprocentowany i dtugoterminowy kredyt?®.

Ostatni z produktow — reverse mortgage, czyli odwrocony kredyt hipoteczny jest ustuga
zawierajacg w sobie zarowno elementy kredytu hipotecznego, jak i renty dozywotniej. Czgsto
stanowi dodatkowe Zrodto utrzymania dla osob z niej korzystajacych. Kredyt hipoteczny jest
produktem skierowanym do oséb majgcych zdolnos¢ kredytows, zacigganym w celu nabycia
nieruchomosci. Woéwczas kredytodawca pozostawia do dyspozycji kredytobiorcy okreslong
kwote kredytu, dokonuje zabezpieczenia w postaci hipoteki na nieruchomosci, po czym okres$la
wysokos$¢ sptacanych rat. Z kolei reverse mortgage, czesto okreslana mianem ,,emerytury hi-
potecznej” jest jego odwrotno$cig. Poczatki reverse mortgage siegaja 1989 r., kiedy w USA
zaczeto oferowacé produkt nazwany Home Equity Conversion Mortgage. Jedynym warunkiem

udzielenia tego typu kredytu, poza posiadaniem przez okreslony podmiot nieruchomosci, byto

124 G, Gtoéwka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny..., str. 46.

125 http://www.theguardian.com/money/2012/jun/08/shared-appreciation-mortgage-bank-of-scotland (dostep
dnia 25.02.2015 r., godz. 21:00).
128http://www.mortgagesexposed.com/Book_Contents/shared_appreciation_mortgages.htm (dostep dnia
25.02.2015r., godz.21:20).
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ukonczenie 62 lat. W procesie udzielenia odwrdconego kredytu hipotecznego uczestniczyta Fe-
deralna Organizacja Mieszkaniowa, ktora zapewniata sprawny przebieg calej procedury?.

Podstawag modelowego odwréoconego kredytu hipotecznego jest zawarcie umowy mie-
dzy dwiema stronami — wtascicielem nieruchomosci oraz bankiem lub zaktadem ubezpieczen,
czyli instytucjami, ktore w tym przypadku udzielaja kredytu pod jej zastaw. Udzielenie kredytu
zwigzane jest z poniesieniem pewnych kosztow przez kredytobiorce takich jak optata za rozpa-
trzenie wniosku, za wyceng¢ nieruchomosci, prowizja, sktadka ubezpieczeniowa. Z kolei wyso-
kos¢ udzielonego kredytu zalezna jest od wieku seniora (im senior jest starszy, tym moze liczy¢
na otrzymanie wickszej kwoty), jego stanu zdrowia czy potozenia nieruchomosci. Ogdlna suma
nie przekracza zazwyczaj potowy warto$ci nieruchomosci. W przeciwienstwie do klasycznego
kredytu hipotecznego, kredytobiorcy nie muszag wykazywa¢ dochodéw ani posiada¢ innych
zrodet utrzymania®?®, Kwota udzielonego kredytu moze byé wyptacana w réznych formach:
jako calos¢, dozywotnia lub terminowa renta albo linia kredytowa z limitem. Kredytobiorca nie
ponosi przy tym potracen W postaci podatku dochodowego. Przez caty okres kredytowania,
senior pozostaje nieprzerwanie wiascicielem nieruchomosci. W przypadku $mierci ostatniego
wilasciciela nieruchomosci lub opuszczenia nieruchomosci na okres dtuzszy niz rok, bank lub
inna instytucja udzielajaca kredytu, moze podjac decyzje o jej sprzedazy. Wyjatkiem moze by¢
sytuacja, w ktorej spadkobiercy zdecyduja si¢ pokry¢ zobowigzania kredytobiorcy. Jezeli war-
to$¢ sprzedanej nieruchomosci jest wigksza niz wysoko$¢ wyptaconych rat 1 odsetek, wowczas
roznice na rzecz spadkobiercow wyptaca kredytodawca. Z kolei jesli wartos¢ nieruchomosci
jest nizsza niz wcze$niej zaktadano, a wyptacone kwoty i odsetki znacznie przewyzszaja kwote
uzyskang z jej sprzedazy, spadkobiercy nie s zobowiazani do pokrycia réznic!?°.

Sytuacje zycia emeryta mozna analizowa¢ w oparciu 0 wykres funkcji dochodow i ak-
tyw (rysunek 4), dzieki ktorej mozliwe jest zrozumienie sensu odwroconego kredytu hipotecz-
nego. Poczatkowo cztowiek nie osigga zadnych dochodéw — wraz z uptywajacym czasem 1 kon-

cem pewnych etapow zyciowych, sytuacja ulega zmianie. W pewnym wieku cztowiek konczy

127 G. Kotlinski (w:) A. Szelggowska (red.), Wspoétczesna bankowosé... str. 85.

128 0dwrécony kredyt hipoteczny nalezy rozpatrywa¢ odnoszac go do klasycznego kredytu hipotecznego. W przy-
padku nowej ustugi finansowej kragg odbiorcéw jest zawezony do oséb fizycznych. Warunkiem jest posiadanie
nieruchomosci. Wartos¢ kredytu jest tworzona wraz z uptywem czasu i zalezy od wielkosci pobranych zaliczek
przez emeryta —im dtuzszy czas pobierania Swiadczen, tym wielkos¢ kredytu jest wieksza. Z kolei kredytem hipo-
tecznym zainteresowane sg zazwyczaj osoby mtode, chcgce kupié mieszkanie, a niemajgce odpowiedniego kapi-
tatu. Warunkiem koniecznym jest posiadanie zdolnosci kredytowej. Kredyt hipoteczny jest sptacany przez kredy-
tobiorce w formie regularnych rat, przez okreslony — zazwyczaj dtugi (nawet 20-30 letni) okres czasu. Z biegiem
lat wielko$¢ kredytu sie zmniejsza. Zob. szerzej: E. Rutkowska — Tomaszewska (w:) J. Blicharz, L. Klat-Wertelecka,
E. Rutkowska-Tomaszewska, Ubdstwo w Polsce, Wroctaw 2014 r., str. 167-169, P. Pietkun, Kup pan cegte, Gazeta
Bankowa Nr 12,2010 r., str. 24.

129G, Kotlinski (w:) A. Szelggowska (red.), Wspétczesna bankowosé..., str. 86.
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edukacj¢ — szkole $rednia, studia, po czym szuka zatrudnienia. Gdy znajduje praceg, zaczyna
uzyskiwa¢ okreslony dochod. Wraz z nabywanym doswiadczeniem 1 rozszerzaniem umiejet-
nosci, moze zosta¢ doceniony przez pracodawce, ktory zdecyduje o wzroscie wysokosci pens;ji.
W pewnym momencie cztowiek moze doj$¢ do wniosku, ze bardziej oplacalnym przedsiewzig-
ciem bedzie zatozenie wlasnej dziatalno$ci gospodarczej. Zaktadajac, ze dzialalnos¢ ta bedzie
przynosi¢ zyski — funkcja dochodow rosnie. W pewnym momencie osigga apogeum, po ktorym
dochod zaczyna malec. Jednostka przechodzi na emeryture, postanawiajac czesto o zakoncze-
niu aktywnosci zawodowej lub o znacznym jej ograniczeniu. Z kolei funkcja aktywow jest cig-
gle rosngca. Nawet jesli funkcja dochodéw po osiagnieciu apogeum — maleje, kapitat zamro-

zony w aktywach wykazuje tendencje rosnaca'®.

Dochad

Rysunek 4. Funkcja dochodow i aktyw w czasie
Zrodto: B. Sielicka (w:) M. Kalasinska, B. Poltorak (red.), ,,Innowacje finansowe na rynku nieruchomosci w cza-
sach kryzysu”, Wroctaw 2011 r., str. 66

2.2 Regulacje prawne dotyczace odwroconego kredytu hipotecznego w Polsce

Pierwszym pomystodawca wprowadzenia na grunt polski ustugi odwroconego kredytu
hipotecznego byt Andrzej Aumiller, Minister Budownictwa w latach 2006-2007. Zapropono-
wal zastosowanie ,,hipoteki lustrzanej” w gminach. Podobnie jak klasyczna reverse mortgage,
miata polega¢ na przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci na podmiot — w tym przypadku na
gmine, w zamian za wyplacanie comiesigcznego $wiadczenia pieni¢znego na rzecz emeryta.
Podstawg odwroconego kredytu hipotecznego miata by¢ przede wszystkim umowa migdzy
gming a seniorem. Wowczas szacunkowa kwota wyptacana emerytowi ksztattowataby si¢ na

poziomie 500-600 zt. Po $mierci wtasciciela mieszkania czy domu, nieruchomo$¢ miata przejsé

130 B, Sielicka (w:) M. Kalasiriska, B. Péttorak (red.), Innowacje finansowe ..., str. 66.
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na rzecz gminy, ktéra uzyskujac dochdd z jej sprzedazy, mogtaby sfinansowaé¢ remonty miesz-

kan bedacych w jej posiadaniut®!

. Dzialalno$¢ gminy w przedstawionym zakresie spowodowa-
taby ponoszenie duzych kosztow, ze wzgledu na konieczno$¢ zlecania zadan w zakresie wy-
ceny nieruchomosci, szacowania wysokosci ewentualnie wyptacanych rent, posrednictwa na
rynku nieruchomosci. Ponadto gmina, aby moc sfinansowaé wyptate $wiadczen, musiataby po-
siada¢ odpowiednig pule srodkow wolnych, co na gruncie polskim jest niezwykle rzadkie.
Gmina uzyskataby dochdd dopiero po 20-30 latach od udzielenia odwrdconego kredytu hipo-
tecznego, po $mierci emeryta®®?,

W literaturze fachowej czesto podkreslano, ze rynek hipoteczny wystepujacy w Polsce
jest mato dojrzaly. Miato to powodowac odroczenie w czasie, a wrgez brak zainteresowania
udzielania tego typu kredytow ze strony bankéw czy innych instytucji finansowych. Podkre-
slano takze, ze wprowadzenie reverse mortgage na grunt polski prowadzitoby do zmian wielu
przepiséw prawnych zawartych w ustawach, co wigzatoby si¢ z réznymi komplikacjami. Mimo
to, podjeto si¢ takiego przedsiewzigcia. Poczatkowo brano pod uwagg uregulowanie ustugi od-
wréoconego kredytu hipotecznego w ramach ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe.
Jednak w wyniku konsultacji z Radg Rozwoju Rynku Finansowego®*®, dziatajaca przy Mini-
strze Finanséw stwierdzono, ze optymalnym rozwigzaniem bedzie opracowanie odrebnej
ustawy.

W 2008 r. rozpoczety sie prace legislacyjne dotyczace wprowadzenia odwrdoconego kre-
dytu hipotecznego. 5 stycznia 2012 r. przedstawiono projekt ustawy poswiecony tej tematyce.
Istotng podstawg zatozen do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, przygoto-
wanych przez Ministerstwo Finansow 23 wrzesnia 2011 r., byta prognoza i analiza ksztattowa-
nia si¢ liczby ludno$ci Polski, przecigtnego dalszego trwania Zycia obywateli kraju oraz
wptywu tych czynnikéw na sytuacje systemu emerytalnego. Zdawano sobie sprawe, ze w przy-
sztoéci glownymi problemami bedzie spadek ludnos$ci, obnizenie si¢ stopy zastapienia, wyklu-
czenie 0sob starszych, a przede wszystkim wzrost ludzi w wieku poprodukcyjnym i wydtuzenie

134

si¢ dalszego trwania zycia~>". Dokument przedstawiajacy zatozenia do projektu ustawy sktadat

131 p, pietkun, Kup pan cegfe..., str. 25.

132 A, Maékowska (w:) Katarzyna Gabryelczyk (red.), Nowe instrumenty i ustugi finansowe, Warszawa 2009 r., str.
335-337.

133 Rada Rozwoju Rynku Finansowego powstata w 2006 r. Jest organem doradczym i opiniodawczym w zakresie
tematyki rynku finansowego. Jej gtéwnga funkcjg jest przeprowadzanie konsultacji majacych wptyw na polityke
wobec rynku finansowego. Zob. szerzej: https://www.piu.org.pl/rada-rozwoju-rynku-finansowego (dostep dnia
28.02.2015r., godz. 21:34).

134 5, Pawlega, Ocena zatozer Ministerstwa Finanséw..., str. 62.
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si¢ z dwoch czgsci. W pierwszej z nich dokonano syntetycznego przedstawienia zatozen pro-
jektu, a wiec zajeto sie takimi kwestiami jak: stan stosunkow spotecznych, aktualny stan
prawny, analiza doswiadczen innych panstw na przyktadzie USA, Wielkiej Brytanii, Hiszpanii,
Szwecji, Niemiec, Finlandii, Holandii, Wegier i Francji, okreslono cel uchwalenia ustawy, pod-
mioty na ktore oddzialuje ustawa, przewidywane skutki finansowe uchwalenia ustawy. Cze$¢
druga sktadata si¢ z zatozen szczegotowych regulujacych m.in. zakres podmiotowy i przedmio-
towy ustawy, pojecie odwroconego kredytu hipotecznego, podmioty uprawnione do oferowa-
nia uslugi reverse mortgage, rodzaje praw do nieruchomos$ci bgdace podstawa zawarcia
umowy, sposob ustalenia kwoty kredytu, informacje, ktére powinna zawiera¢ umowa, obo-
wigzki spoczywajace na kredytobiorcy, kwestie dotyczace roszczen oraz zwigzane z dziedzi-
czeniem'®, Podkreslano, ze w latach 2008-2035 nastapi spadek liczby ludnosci, a udziat osob
w wieku poprodukcyjnym w 2035 r. bedzie wynosit 26,7%%. Ponadto w 2035 r. przecietne
dalsze trwanie zycia kobiety ulegnie wydtuzeniu do poziomu 82,9 lat, za§ me¢zczyzny — 77 lat.
Bedzie to mialo bezposredni wptyw na wysokos¢ pobieranych przez emerytow §wiadczen. Za-
uwazono takze szczegdlng nieche¢é Polakow do oszczedzania, zwlaszcza w dlugookresowej
perspektywie. Wedtug badan niewielu z obywateli Polski oszczedza z myslg o emeryturze (je-
dynie 13% os6b w wieku poprodukcyjnym). Dlatego ustuga odwroconego kredytu hipotecz-
nego byta okreslona jako szansa dla polepszenia sytuacji osob starszych w przysztosci. Wielo-
krotnie podkreslano, ze reverse mortgage bedzie nowa ustuga dostepna na rynku finansowym,
W odrdznieniu do funkcjonujacej juz renty dozywotniej, regulowanej przepisami Kodeksu Cy-
wilnego.

W zalozeniach do projektu ustawy, w przeciwienstwie do modelu sprzedazowego, w ra-
mach ktorego dziata renta dozywotnia, udzielana przez podmioty prywatne, postanowiono, ze
kredytodawcami mogg by¢ jedynie banki, oddzialy bankow zagranicznych, oddziaty instytucji
kredytowych oraz instytucje kredytowe dziatajgce transgranicznie, nadzorowane przez Komi-
sje Nadzoru Finansowego®*’. Podkreslono jednoczesnie, ze brak jest pewnoéci co do zaintere-
sowania nowg ustugg ze strony bankéw i innych instytucji uprawnionych do udzielenia hipoteki
lustrzanej. Ttumaczono, ze sytuacja ta moze by¢ spowodowana uregulowaniami prawnymi do-
tyczacymi zaspokojenia roszczen po $mierci kredytobiorcy. Podstawg zaspokojenia roszczen

jest kwota uzyskana za sprzedazy nieruchomosci. Mimo to nie daje ona pewnosci, Ze roszczenie

135 7zatozenia do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, dostepne na: http://

www.archbip.mf.gov.pl/bip/_files_/bip/fn1_zalozenia06102011.pdf (dostep dnia 28.02.2015 r., godz. 22:00).
136 p, Kowalski, Reverse mortgage, Gazeta Bankowa Nr 10, 2010 r., str. 117.

137 7ob. szerzej: R. Sztyk (w:) M. Pecyna, J. Pisuliriski, M. Podrecka (red.), Rozprawy cywilistyczne. Ksiega pamiat-
kowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi, Warszawa 2013 r., str. 522-524.
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instytucji kredytujacej bedzie spetnione. Powoduje to istnienie nie tylko niepewnosci, ale i ry-
zyka po stronie kredytodawcy.

Dokonujac analizy poszczegdlnych przypadkoéw, mozna wysnu¢ wniosek, ze kwoty
otrzymane z egzekucyjnego zbycia nieruchomosci czgsto majg zanizong wielkos$¢. Ponadto
postepowanie egzekucyjne jest czasochtonne. Nalezy podkresli¢, ze instytucja kredytujaca jest
podmiotem nastawionym przede wszystkim na zysk — nie dziala w sposob charytatywny, czy
pro publico bono.

W zatozeniach do projektu ustawy podkreslato sig, ze gtownym celem wprowadzenia
ustugi hipoteki lustrzanej byta ochrona konsumenta, zapewnienie i zorganizowanie mechani-
zmow umozliwiajacych skuteczne dochodzenie roszczen przez banki, oddziaty instytucji kre-
dytowych, instytucje kredytowe dziatajace transgranicznie, oddzialy bankow zagranicznych.
Instytucje kredytujace miaty obowigzek zapewnienia dostepu do informacji przed podpisaniem
umowy jak i zawarcia okreslonego zakresu informacji w samej umowie. Wedtug zatozen miaty
zosta¢ uregulowane kwestie zwigzane z mozliwoscig wezesniejszej sptaty kredytu, odstagpienia
od umowy w terminie 30 dni od jej podpisania czy mozliwosci zwigzane z wypowiedzeniem
umowy. Szczegolnie wazne wedtug projektu zatozen byto przedstawienie informacji w sposob
zrozumialy, zwlaszcza, ze ustuga byta skierowana do osob starszych, niekoniecznie posiadaja-
cych fachowa wiedze na temat okreslonych ustug czy produktow dostepnych na rynku finan-
sowym. Z kolei aby ustuga mogta by¢ sfinalizowana, kredytodawca powinien byt posiada¢ od-
powiednie wyposazenie pod wzgledem kapitatowym. Aby zminimalizowa¢ ryzyko po stronie
instytucji kredytujacych, rozwazano wprowadzenie minimalnego wieku, po spelnieniu ktorego
okreslona osoba mogta ubiegac si¢ o odwrocony kredyt hipoteczny (60 lat). Mimo to, zrezy-
gnowano z tego pomystu, ograniczajac jedynie okreslenie potencjalnego beneficjenta jako
osobg starszg.

Wprowadzenie ustugi i ograniczenie jej oferowania jedynie do katalogu z goéry okreslo-
nych podmiotéw, poza funkcjami umozlwiajacymi realizacje skutecznego nadzoru, spowodo-
wato zwigkszenie wptywow podatkowych z tytutu pobierania od instytucji kredytujacych po-
datku dochodowego od 0séb prawnych. Przewidziano takze inny skutek wprowadzenia ustawy,
mianowicie zwiekszenie ilosci spraw w sadach, co wigze si¢ takze z wydtuzeniem procesu

oczekiwania na zakonczenie spraw bedacych w toku®*®. Zmiany nastepujace w stosunku do

138 projekt ustawy spowoduje pojawienie sie nowego typu spraw, mianowicie o ustanowienie kuratora z wniosku
kredytodawcy. Inne realizowane sprawy to, np. sprawa o wydanie prawa bedgcego przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego, o wydanie nieruchomosci, sprawa wpisu hipoteki, bedgcej zabezpieczeniem wielkosci udzielonego
odwrdconego kredytu hipotecznego, wpis roszczenia o przeniesienie hipoteki, ktéra zabezpiecza sptate kredytu,
etc.
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instytucji kredytujacych moga dotyczy¢ zwigkszenia wymogdéw kapitalowych ze wzgledu na
zmiang profilu ryzyka oraz ponoszenia dodatkowych kosztow przystosowania infrastruktury.
W stosunku do beneficjentéw ustugi finansowej jaka jest reverse mortgage, mozna wymienic¢
szereg korzysci, wsrdd ktorych najistotniejsza jest uniezaleznienie starszych osob od pomocy
ze strony bliskich, a takze zmniejszenie uzaleznienia ich funkcjonowania od pomocy ze strony
panstwa.

Na gruncie zatozen do projektu dokonano oceny przewidywalnych skutkéw spoteczno-
gospodarczych w czterech aspektach: wptyw na dochody i wydatki sektora finansow publicz-
nych, wplyw regulacji na rynek pracy, wptyw regulacji na konkurencyjno$¢ gospodarki i przed-
sigbiorczo$¢ oraz wpltyw na sytuacj¢ i rozwoj regionalny. Wedlug prognoz, moze nastgpic
zwigkszenie wplywow dochodow sektora finanséw publicznych, jak wcze$niej wspomniano,
Z tytutu podatkow dochodowych od oséb prawnych (przy jednoczesnym zmniejszeniu wpty-
wow z podatkow od umow cywilnoprawnych ze wzgledu na odstepowanie niektorych zainte-
resowanych od renty dozywotniej) oraz kosztoéw sadowych zwiazanych z realizacja roszczen.
Z pewnoscig wejscie na rynek nowej ustugi finansowej bedzie miato pozytywny wplyw na
konkurencyjnos¢ gospodarki, zwlaszcza w konteksécie dokonania wyboru miedzy odwrocona
hipotekg a odwroconym kredytem hipotecznym (odpowiednio — model sprzedazowy i model
kredytowy). W przypadku rozwoju regionalnego i rynku pracy nie przewidywato Si¢ znacza-
cych zmian w zwigzku z pojawieniem si¢ reverse mortage.

Do pierwotnego projektu zalozen przedstawiono kilka uwag, przez co tekst ulegt zmia-
nie. Uwagi te zostaly wysuniete m.in. przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Rzadowe
Centrum Legislacji, Konferencje Przedsigbiorstw Finansowych, Konferencje Pracodawcow
Polskich, Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z 0.0., Ministerstwo Sprawiedliwos$ci, Biuro Infor-
macji Kredytowej, Narodowy Bank Polski, Zwigzek Bankow Polskich, Fundacje na Rzecz Kre-
dytu Hipotecznego, a nawet podmioty, na ktére oddziatuje akt prawny™*°.

Jedna z uwag, wystosowana przez UKNF dotyczyta zdawkowego okreslenia roli zakta-
dow ubezpieczen w odniesieniu do funkcjonowania odwroconego kredytu hipotecznego, co
nalezato uzupehic juz na etapie zalozen. Podobnie byto z kwestig umozliwienia spadkobiercom
sptaty kredytu. Wedtug UKNF sposob okreslony w zatlozeniach do projektu, czyli dwukrotne

zamieszczenie informacji w dzienniku o charakterze ogolnopolskim oraz na stronie interneto-

139 Zestawienie uwag do projektu zatozen do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym po konferen-
cji  uzgodnieniowej, dostepne na:  http://www.archbip.mf.gov.pl/bip/_files_/instytucje_finansowe/
sektor_bankowy/2011-04-26_tabela_uwag_do_uzg_ii.pdf (dostep dnia 28.02.2015 r., godz.23:10).
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wej instytucji kredytujacej mogt si¢ okazaé nieefektywny. Komisja zaproponowata, aby infor-
macje o spadkobiercy byly umieszczone w umowie odwroconego kredytu hipotecznego, w spe-
cjalnie do tego stworzonej rubryce#.

Watpliwosci Rzadowego Centrum Legislacji koncentrowaty si¢ przede wszystkim na
regulacji dotyczacych kuratora spadku w zakresie przyznania mu szczego6lnych, niedoprecyzo-
wanych uprawnien. Podstawowa rolg kuratora spadku jest okreslenie kim jest spadkobierca,
zawiadomienie spadkobiercow o otwarciu spadku oraz zarzadzanie spadkiem pod nadzorem
sadu spadku. Ponadto RCL postulowala rozszerzenie ochrony kredytobiorcéw odwroconego
kredytu hipotecznego zmierzajac do zakazu zache¢cania do wzigcia kredytu przy jednoczesnym
inwestowaniu pozyskanych $rodkéw w ryzykowne produkty finansowe4.,

Wedtug Prezesa UOKIK regulacja, zgodnie z ktorg nastepuje rozszerzenie odpowie-
dzialnosci kredytobiorcy lub jego spadkobiercoOw na inne sktadniki majatku (poza nieruchomo-
$cig), jezeli bez zgody kredytodawcy zostanie przeniesione prawo do nieruchomosci na osoby
trzecie lub gdy warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmniejszeniu ze wzgledu na niewykonywanie
obowigzkow okreslonych ustawa, jest uznawana za zasadng. Nalezy jednak podkresli¢, ze kre-
dytobiorca, jak i jego spadkobiercy odpowiadajg do kwoty o jakg wskutek zaniechania lub dzia-
tania warto$¢ nieruchomoéci ulegla zmniejszeniu'#,

Uwagi zgloszone przez Narodowy Bank Polski dotyczyly m.in. braku zdefiniowania
pojecia ,transakcji rynkowych”, jako trybu w ktorym mialaby nastapi¢ sprzedaz nieruchomo-
sci. Watpliwosci budzit takze poczatkowo okreslony krétki termin odstgpienia od umowy, ktory
wynosit 10 dni. NBP stanal na stanowisku, ze termin ten, ze wzglgdu na wage zawartej umowy,
a takze jej wplyw na dalsze warunki zyciowe kredytobiorcy, powinien by¢ wydtuzony.

Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z 0.0. zglosil zastrzezenie, ze zatozenia do projektu
ustawy nie uwzgledniajg skutkow, jakie wystepuja w razie upadtosci instytucji kredytowej oraz
ze nalezatoby usungé¢ ograniczenie wiekowe co do 0sob chcgcych skorzysta¢ z ustugi reverse
mortgage. Ponadto zwrdcono uwagg na zapis dotyczacy przedmiotu zabezpieczenia, ktorym

powinna by¢ nieruchomos¢, a nie wlasno$¢ nieruchomosci oraz podniesiono, ze w opracowa-

14070b. szerzej: http://legislacja.rcl.gov.pl/docs//1/14617/14648/14650/dokument11989.pdf?lastUpda-
teDay=06.02.12&lastUpdateHour=3%3A27&userLogged=false&date=Monday%2C+6+February+2012 (dostep
dnia 28.02.2015 r., godz. 23:15).

4170b.  szerzej:  http://www.archbip.mf.gov.pl/bip/_files_/bip/uwagi_rcl_20072011.pdf (dostep  dnia
28.02.2015 r., godz. 23:20).

142 http://www.archbip.mf.gov.pl/bip/_files_/bip/uwagi_uokik_18072011.pdf (dostep dnia 28.02.2015 r., godz.
23:30).
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nym dokumencie brakuje skutkow spadku wartosci nieruchomosci. Biuro Informacji Kredyto-
wej podkreslato istote wprowadzenia mozliwo$ci wezesniejszej splaty kredytu przez kredyto-
biorce oraz mozliwos¢ wypowiedzenia umowy w przypadku naruszenia postanowien umowy.

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego wskazywata na konieczno$¢ okreslenia czy
ustuga odwréconego kredytu hipotecznego bedzie podlega¢ ustawie z dnia 12 maja 2011 r.
o kredycie konsumenckim®*® oraz ktére z postanowien ustawy — Prawo bankowe beda wyta-
czone. Ponadto Fundacja postulowata okreslenie skutkéw podatkowych instytucji kredytowej
z powodu przeniesienia na nig przedmiotu podlegajacego zabezpieczeniul**. Warto podkreslié,
ze nie wszystkie zastrzezenia do zalozen do projektu ustawy zostalty uwzglednione. Czg$é
Z nich nie uwzgledniono lub uznano za nieaktualne.

2 kwietnia 2013 r. projekt ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym wptynat do
Sejmu. Autorem projektu byt Sojusz Lewicy Demokratycznej bazujgcy gtdownie na uregulowa-
niach dotyczacych kredytu konsumenckiego*. Do reprezentacji wnioskodawcéw w pracach
nad projektem ustawy upowazniono poset Krystyne Lybacka!#®. 6 czerwca 2013 r. odbyto si¢
pierwsze czytanie projektu ustawy na posiedzeniu Sejmu. Z kolei drugie czytanie odbyto si¢ 10
wrzesnia, po czym 12 wrzesnia przystgpiono do trzeciego czytania projektu ustawy. Wowczas
przeprowadzono glosowanie, w ktorym 287 postéw opowiedzialo si¢ za, 136 — przeciw, za§ 9
wstrzymato si¢ od glosu. Trzy dni pdzniej przekazano ustawe do Senatu, ktory 9 pazdziernika
2013 r. przedstawil swoje stanowisko i wnidst czternascie poprawek'#’. Senat skierowat
uchwate do Komisji Finanséw Publicznych*®. 23 pazdziernika rozpatrywano stanowisko Se-

natu na forum Sejmu, a 10 listopada 2014 r. Prezydent podpisat ustawe'*®. Ustawa z dnia 23

143 Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim , powotywana dalej jako u. k. k.

144 W pracy przedstawione zostaty tylko niektére z uwag wysunietych przez rézne podmioty co do tresci do pro-
jektu zatozen do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym.

145 Doktadne oméwienie regulacji prawnej odwréconego kredytu hipotecznego w Polsce w $wietle projektu
ustawy o odwrdoconym kredycie hipotecznym: E. Rutkowska-Tomaszewska (w:) J. Blicharz, L. Klat-Wertelecka,
E. Rutkowska-Tomaszewska, Ubdstwo w Polsce..., str. 171-178, zas$ w przypadku pierwszych zatozen do projektu
ustawy: S. Pawlega, Ocena zatozen Ministerstwa Finanséw..., str. 59-69, G. Minda, Odwrdcony kredyt hipoteczny
zamiast reformy ZUS — zatozenia do ustawy o odwrdoconym kredycie hipotecznym, Nieruchomosci i Prawo, Nr 2,
2012 r., str. 16-18, P. Armada-Rudnik, Odwrdcony kredyt hipoteczny na tle zatozen Ministerstwa Finanséw
z 10.04.2010 r., Nieruchomosci Nr 1, 2011 r., str. 33-38, K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecznego,
Przeglad Prawa Handlowego, 2011r., str. 40, B. Sielicka (w:) M. Kalasinska, B. Péttorak (red.), ,Innowacje finan-
sowe..., str. 64-65.

148Druk nr 1442, Projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, dostepny na: http://orka.sejm.gov.pl/
Druki7ka.nsf/0/682EF7CC8FFAC68BC1257B880035064E/%24File/1442.pdf (dostep dnia  28.02.2015 r.,
go0dz.23:45).

14770b. szerzej: Uchwata Senatu dostepna na: http://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/0/
81C74DCDCD3D9964C1257D6D004B7CD6/%24File/2811.pdf (dostep dnia 28.02.2015 r., godz. 23:30).

14870b. szerzej: http:/forka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/0/97 A4B69DDA065BD0OC1257D780037CF04/%24File/
2821.pdf (dostep dnia 28.02.2015 r., godz. 23:50).

149 http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=2392 (dostep dnia 28.02.2015 r., godz. 23:54).
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pazdziernika 2014 r. 0 odwréconym kredycie hipotecznym®® weszta w zycie 15 grudnia.
Sktada si¢ z 7 rozdziatéw, w ktérych zawartych jest ogotem 38 artykutow. Rozdziat pierwszy
dotyczy przepisow ogdlnych, drugi — zasad i trybu zawierania umowy odwroconego kredytu
hipotecznego, trzeci — praw i obowigzkoéw stron umowy, czwarty — rozliczenia odwréconego
kredytu hipotecznego, piaty — upadtosci banku, szosty — zmian w przepisach obowigzujacych,
za$ siodmy — przepiséw koncowych.

Przedmiotem ustawy 0 odwréconym kredycie hipotecznym sg zasady i tryb zawierania
umowy w sprawie omawianej ustugi finansowej, prawa i obowigzki cigzace na stronach oraz
zasady jakimi nalezy si¢ kierowaé przy rozliczeniu zobowigzan wynikajacych z umowy®. Do
odwréconego kredytu hipotecznego nie maja zastosowania okre$lone, enumeratywnie wymie-
nione w ustawie artykuty, mianowicie: art. 69 ust. 1 i 2, art. 70, art. 74-75a, art. 76a, art. 77,
art. 78 oraz art. 78a p. b. Art. 69 ust. 1 i 2 p. b. okresla definicj¢ umowy kredytu oraz informacje,
jakie powinna zawieraé. Art. 70 p. b. dotyczy kwestii zwigzanych ze zdolnoS$cig kredytowa jako
podstawa udzielenia kredytu podmiotowi zainteresowanemu. Wedtug art. 74 p. b. obowigzkiem
kredytobiorcy w czasie trwania umowy kredytu jest udzielenie wszelkich informacji, dokumen-
tow potwierdzajacych jego sytuacje finansowg i gospodarcza oraz umozliwiajacych jednocze-
$nie przeprowadzenie kontroli nad wykorzystaniem i sptatg kredytu. Art. 75 p. b. okresla skutki
niedotrzymania przez kredytobiorce warunkéw kredytu lub utraty zdolnosci kredytowej, za$
art. 75 a p. b. odnosi si¢ do terminu sptaty kredytu. Art. 76 p. b. traktuje o zasadach oprocento-
wania kredytu, a art. 77 — dodatkowych kosztach ponoszonych przez kredytobiorce — prowizji.
Wedhug art. 78 p. b. ,,do uméw pozyczek pienieznych zawieranych przez bank stosuje si¢ od-
powiednio przepisy dotyczace zabezpieczenia sptaty i oprocentowania kredytu”, zas wedtug
art. 78 a p. b. ,,przepisy ustawy stosuje si¢ do umow kredytu i pozyczki pieni¢znej, zawieranych
przez bank zgodnie z przepisami ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim,
w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie”.

Mimo wylaczenia art. 69 p. b. w odniesieniu do reverse mortgage, definicj¢ odwroco-
nego kredytu hipotecznego mozna rozpatrywac¢ w jego kontekscie. Zgodnie z ktérym ,,przez
umowe kredytu bank zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas oznaczony
w umowie kwote srodkéw pienig¢znych z przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zo-
bowigzuje si¢ do korzystania z niej na warunkach okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wy-

korzystanego kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych terminach sptaty oraz zaptaty prowiz;ji

150 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym (Dz. U., poz.1585), powolywana
dalej jako u. o. k. h.
1B1Art. 1u. 0. k. h.
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od udzielonego kredytu”. W przypadku definicji legalnej omawianej ustugi wystapity pewne
odstepstwa. Przede wszystkim wprowadzono nieoznaczony termin udost¢pnienia srodkdéw pie-
nieznych oddanych do dyspozycji kredytobiorcy (zalezy od dlugosci trwania zycie kredyto-
biorcy). Pominigto jednoczesnie obowigzek wskazania celu, na jaki kredyt jest zaciggany. Ob-
owigzkiem kredytobiorcy jest ustanowienie zabezpieczenia sptaty sumy udzielonego kredytu
wraz z odsetkami i innymi, niewymienionymi w ustawie kosztami.

W przeciwienstwie do kredytu uregulowanego ustawg — Prawo bankowe, beneficjen-
tami odwrdoconego kredytu hipotecznego moga by¢ wytacznie osoby fizyczne, ktore sg wiasci-
cielami lub wspoétwiascicielami nieruchomosci, a takze takie, ktore majg prawo uzytkowania
wieczystego lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Z kolei kredytodawca moze by¢
jedynie bank, oddziat instytucji kredytowej, oddzial banku zagranicznego, instytucja kredy-
towa, ktora prowadzi swoja dziatalno$é transgranicznie. Sciste okreslenie podmiotow upowaz-
nionych do udzielenia odwroconego kredytu hipotecznego ma na celu ochrong beneficjentéw
ustugi oraz jej sprawne funkcjonowanie, tym bardziej, ze nad tymi podmiotami sprawowany
jest nadzor przez Komisje Nadzoru Finansowego®. Ponadto podmioty te mozna okresli¢ jako
dziatajace w sposob ciagly, profesjonalne i zdolne do petnienia ustug chociazby ze wzgledu na
posiadanie odpowiedniego zaplecza kapitatowego'®,

Zabezpieczenie wierzytelnosci banku moze nastgpic, jak wczesniej wspominano, po-
przez ustanowienie na nieruchomosci hipoteki lub roszczenie ujawnione w ksiedze wieczystej,
dotyczace przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, czy prawa uzytkowania wieczystego lub
spotdzielczego prawa do lokalu. Kwota kredytu udzielona przez upowazniong instytucj¢ finan-
sowa jest uzalezniona od wartosci rynkowej nieruchomosci lub lokalu, na podstawie oszaco-
wania przez rzeczoznawce finansowego. Wycena nieruchomosci musi by¢ nie tylko rzetelna,
ale i bezstronna, aby moc w Sposob rzeczywisty i niebudzgcy watpliwosci oceni¢ wartos¢ po-
siadanego przez okre$long osobe majatku. Celem jest przede wszystkim bezpieczenstwo klienta
i niedopuszczenie do nieuczciwej wyceny nieruchomoscei, ktora ksztalttowataby sie ponizej war-
tosci rynkowej, €O z kolei przektadatoby si¢ na wysokos¢ wyptacanych swiadczen. Kwestie
zwigzane z okresleniem ktdra ze stron powinna finansowac¢ koszty wyceny sg nieuregulowane.

Jest to przedmiot negocjacji miedzy stronami. Warto wspomnie¢, ze gdyby ustawa ustalata

152\ literaturze czesto podkreslano, ze do podmiotéw uprawnionych do udzielania odwréconego kredytu hipo-
tecznego, powinny by¢ takze zaliczone zaktady ubezpieczeniowe. Oponowata za tym takze Polska Izba Ubezpie-
czen, gdy tylko pojawity sie zatozenia do projektu ustawy okreslone przez Ministerstwo Finansow. Zob. szerzej:
A. Dygas, Dostatek na starosc¢?, Gazeta Bankowa Nr 12, 2010 r., str. 29.

153 £, Rutkowska-Tomaszewska (w:) J. Blicharz, L. Klat-Wertelecka, E. Rutkowska-Tomaszewska, Ubdstwo w Pol-
sce..., str. 174.
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koszty wyceny nieruchomosci po stronie kredytodawcy, marza kredytu ulegtaby zwigkszeniu,
co spowodowatoby wzrost kosztu kredytu. W istocie stracitby na tym jedynie kredytobiorca.
W polskiej regulacji dotyczacej reverse mortgage wyptata swiadczenia moze nastgpi¢
tylko w formie wyptaty jednorazowej lub w ratach. Kwestie te powinny by¢ szeroko okres§lone
w umowie. Wyplata srodkow jest mozliwa az do momentu $mierci kredytobiorcy.
Odwrdécony kredyt hipoteczny moze by¢ zawarty migdzy dwiema lub wigcej stronami.
Jezeli jedna ze stron umrze, prawo do pobierania §wiadczen ma podmiot, ktory nabyl po zmar-
tym udziat w prawie lub wtasnosci nieruchomosci®®. Ze wzgledu na wzmozona ochrong 0séb
starszych jako potencjalnych kredytobiorcow, w ustawie regulujacej nowa ustuge finansowa
znalazt si¢ przepis dotyczacy spetnienia przez bank obowigzku informacyjnego w terminie nie
krotszym niz 14 dni przed zawarciem umowy. Formularz przedstawiony przez bank (w postaci
papierowej lub elektronicznej) powinien zawiera¢ enumeratywnie wymienione W ustawie in-
formacje dotyczace wystosowanej oferty'®. Celem arkusza informacyjnego jest przede wszyst-
kim okreslenie danych identyfikujacych bank, ustalenie sposobu ptatnosci i zabezpieczenia,
praw i obowigzkoéw spoczywajgcych na kredytobiorcy, zasad rozliczenia odwroconego kredytu
hipotecznego czy sposobu monitorowania wartosci lokalu, nieruchomosci. Informacje zawarte
w przedstawionym dokumencie nie sg prawnie wigzace i petnig funkcje jedynie symulacyjna,
pozwalajac emerytowi porownac rozne oferty. Niedopetnienie obowigzku informacyjnego uza-
sadniatoby podejrzenia dokonania przez instytucje kredytujaca naduzyé, dlatego tez komplek-
sowe okreslenie istotnych informacji, ktore maja by¢ zawarte w umowie jest konieczne®®®,
Przed zawarciem umowy, poza spetnieniem obowigzku informacyjnego, bank jest zo-
bowigzany do zapoznania si¢ i do oceny historii potencjalnego kredytobiorcy w zakresie reali-
zacji zobowigzan. Cechg charakterystyczng jest mozliwo$¢ wypowiedzenia i zmiany umowy.
Ponadto istnieje mozliwo$¢ odstgpienia od umowy w terminie 30 dni bez ponoszenia kosztow.
Na kredytobiorcach cigza okreslone obowigzki, jak i prawa. Do obowigzkow osoby,
ktora zdecydowata si¢ na ushugg hipoteki lustrzanej nalezy dbanie o nieruchomos¢, dokonywa-
nie drobnych napraw i remontow, terminowe uiszczanie podatkéw i optat zwigzanych z nieru-
chomoscig, a wiec wywigzywanie si¢ z obowigzkow publicznoprawnych oraz jesli jest to ko-
nieczne — ubezpieczenie nieruchomosci od zdarzen losowych. Konieczno$¢ utrzymania nieru-

chomosci w dobrym stanie wynika z roli jaka petni, bedac zrodtem zaspokojenia ewentualnych

154 Art. 7ust. 1i2 u. o. k. h.

155 Art. 8 ust.2 u. 0. k. h.

156\W kazdym wypadku, przed zawarciem umowy z klientem, instytucja kredytujagca powinna okresli¢ wszelkie
prawa i obowigzki spoczywajgce na kredytobiorcy, zasady udzielenia kredytu, koszty jakimi bedzie obarczony
beneficjent.
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roszczen banku. Nieruchomo$¢ pozostaje wiasnoscig kredytobiorcy az do jego $mierci,
W zwigzku z tym jest on zobowigzany do ponoszenia kosztow jej utrzymania. Wszystkie te
kwestie zabezpieczajg interesy kredytodawcy, eliminujgc w pewnym zakresie wystepujace po
jego stronie ryzyko.

Prawa kredytobiorcy koncentrujg si¢ wokot zagadnien wczesniejszej sptaty kredytu, od-
stgpienia od kredytu, wypowiedzenia umowy kredytu. Z kolei bank moze wypowiedzie¢
umowe tylko w $cisle okreslonych przypadkach, mianowicie: istotne zmniejszenie wartosci
nieruchomosci 1ub lokalu z przyczyn zawinionych przez kredytobiorcg, odmowienie bankowi
upowaznienia do wykonania obowigzku w zakresie ubezpieczenia nieruchomosci lub lokalu od
zdarzen losowych, o ile jest to wymagane, wszczgcie egzekucji z nieruchomosci lub prawa
przez instytucje finansowa inng niz ta, ktora udzielita odwroconego kredytu hipotecznego®®’.
Inng przyczyng moze by¢ przeniesienie na osoby trzecie wtasnosci nieruchomosci bez zgody
instytucji kredytujacej, zabraniajacej wczesniej podejmowania takich dzialan bez uzyskania
odpowiedniej aprobaty.

Wymagalno$¢ roszczenia o zwrot kwoty udzielonego kredytu, wraz z odsetkami i in-
nymi poniesionymi kosztami wystepuje w trzech sytuacjach: brak sptaty kredytu po $mierci
emeryta przed uptywem 12 miesigcy lub brak zobowigzania si¢ do dokonania takiej sptaty,
kredytobiorca wypowiedzial umowe kredytu, a od tego momentu ming¢ty 3 miesigce oraz mi-
neto 30 dni od wypowiedzenia umowy przez kredytodawce. W pierwszym przypadku, wpro-
wadzenie rocznego terminu sptaty kredytu przez spadkobierce!®® ma chronié jego interesy i da¢
mozliwos$¢ odzyskania nieruchomosci lub lokalu. Instytucja kredytujaca ma prawo dochodze-
nia roszczen o przeniesienie wiasnosci ,,z dniem wymagalnosci catkowitej kwoty do za-
ptaty®™®’. Prawo do dochodzenia roszczen podlega wpisowi do ksiegi wieczystej, a jego pod-
stawg jest zaswiadczenie o zawarciu umowy kredytu. Celem takiego uregulowania jest ochrona
interesoOw instytucji kredytujacej, ktéra udzielajac kredytu osobom starszym nastawiona jest
przede wszystkim na osiagnigcie zyskow. Jezeli kredyt, wraz z naliczonymi odsetkami i innymi
kosztami nie zostanie splacony przez spadkobiercow, bank bedzie mogt sprzeda¢ zabezpie-
czong hipoteka nieruchomo$¢. Spadkobiercy o $mierci whasciciela nieruchomosci sg informo-
wani na pismie, lub na wniosek kredytobiorcy — za pomocg informacji publikowanych w dzien-

niku o zasiggu ogodlnopolskim. Informacje przekazywane na piSmie osobom wymienionym

157 Warunkiem jest brak wierzy o wierzytelnosci przez bank udzielajacy odwréconego kredytu hipotecznego.
158 0dwrdcony kredyt hipoteczny moze by¢ takze sptacony przez osobe trzecia.
159 Art. 22 u. 0. k. h.
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w umowie odwroconego kredytu hipotecznego, a takze zamieszczane na stronie banku, zawie-
rajg: imi¢ nazwisko kredytobiorcy, informacj¢ 0 zawartej wezesniej umowie odwroconego kre-
dytu hipotecznego oraz 0 mozliwosci rozliczenia si¢ przez spadkobiercow, a takze termin, kiedy
takie rozliczenie mialoby nastapic.

Poza regulacja ustawowg pozostaly takie kwestie jak ustalenie kalkulacji kwoty kredytu,
okreslenie strony, ktéra poniostaby koszty zwigzane z wyceng nieruchomosci niezbedng do
udzielenia odwroconego kredytu hipotecznego, sposobu weryfikacji wartosci nieruchomosci
w czasie trwania umowy, a takze okreslenie rodzajow nieruchomosci, na ktorych ustanowiono
hipotekg zabezpieczajaca kredyt oraz sposob pozostawienia do dyspozycji sSrodkow z kredytu.
Okreslono, ze beda to kwestie pozostawione do negocjacji migdzy stronami chcacymi zawrzec
umowe, tym bardziej, ze niektore z nich maja charakter szeroko zindywidualizowany. Istotnym
jest takze pozostawienie pewnej elastycznosci w przypadku ustug finansowych, co umozliwi-

toby odpowiednie ich dopasowanie do potrzeb zainteresowanego podmiotu®®’.

2.3 Roznice mi¢dzy odwroconym kredytem hipotecznym a renta dozywotnia

Wedlug wynikow migdzynarodowego badania Study on Equity Release Schemes in the
European Union, umowa odwrdoconego kredytu hipotecznego — model pozyczkowy, zwany
takze kredytowym (loan model) oraz umowa odwréoconej sprzedazy — model sprzedazowy (sale
model) sa sktadowymi instytucji odwroconej hipoteki. Renta dozywotnia, w przeciwienstwie
do odwrdconego kredytu hipotecznego nie stanowi w Polsce pewnego novum.

Jako pierwszy umowy w zakresie odwrdconej hipoteki typu sprzedazowego oferowat
powstaty 2006 r. Fundusz Hipoteczny DOM S.A.*%! W ramach Funduszu, zawiera si¢ umowy
dwojakiego typu — umowe dozywocia oraz odptatnej renty. Oferty skierowane sg do 0sob star-
szych (majacych co najmniej 65 lat), ktorzy godzac si¢ na warunki w nich zawarte, i podpisujac
umowe — przenoszg witasnos¢ nieruchomosci w zamian za okre§lone §wiadczenie pieni¢zne

1162

oraz mozliwo$¢ dozywotniego zamieszkania w nieruchomosci™“. Przyktadowe warto$ci wyptat

przedstawiono w tabeli 2.

160 7ob. szerzej: Zatozenia do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, dostepne na:
http://www.archbip.mf.gov.pl/bip/_files_/bip/fn1_zalozenia06102011.pdf (dostep dnia 2.03.2015 r., godz.
10:02).

181 Wczeéniej znany byt pod nazwa Fundusz Hipoteczny DOM sp. z 0. o.

162 70b. szerzej: R. Patczyriska-Gosciniak, F. Géraj, M. tdj, Hipoteka odwrdcona jako zrédto dodatkowych..., str.
90-91.
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Tabela 2. Przykladowe wysokos$ci wyplat Funduszu Hipotecznego DOM S.A. w zalezno$ci od wartosci

mieszkania, plci i wieku

Warto$¢ mieszkania 200 000 zt 400 000 zt 1 000 000 zt 2 000 000 zt
65 lat 264,41 zt 528,82 7t 1 322,05 zt 2 644,10 zt

Kobieta 75 lat 434,03 zt 868,06 zt 2 170,14 zt 4 340,28 zt
85 lat 822,37 zt 1 644,74 7} 4111,84 zt 8 223,68 zt

65 lat 338,29 zt 676,79 zt 1 691,47 z 3 382,95 zt

Mezczyzna | 75 lat 533,05 zt 1 066,10 zt 2 665,25 zt 5330,49 zt
85 lat 924,21 7t 1 848,43 7zt 4 621,07 zt 9242,14 7

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie S. Pawlega, Formy kredytu senioralnego w wybranych kra-
jach i w Polsce, Wiadomosci Ubezpieczeniowe Nr 4, 2009 r., str. 112

Innym podmiotem tego typu jest Fundusz Hipoteczny ,,Familia S.A.”, ktory podobnie
jak poprzednik — oferuje okreslong wielko$¢ $wiadczenia w zamian za przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci seniora®®. Warunkiem jest ukonczenie 65 roku zycia i posiadanie mieszkania,
domu, dziatki czy lokalu. Poza wyptacanymi $rodkami, senior moze skorzystac z pakietu opie-
kunczego, czyli dodatkowej opieki prawnej, medycznej oraz domowej. Czgsto Srodki te wyko-
rzystuje si¢ nie tylko na poprawienie stopy zyciowej, ale na sptate innych zobowiazan®.

Inne Fundusze, takie jak Fundusz Hipoteczny Anin S.A. oferujg dodatkowo bezptatny
pakiet medyczny lub jak gtosza reklamy — mozliwos¢ skorzystania z ,,wycieczki marzen” . Wy-
stepuje tez, obnizony w stosunku do innych ofert wiek. Senior musi ukonczy¢ jedynie 60 lat'®®,

Przedstawione Fundusze nie sg jedynymi, ktore dziataja na rynku polskim. Mimo, jak
si¢ wydaje z pozoru — korzystnych ofert skierowanych do polskich seniorow, doszukaé si¢
mozna pewnych zastrzezen, szczegodlnie kierowanych przez organ nadzoru nad polskim ryn-
kiem finansowym — KNF. Wedlug Komisji Nadzoru Finansowego renta dozywotnia jest pro-

166 Aby moc

duktem niebezpiecznym, w sposéb istotny narazajacym bezpieczenstwo seniora
przeanalizowac poszczeg6lne stanowiska, nalezy okresli¢ réznice migdzy odwroconym kredy-

tem hipotecznym a rentg dozywotnia.

163 Kapitat Funduszu Hipotecznego ,Familia S.A.” szacowany jest na ok. 15 min zt. Jego zatozycielem jest Noble
Fund 2DB Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

184 Informacje o ofercie, jak i samym Funduszu dostepne na: http://www.familiasa.pl/o-nas.php (dostep dnia
5.03.2015 r., godz. 05:05).

185 http://www.aninhipoteczny.pl/fundusz-dla-ciebie.html (dostep dnia 5.03.2015 r., godz. 5:40).

166 7ob. szerzej: http://www.polskieradio.pl/42/2443/Artykul/1235103,KNF-niebezpieczny-projekt-ustawy-o-
rencie-dozywotniej (dostep dnia 5.03.2015 r., godz. 5:46).
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Renta dozywotnia uregulowana jest w art. 903-907 k. ¢'®”. Zgodnie z definicja zawarta
w art. 903 kc. ,,przez umowe renty jedna ze stron zobowigzuje si¢ wzgledem drugiej do okre-
$lonych $wiadczen okresowych w pienigdzu lub w rzeczach oznaczonych tylko co do gatunku”.
Umowa renty, bedaca umowa nazwang, konsensualng, losowa moze by¢ odptatna lub nieod-
ptatna, terminowa lub bezterminowa. Renta spetnia funkcje alimentacyjna, bez wzgledu na sy-
tuacje¢ finansowa konsumenta chcacego skorzysta¢ z tego typu ustugi. Mimo, Ze ustawa nie
okresla, kto moze by¢ Swiadczeniobiorcg ustugi, z jej charakteru i funkcji mozna wywniosko-
wacé, ze moze dotyczy¢ jedynie osob fizycznych. Z kolei zobowigzanym moze by¢ kazdy pod-
miot prawa cywilnego, a wigc 0soba fizyczna, osoba prawna, jednostka organizacyjna niepo-
siadajgca osobowosci prawnej. Prawo do renty ma charakter niezbywalny oraz osobisty. Gasnie
najpozniej w chwili $mierci §wiadczeniobiorcy. Przedmiotem $wiadczenia moga by¢ Srodki
pieniezne lub rzeczy oznaczone co do gatunku. Istotnym jest takze okreslenie terminéw wy-
platy renty, np. co tydzien, co miesigc, raz w roku. Jezeli jednak termin nie zostat okreslony,
powinna by¢ ptacona w okresach miesigcznych w przypadku wyplaty $rodkéw pienigznych'®8.,
Jesli renta ptacona jest w rzeczach oznaczonych co do gatunku, termin jej uiszczenia zalezy od
celu renty oraz wlasciwosci $wiadczenia®®®.

Umowa dozywocia regulowana jest przez art. 908-916 k.c'’®. W éwietle art. 908 §1 k.c.
istota umowy dozywocia jest zapewnienie dozywotniego utrzymania zbywcy w zamian za prze-

niesienie wlasnosci nieruchomosci na nabywce. W sytuacji tej podkresla sie przede wszystkim,

167 Ustuge renty dozywotniej oferuje Fundusz Hipoteczny DOM S.A., Fundusz Hipoteczny Gwarancja sp. z 0. 0.,
Fundusz Senior sp. z 0. 0. oraz Fundusz Hipoteczny Familia S.A.

168 A, Kidyba, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Ill. Zobowigzania — cze$¢ szczegdlna, dostep: LEX, 2014 r.

169 Art. 904 k. c.

170 W oparciu o umowe dozywocia oferty sktadaja takie podmioty jak: Fundusz Hipoteczny DOM S.A., Fundusz
Senior sp. z 0. 0., Fundusz Hipoteczny Omnes sp. z 0. 0. Przyktadowo w przypadku Funduszu Hipotecznego DOM
S.A., podmiot korzystajacy z umowy dozywocia w zamian za dozywotnie utrzymanie, przenosi wiasnos¢ swojej
nieruchomosci na Swiadczeniodawce. Dozywotnie utrzymanie polega na wyptacie srodkéw pienieznych pomniej-
szonych o optaty czynszowe. Srodki te wyptacane sg do $mierci $wiadczeniobiorcy. Ponadto kwota wyptacanych
Swiadczen podlega waloryzacji co kwartat opierajac sie na wskazniku zmian cen towardw i ustug konsumpcyjnych.
Ponadto, jak to bywa w przypadku odwrdéconej hipoteki, podmiot ma prawo dozywotniego zamieszkania w nie-
ruchomosci, jednak w zwigzku z tym, ze nie jest jej wtascicielem, nie moze bez zgody Funduszu dokonywad wszel-
kich zmian. Umowa ta zawierana jest w formie aktu notarialnego. Z kolei Fundusz Hipoteczny Omnes Sp. z o. o.
W zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zobowigzuje sie do przyjecia konsumenta jak domownika,
jednorazowej wyptaty srodkédw oraz dostarczenia mieszkania. Ponadto raz w tygodniu — w czasie ok. 2 godzin
konsument bedzie mdgt korzystac z ustug osoby, ktéra wykona drobne prace naprawcze, porzgdkowe, zrobi za-
kupu etc. Ponadto Fundusz pokrywa koszy zwigzane z wywozem $mieci, optatg za wode i $cieki. Ostatni z Fundu-
szy — Fundusz Senior sp. z 0. 0. w zamian za zbycie nieruchomosci, oferuje mozliwo$¢ dozywotniego w niej za-
mieszkania jak rowniez dostarczenie opatu. Poza tym, jak we wczesniejszych przypadkach wyptacane jest $wiad-
czenie pieniezne. Zob. szerzej: Raport UOKIK z kontroli przedsiebiorcow zawierajgcych umowy $wiadczen dozy-
wotnich 2013 r., dostepny na: www.uokik.gov.pl
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podobnie jak w przypadku renty dozywotniej, wystepowanie funkcji alimentacyjnej, zapewnia-
jacej osobie zbywajgcej nieruchomos$¢ mozliwos$¢ utrzymania, ktora sprowadza si¢ m. in. do:
przyjecia jak domownika, dostarczania wyzywienia, ubrania, opatu, §wiatta, mieszkania, za-
pewnienie pomocy, pielegnowania w chorobie oraz zorganizowanie pogrzebu z wtasnych $rod-
kow!™. Dozywocie jest umowsa konsensualng, kauzalng, nazwang, odplatng, dwustronnie zo-
bowigzujaca i wzajemna, kreujaca trwaty stosunek, ulegajaca wygaszeniu w chwili $mierci
zbywey, ktorym moze by¢ jedynie osoba fizyczna'’2. Nabywca moze byé kazdy podmiot prawa
cywilnego. Ustanowieniu dozywocia towarzyszy zawarcie umowy w formie aktu notarialnego,
ktory przenosi wtasnos¢ nieruchomosci. Prawo dozywocia moze zosta¢ wpisane do ksiggi wie-
czystej danej nieruchomosci, a jego wygasnigcie nastepuje nie pdzniej niz w momencie §mierci
uprawnionego podmiotu. Wyjatkiem jest wczesniejsze rozwigzanie umowy lub zrzeczenie si¢
przez dozywotnika $wiadczen!”. Przedmiotem umowy dozywocia jest nieruchomo$é, udziat
W jej wspotwlasnosci, a takze prawo uzytkowania wieczystego. Umowa dozywocia nie musi
dotyczy¢ catosci nieruchomosci. Moze by¢ nig objeta jedynie jej czgs¢. Nabywca, na rzecz
ktorego przeniesiono wlasnos¢ nieruchomosci jest zobowigzany do wyptacania okreslonych
$wiadczen zbywcy lub osoby trzeciej, przez niego wskazanej!’.

Swiadczeniodawca, upowaznionym do stosowania dozywotniego §wiadczenia pieniez-
nego W zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci jest podmiot prywatny, prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza. Najczesciej jest nim Fundusz Hipoteczny wystepujacy pod réznymi
nazwami. Z kolei podmiotem upowaznionym do zawierania umowy o odwroconym kredycie
hipotecznym jest wylacznie bank, instytucja kredytowa, oddziat banku zagranicznego, a takze

instytucja kredytowa prowadzgaca dziatalnos$¢ transgranicznie. Fundusze Hipoteczne, w przeci-

171 Jest to wiasciwie instytucja dozywocia oparta o stosunki rodzinne, Zob. szerzej: A. Kidyba, Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom lll. Zobowigzania — czes$¢ szczegdlna, dostep: LEX, 2014 r.

172 7, Bielska — Sobkowicz (w:) J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega trzecia. Zobowigzania,
2013 r., str.890.

173 A, Kidyba, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Ill. Zobowigzania - cze$¢ szczegblna, dostep: LEX, 2014 r.

174 |nnymi $wiadczeniami dozywotnimi s umowy ubezpieczenia oraz umowa pozyczki. Obecnie umowa ubezpie-
czenia oferowana jest jedynie przez Towarzystwo Ubezpieczer Na Zycie Europa S.A. z siedzibg we Wroctawiu.
Zgodnie z umowa ubezpieczenia, ubezpieczyciel zobowigzuje sie do spetnienia Swiadczenia w razie wystgpienia
sytuacji okreslonej w umowie. Z kolei po stronie ubezpieczajgcego wystepuje obowigzek uiszczenia optaty na
sktadki. Sktadka optacana jest jednorazowo, albo w formie pienieznej albo w postaci przeniesienia wtasnosci nie-
ruchomosci, z tym ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nastepuje w postaci aktu notarialnego, niezaleznego
od umowy. W przypadku umowy pozyczki senior, w zamian za wyptacane comiesiecznie srodki pieniezne, usta-
nawia na rzecz $wiadczeniodawcy hipoteke kaucyjng o sumie wyzszej niz kwota zaciggnietego zobowigzania. Zob.
szerzej: Raport UOKIK z kontroli przedsiebiorcéw zawierajgcych umowy swiadczenn dozywotnich 2013 r., do-
stepny na: www.uokik.gov.pl
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wienstwie do instytucji kredytujacych charakterystycznych dla hipoteki lustrzanej, nie podle-
gaja jeszcze nadzorowi ani kontroli ze strony Komisji Nadzoru Finansowego”®. Budzi to szcze-
go6lne obawy tego podmiotu ze wzgledu na brak zabezpieczenia renty i mozliwa niewyptacal-
nos$¢ Funduszy, ktorym seniorzy powierzaja czgsto dorobek swojego zycia w postaci posiadanej
nieruchomosci. W szczego6lnosci podnosi si¢, ze zamiast Funduszy dzialalno$¢ zwigzang z ofe-
rowaniem i zawieraniem umow renty dozywotniej mogltyby prowadzi¢ zaktady ubezpieczen ze
wzgledu na dlugoletnie do§wiadczenie, objecie nadzorem panstwowym, posiadanie funduszu
gwarancyjnego, itd. Z kolei wedtug Funduszy ograniczenie prowadzenia dziatalnosci do zakta-
dow ubezpieczeniowych zwigzane bedzie ze zmniejszeniem rent wyptacanych seniorom z ty-
tutu zawartej umowy oraz znaczacym ograniczeniem konkurencjil’®. Wedtug poczatkowych
zatozen do projektu ustawy o rencie dozywotniej, jedynym obowigzkiem podmiotow oferuja-
cych rente dozywotnig wobec KNF bedzie uzyskanie zezwolenia Komisji do prowadzenia dzia-
talnosci.

Istotna jest roznica dotyczaca wlasnosci nieruchomosci. W przypadku renty dozywot-
niej z chwilg zawarcia umowy, nieruchomos¢ staje si¢ wlasno$cig Funduszu, z jednoczesnym
ustanowieniem prawa dozywotniego w stosunku do seniora. Ponadto Fundusz, jako wtasciciel
nieruchomos$ci moze nig dowolnie rozporzadzac, np. sprzedajgc innemu podmiotowi. W takiej
sytuacji zobowigzania wobec seniora przejmuje nowy wiasciciel. Ewentualni spadkobiercy nie
majg zadnych praw do nieruchomosci. Z kolei odwréconemu kredytowi hipotecznego nie to-
warzyszy przeniesienie wlasnosci nieruchomosci za zycia seniora. Dopoki kredytobiorca nie
umrze, jest wlascicielem nieruchomosci objetej hipoteka. Ponadto moze w niej zamieszkiwaé
do konca zycia. Przepisy prawne umozliwiaja spadkobiercom ubieganie si¢ o prawo do wta-
snosci przepisanej w spadku nieruchomosci, o ile sptaca wyplacong wezesniej kwote kredytu.
Jesli do tego nie dojdzie, instytucja kredytujaca ,,pokrywa warto$¢ zobowigzania konsumenta,
a réznice wynikajaca z wartosci nieruchomoéci i zobowigzania przekazuje spadkobiercom®’”.

Pewne odstepstwa mozna dostrzec przy wyptacie swiadczen. Przy zawartej umowie
renty dozywotniej, Srodki pieni¢zne wyptacane sg do konca zycia §wiadczeniobiorcy, za$ w hi-
potece lustrzanej wartos¢ i ilo§¢ wyptacanych srodkow zaleza od wartosci nieruchomosci. Czg-

sto jest to kilka, kilkanascie lat, chyba ze okre$lony podmiot zdecyduje si¢ na jednorazowa

175\Wedtug zatozen do projektu ustawy regulujacej dziatalno$é tego typu podmiotéw, maja one podlegaé nadzo-
rowi ze strony KNF.

17670b. szerzej: R. Sztyk (w:) M. Pecyna, J. Pisuliiski, M. Podrecka (red.), ,Rozprawy cywilistyczne..., str.517-518.
77 http://www.knf.gov.pl/opracowania/Miedzysektorowe/renta.html (dostep dnia 5.03.2015 r., godz. 7:46).
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wyptate swiadczenia. W przypadku sytuacji niewyptacania §wiadczen przez Fundusz przewi-
duje si¢ koniecznos¢ przeprowadzenia postgpowania cywilnego lub upadtosciowego, a takze
jesli sytuacja tego wymaga — egzekucji komorniczej. Z kolei bank i inne instytucje kredytujace
uprawnione do udzielenia odwréconej hipoteki typu kredytowego podlegaja rozlegtemu syste-
mowi gwarancji dotyczacych wyptacalnosci. Funkcjonuja takze zabezpieczenia o charakterze
cywilnoprawnym. Jedna z roznic sg takze uregulowania w zakresie kontroli struktury wtasno-
sciowej, zgodnie z ktorymi w przypadku odwrdconej hipoteki typu sprzedazowego istnieje
mozliwos¢ sprzedazy Funduszu przez wlasciciela niezaleznie od uzyskania zgody przez KNF.
Z kolei przy hipotece lustrzanej istnieje mozliwo$¢ przekazania banku na rzecz innego witasci-
ciela, o ile sytuacja taka zostata poprzedzona badaniem KNF w zakresie re¢kojmi prowadzenia
spraw banku w sposob, ktory charakteryzowalby si¢ stabilno$cig i ostrozno$cig.

W przypadku spadku wartosci nieruchomo$ci w modelu sprzedazowym skutki ponosi
instytucja kredytowa, chyba ze nieruchomos¢ zostata objeta przez nig tylko w pewnej czgsci.
Podobnie jest w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci. Z kolei w modelu pozyczkowym
zarowno skutki zwigzane ze spadkiem warto$ci nieruchomosci jak i jej wzrostem ponosi kon-
sument*’8,

W stale powigkszajacym si¢ gronie podmiotdw oferujacych rente dozywotnia, poja-
wiaja si¢ takze instytucje, chcace wykorzysta¢ niewiedze, czy trudne potozenie seniora. Tym
bardziej, ze nie ma obecnie wzorca umowy renty dozywotniej, CO powoduje czesto zamiesz-
czanie w nich klauzul niedozwolonych. Stanowisko takie podj¢ta w pazdzierniku 2011 r. Prezes
UOKIK, ktora zakwestionowata pie¢ postanowien znajdujgcych si¢ we wzorcach umowy sto-
sowanych przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A!"®, Jednym z budzacych watpliwos$ci postano-
wien byla mozliwo$¢ zadania od konsumenta zrzeczenia si¢ stuzebno$ci osobistej mieszkania.
Rekompensatg miato by¢ odpowiednie wynagrodzenie. Wedlug UOIK postanowienie to jest
niezgodne z ideg renty dozywotniej, ktéra miata zapewni¢ dozywotnie mieszkanie seniorowi,
ktory zdecydowat si¢ zawrze¢ takg umowe. W takich sytuacjach wykorzystywana jest stabsza
pozycja konsumenta, w szczegolnosci starszego cztowieka, ktory czesto nie orientuje si¢ w ob-
owigzujacych przepisach prawnych, nie rozumie tekstu, ktory celowo napisany jest trudniej-

szym jezykiem, charakteryzuje sic wyzszym poziomem zaufania wobec innych, itd.1%

1785, Pawlega, Ocena zatozen Ministerstwa Finanséw..., str. 60

179 http://www.uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=3034 (dostep dnia 5.03.2015 r., godz. 9:02).

180\Wedtug Funduszu Hipotecznego DOM S.A., mimo iz taki zapis rzeczywiscie istniat, to nigdy w praktyce nie zostat
wykorzystany. Zob. szerzej: J. Pierzynski, Dozywotnia renta hipoteczna — wazny spotecznie problem w cieniu
ustawy deweloperskiej, Nieruchomosci i Prawo Nr 3, 2012 r., str. 24.
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Kolejna z niedozwolonych klauzul umownych dotyczyta mozliwosci zrezygnowania
z umowy przez Fundusz bez ponoszenia jakichkolwiek finansowych konsekwencji, Inaczej
bylo w przypadku kredytobiorcy, ktory za odstgpienie od umowy przedwstepnej mial by¢ uka-
rany karg 3 000 zt, co w szczegolnosci dla osob starszych, pobierajacych niskie s$wiadczenia od
panstwa, jest kwota niezwykle wysoka. Sama perspektywa zaptacenia 3 000 zt skutecznie od-
straszata klientow od takich dziatan.

Inny zarzut wobec podmiotu dotyczyt reklamy wprowadzajacej klientow w blad®e.
W latach 2009-2010 w siedzibach Polskich Zwigzkéw Emerytow, Rencistow i Inwalidow, Klu-
bach seniorow, a takze w urzedach pocztowych pojawity si¢ plakaty, zgodnie z ktorymi osoby
urodzone przed 31 grudnia 1994 r. miaty prawo do poboru renty dozywotniej. Plakaty sprawiaty
wrazenie urz¢dowych komunikatow, co mogto da¢ prze§wiadczenie, ze produkt jest gwaranto-
wany przez panstwo. Okazato si¢ jednak, ze jest to reklama produktu oferowanego przez Fun-
dusz Hipoteczny DOM S.A#2,

15 grudnia 2014 r. weszta zycie ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym. Uregu-
lowano wowczas potowe ustug skierowanych do senioréw w zakresie odwroconej hipoteki,
funkcjonujacych na rynku®®®. Poza uregulowaniami pozostata renta dozywotnia, ktora cieszy
si¢ popularnoscig wsrod osob starszych, do ktorych jest skierowana. Poki co nie wida¢ wigk-
Szego zainteresowania ze strony bankéw i innych uprawnionych instytucji do oferowania ustugi
odwréconego kredytu hipotecznego. Aby wypetni¢ niewatpliwie pewna luke, majac jednocze-
$nie na celu ochrone klientéw Funduszy Hipotecznych, postanowiono o rozpoczeciu prac nad
projektem ustawy 0 dozywotnim $wiadczeniu pieni¢znym. Obecnie prace koncentrujg si¢ na
analizie zgtoszonych uwag. Kolejnym etapem bedzie przekazanie projektu do Rzadowego Cen-
trum Legislacji, po czym projekt zostanie rozpatrzony przez Staty Komitet Rady Ministrow 84,

Jak tylko Rada Ministrow przyjmie projekt, prace rozpoczna si¢ na poziomie Sejmu*®®.

181 http://www.uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=3603 (dostep dnia 5.03.2015 r., godz. 9:30).

182 Aby chronié¢ interesy konsumentéw zainteresowanych zawarciem umowy $wiadczers dozywotnich, UOKIK
stworzyt specjalny poradnik, w ktorym zaleca przed zawarciem umowy: sprawdzenie wiarygodnosci podmiotu,
z ktérym chce sie zawrze¢ umowe, poréwnanie réznych ofert, przeanalizowanie postanowiern umowy — zgdanie
projektu umowy oraz kalkulacji renty, negocjowanie warunkéw proponowanych przez okreslone instytucje,
zwracanie uwagi na prawa wyrazone w umowie itd. Zob. szerzej: http://tnij.org/poradnik_dla_konsumentow
(dostep dnia 8.03.2015 r., godz. 12:34).

183 \Wczeéniej wielokrotnie podkreélano, ze w ustawie o odwréconym kredycie hipotecznym powinna, poza sama
reverse morgage, zostac uregulowana takze ustuga renty dozywotniej.

184 Stan na 8.03.2015 r.

185 70b. szerzej: http://www.polskatimes.pl/artykul/3773103,renta-dozywotnia-ministerstwo-gospodarki-prze-
ciaga-prace-nad-ustawa,id,t.html (dostep dnia 8.03.2015 r., godz. 12:45).
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Prace nad uregulowaniem ustlugi renty dozywotniej thumaczy si¢ checia zabezpieczenia
interesoOw konsumentow zawierajacych umowe dozywotniego $wiadczenia. Podkresla si¢ po-
nadto fakt, ze obecnie ustuge reguluje jedynie Kodeks cywilny, ktorego przepisy sa dostoso-
wane do stosunkow migdzy osobami bliskimi, a nie osoba fizyczng i podmiotem prowadzacym
dziatalno$¢ gospodarcza, nastawionym przede wszystkim na osiggnigcie zysku. Wedlug zato-
zen do projektu proponowanej ustawy wylacza si¢ na jej podstawie dzialanie osob bliskich
W zakresie zawierania umowy dozywocia lub umowy renty. Nie oznacza to braku mozliwosci
podejmowania takich dziatan, ale regulowanie ich jedynie przez Kodeks cywilny. Wstepne roz-
wigzania koncentrujg si¢ na zabezpieczeniu wyptaty swiadczen, jak takze ich wysokosci po-
przez ustanowienie na nieruchomosci hipoteki o wartosci nie mniejszej niz 150% rynkowej
wartosci nieruchomosci.

Kolejne z zatozen dotyczy ustanowienia dozywotniej stuzebnosci mieszkania. Konsu-
mentowi, ktéry zdecydowal si¢ na zawarcie umowy dozywocia, przystuguje mozliwos¢ za-
mieszkania w nieruchomosci az do $mierci. Zastrzega si¢ takze niemozno$¢ zamiany tego
prawa na rentg, nawet jesli stuzebnos¢ bedzie wykonywana przez Swiadczeniobiorce W sposob
nieprawidlowy. Poza tym §wiadczeniobiorca w $cisle okreslonych przypadkach bedzie mogh
odzyska¢ nieruchomos¢. Regulacje dotyczace ustugi beda dotyczy¢ takze specjalnego trybu
egzekucji z majatku §wiadczeniobiorcy, ktory ma polega¢ na ograniczeniu podmiotowym do-
chodzenia naleznosci do $wiadczeniobiorcy. Inne kwestie beda dotyczy¢ informacji, jakie maja
by¢ zawarte w umowie, trybu jej zawierania, a takze obowigzkéw informacyjnych $wiadcze-
niodawcy. Podmioty chcace prowadzi¢ dziatalno$¢ zwigzang z zawieraniem umow dozywocia
beda musiaty otrzymaé stosowne zezwolenie. Ich obowiazkiem bedzie takze przedstawianie
sprawozdan Komisji Nadzoru Finansowego. Dodatkowym ograniczeniem bedzie prog kapita-
towy na poziomie 2 mln euro oraz dozwolona forma prawna — spoétka akcyjna lub spotka euro-
pejska. Najwazniejsza ze zmian ma by¢ objecie tego typu podmiotow nadzorem ze strony
KNF®®. Komisja bedzie wyposazona w szereg instrumentéw nadzorczych takich jak: kontrola
przedstawianych sprawozdan finansowych, mozliwos¢ wydania decyzji o cofnigciu zezwolenia
na wykonywanie dzialalnosci, jezeli dojdzie do naruszen prawa lub zaniechania obowigzkow,

naktadanie kar pienieznych, itd.*®’

18670b. szerzej: J. Pierzyriski, Dozywotnia renta hipoteczna — wazny spotfecznie problem w cieniu ustawy dewelo-
perskiej..., str. 25-26, J. Pierzynski, Renty dozywotniej cigg dalszy — watpliwosci i pytania czytelnikéw, Nierucho-
mosci i Prawo Nr. 3, 2012 r., str. 20-23.

18770b. szerzej: http://www.mg.gov.pl/files/upload/21075/Info%20-%20projekt%20ustawy%200%20do%C5%
BCywotnim%20%C5%9Bwiadczeniu%20pieni%C4%99%C5%BCnym.pdf (dostep dnia 8.03.2015 r., godz. 14:09)
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Rozdzial 111

Mozliwosci i Kierunki rozwoju odwroconego kredytu hipotecznego

w Polsce

3.1 Sytuacja demograficzna spoleczenstwa polskiego, w szczegolnosci oséb

starszych?e®

0d 1989r., czyli od czasu transformacji ustrojowej, w spoteczenstwie polskim nastgpity
zmiany, zwlaszcza W wymiarze demograficznym. Zmniejszeniu si¢ dynamiki demograficznej
towarzyszyl spadek natezen i liczby urodzen, wzrost urodzen pozamatzenskich, spadek zawie-
ranych malzenstw, wzrost odptywu ludnos$ci za granice, itd. Od tego momentu wspotczynnik
dzietnos$ci kobiet byt na tak niskim poziomie, ze uniemozliwiat prostej zastepowalnosci poko-
len. Przyktadowo w 1998 r. wynosit zaledwie 1,438, gdzie jego prawidtowa warto$¢ powinna
oscylowa¢ w granicach 2-2,15. Ponadto w 1999 r. po raz pierwszy od zakonczenia wojny, od-
notowano ujemne tempo przyrostu ludnosci na poziomie — 0,03%'%°. Niekorzystne zmiany de-
mograficzne, zwlaszcza niski wspotczynnik dzietnosci, byly przyczyng obaw przed niewydol-
no$cig systemu emerytalnego, co spowodowato podniesienie wieku emerytalnego oraz dziata-
nia majgce na celu propagowanie zatrudniania oséb powyzej 50 roku zycia. Debata nad proble-
mem starzenia si¢ spoteczenstwa rozpoczeta sie w 2012 r. na zorganizowanym Il Kongresie
Demaograficznym. Problem nie dotyczy jedynie spoteczenstwa polskiego, ale takze innych oby-
wateli panstw cztonkowskich Unii Europejskich®®.,

Od lat 50 XX w. do lat 70. dzietno$¢ w Polsce zmniejszata si¢. Przetomowym okresem

byly lata 70, kiedy w wiek aktywnos$ci prokreacyjnej weszty kobiety z wyzu lat 50. Wowczas

oraz projekt ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym dostepny na: http://legisla-
cja.rcl.gov.pl/docs//2/227241/

227244/227245/dokument117991.pdf (dostep dnia 8.03.2015 r, godz. 14:10.).

188 Na gruncie niniejszej pracy dokonano analizy tylko niektérych elementéw sktadowych sytuacji demograficznej
i ekonomicznej spoteczenstwa polskiego.

189 Na 100 kobiet w wieku rozrodczym przypadato 140 urodzonych dzieci.

190 J, Szymanczak, Zmiany demograficzne, dostepne na: http://biurose.sejm.gov.pl/teksty_pdf_00/i-735.pdf (do-
step dnia 11.03.2015 r., godz. 14:09).

191 W przypadku Polski mediana wieku populacji ksztattuje sie na poziomie 38,7 lat. Z kolei jesli chodzi o kraje UE
-41,9 lat.
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nastapit wzrost urodzen, ktory utrzymywat si¢ do 1983 r. Po tym okresie do 1990 r. odnotowy-
wano ciagly spadek liczby urodzen. Rekordowo niska liczbe urodzen odnotowano w 2003 r. —
352 785. Wowczas wspoOtczynnik dzietnosci wynosit 1,22. Najwigksza warto$¢ poczawszy od
tego okresu osiggnigto w 2009 r., kiedy liczba urodzen wynosita 419 337. Nastepnie liczba ta

sukcesywnie malata'®? (rysunek 5).
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Rysunek 5. Liczba urodzen w Polsce w latach 1970-2013
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie GUS

Poczawszy od lat 90-tych zauwazalny jest wzrost sredniego wieku rodzenia dziecka.
Jest to szczegodlnie charakterystyczne dla krajow europejskich, w ktorych proces ten obserwo-
wany jest od lat 60. Najwickszy spadek natezen urodzen, poczawszy od 1990 r. nastgpit w gru-
pie kobiet w wieku 20-24 lat. W 1990 r. wynosit 41,33%, zas w 2013 r. — 19,11% wspotczyn-
nika dzietnosci. Najwigksze nat¢zenie urodzen nastgpuje w grupie kobiet w wieku 25-29 lat
(w 2013 r. — 34,03%) oraz w wieku 30-34 lat (27,54%). Sytuacja ta zwigzana jest ze swiado-
mym planowaniem rodziny, skupieniem si¢ na zyciu zawodowym i karierze, checig spetnienia

si¢ w innych dziedzinach zycia (tabela 3).

192 7atacznik B.
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Tabela 3. Udzial plodnosci poszczegolnych grup wieku (w procentach) w przekrojowym wspélczynniku

dzietnosci w poszczegdlnych latach

- SInieni 15-19 | 20-24 | 25-29 | 30-34 | 35-39 | 40-44 | 45-49
yszezegotnienie lat lat lat lat lat lat lat
1990 8,04 41,33 | 26,14 12,25 4,78 0,93 0,07
1995 6,89 37,63 | 28,91 14,40 5,81 1,09 0,07
2000 6,36 33,71 31,63 16,39 6,32 1,14 0,07
2005 5,19 27,19 35,79 19,98 7,17 1,26 0,09
2010 5,25 22,98 | 35,08 23,65 8,66 1,37 0,08
2013 5,17 19,11 34,03 27,54 | 11,64 2,40 0,11

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie GUS

Zmiany ptodnos$ci w Polsce ttumaczy wystepowanie czynnikéw ekonomicznych, takich
jak zmiana funkcji ekonomicznej panstwa, rodziny oraz przedsigbiorstw, jak i zmiana warun-
kéw uczestnictwa w rynku pracy. Dodatkowo charakterystyczne dla obecnego okresu sg prze-
miany kulturowe, czyli tzw. drugie przej$cie demograficzne. Na przestrzeni lat nastapito przej-
Scie z reprodukcji tradycyjnej na rzecz reprodukcji nowoczesnej. Roznice miedzy reprodukcja
tradycyjng a nowoczesng dotyczg roli kobiety. W pierwszym przypadku kobieta uwazala, ze jej
miejsce jest przy rodzinie, a aktywno$¢ zawodowa powinna by¢ ograniczona na rzecz bliskich
I pielegnowania domowego ogniska. Z kolei w drugim przypadku kobieta przede wszystkim
chciala si¢ spetni¢ zawodowo, a nie podporzadkowywac cate zycie macierzynstwu i zyciu ro-
dzinnemu. Przejécie to thumaczy si¢ otwieraniem si¢ kraju na globalizacje, naptywajgcymi z in-
nych krajow ideologiami czy propagowanym stylem zycia. Inne czynniki wptywajace na po-
ziom dzietnosci to rosngcy udzial 0os6b chcacych uzyskaé wyksztalcenie wyzsze czy wzrost
emigracji'®®. Zgodnie z teorig racjonalnego wyboru Gary’ego Beckera, decyzja o posiadaniu

dzieci jest efektem analizy ewentualnych strat i korzysci i zalezy przede wszystkim od polityki

193prognoza ludnosci na lata 2014-2050 GUSu dostepna na: http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/pro-
gnoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2014-2050-opracowana-2014-r-,1,5.html (dostep dnia 11.03.2015 r.,
godz. 15:40).
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prorodzinnej prowadzonej przez panstwo. Wedlug badan umozliwienie lepszego dostepu do
placowek opiekunczych dla dzieci wptynetoby na wzrost dzietnosci 1 umozliwito aktywizacje
kobiet posiadajacych dzieci. Ponadto na poziom wskaznika dzietnosci wplywa takze ogolna
sytuacja gospodarcza w panstwie.

Obecnie w Polsce obserwuje si¢ spowolnienie rozwoju demograficznego i proces sta-
rzenia si¢ ludnos$ci. Sytuacja ta wynika ze wzrostu dlugosci zycia ludnosci 1 spadku urodzen.
Starzenie si¢ ludnos$ci oznacza wzrost liczby o0séb starszych (bgdacych w wieku powyzej 60
lub 65 lat) przy jednoczesnym spadku liczby dzieci. Ze wzgledu na zdolno$ci do pracy wyrdz-
nia si¢ trzy grupy ludnosci: ludnos¢ przedprodukcyjng w wieku do 17 lat, ludnos¢ produkcyjna
w przedziale od 18 do 59 lat lub w przypadku me¢zczyzn — 64 lat oraz ludnos¢ w wieku popro-
dukcyjnym powyzej 60 (kobiety) i 65 (mezczyzni) lat. W kazdym z badanych lat najwieksza
grupe stanowig osoby w wieku produkcyjnym (tabela 5). W 2013 r. grupa ta liczyta 24 422 000
0sob. Niepokojacym zjawiskiem jest systematyczny udziat oséb starszych w wielkosci ludnosci
kraju ogotem. W 2013 r. wynosita ok. 5 672 600 os6b. Wedlug prognoz, liczba ta ma stale
wzrasta¢. W 2020 r., 2035 r., i 2050 r. przewidywana liczba oso6b w wieku przedprodukcyjnym
bedzie wynosi¢ odpowiednio: 6 733 000, 5 568 000, 4 963 000 osob. W przypadku ludnosci
w wieku produkcyjnym prognozowane wielkosci to 22 787 000, 20 715 000 oraz 16 583 000
0sob. Z kolei w przypadku grupy o najwigkszej tendencji wzrostowej — ludno$ci w wieku po-
produkcyjnym, przewiduje si¢, ze w 2020 r. wielko$¢ ta bedzie wynosi¢ 8 617 000, w 2035 r.—
10 193 000, zas w 2050 r. — 12 404 000 osdéb. Zauwazalny zatem jest ciagly ubytek ludzi
w wieku przedprodukcyjnym. W 2050 r. ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym ma prawie 2,5-
krotnie przewyzszaé liczbe ludnoéci w wieku przedprodukcyjnym*®,

Dokonujac analizy danych statystycznych (tabela 4), stwierdza si¢, ze w kazdym z ba-
danych okresow najwickszg grupe ludno$ci stanowilty osoby w wieku 15 — 64 lat. Do 2010 r.
ich warto$¢ stale rosta. W 2013 r. odnotowano jednak niewielki spadek liczebnosci grupy
(27 071 600 o0sdb). Mniej liczng grupa, a zarazem poréwnywalng pod wzgledem liczebnosci,
zwlaszcza poczawszy od 2005 r. sg osoby w wieku 0 — 14 lat i majace co najmniej 65 lat. Duza
rozbieznos¢ migdzy tymi grupami mozna byto odnotowa¢ w 1990 r. Wowczas liczebnos¢ lud-
nosci w wieku do 14 lat wynosita 9 296 000 os6b, za$ senioré6w majacych co najmniej 65 lat —
3 887 000 osob. Istotnym jest, ze grupa os6b majacych 65 lat i wiecej, z roku na rok si¢ po-

wieksza, za$ liczebno$¢ ludzi, ktorzy nie ukonczyli 15 lat, charakteryzuje si¢ tendencja male-

jaca.

194 |bidem.
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Tabela 4. Stan i struktura ludnos$ci wedlug wieku w poszczegolnych latach (w tys.)

1990 1995 2000 2005 2010 2013
0-14 9 296 8 281 7294,5 6 189,2 5855,8 57714
15-64 24 891 25679 26233,7 | 26892,1 | 27483,7 | 27051,6
65 i wiecej 3887 4 324 4725,8 5075,8 5190,4 5672,6
Ogélem 38073 38 284 38254,0 | 38157,1 | 38529,9 | 384957

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS

Tabela 5. Struktura ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym i poprodukcyjnym w poszcze-
gllnych latach (w tys.)

1990 1995 2000 2005 2010 2013

0-17 11 043 10 180 93329 7 863,8 7 243,2 6 995,4

18 -59/64 22 146 22 809 232610 | 244050 | 248310 | 244221

60/65 lat

.. 4 884 5295 5660,0 5 888,2 6 455,6 7078,2
i wiecej

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie GUS

Najwigksze tempo przyrostu ludnosci wsroéd osob bedacych w wieku poprodukcyjnym
nastapito w grupie os6b, majacych co najmniej 80 lat. W 1989 r. grupa ta stanowita 19,9%
catosci 0sob starszych. Z kolei po 25 latach warto$¢ ta wzrosta do 26,1%, czyli o 6,2 punktow
procentowych. W stosunku do 1989 r. zmniejszeniu ulegta grupa wieku 65-69 lat (z 37,8% do
31,5%) oraz 75-79 lat (21,7% do 20,2%). W ogoblnej populacji ludnosci przewazajg kobiety.
Analizujac pod wzgledem ptci wielkos$¢ ludnosci w wieku co najmniej 65 lat mozna zauwazy¢
te samg tendencj¢. Na 100 mezczyzn przypada ok. 160 kobiet. W 1989 r. liczba mezczyzn
majacych co najmniej 65 lat wynosita 1 420 2000 os6b. W 2013 r. zwickszylta si¢ okoto 1,5
razy do wielkos$ci 2 181 2000. W analogicznym okresie czasu liczba kobiet wynosita 2 365 500
oraz 3 491 400. Wzrost udziatu kobiet w cato$ci populacji wynika przede wszystkim ze zroz-
nicowanych parametréw trwania zycia oraz nadumieralno$ciag me¢zczyzn. Przewaga kobiet
W tym zakresie ujawnia si¢ w dluzszym dalszym trwaniu zycia. Przyktadowo kobieta w wieku
65 lat ma przed sobg ok. 5 lat wigcej dalszego trwania zycia, niz mezczyzna w tym samym

wieku. W kazdym z analizowanych przedzialow wiekowych, przewaga kobiet wzrasta (tabela
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6). Dokonujac analizy danych statystycznych mozna stwierdzi¢, ze wigkszy odsetek osob star-

szych zamieszkuje w miastach (16%), anizeli we wsiach (13%). W dodatku najstarszymi pod

wzgledem udzialu osob starszych w populacji sa wojewodztwa $wigtokrzyskie i todzkie

(w 2013 r. 15,7%- 16,6%)'%. Z kolei najmtodszym pod tym wzgledem wojewédztwem jest

wojewodztwo warminsko-mazurskie (wielkos¢ udziatu osob starszych w populacji waha si¢

migdzy 12,8-13,6). Poza wskazanym wojewddztwem, niskim odsetkiem udziatu osob starszych

charakteryzuje si¢ takze wojewddztwo pomorskie, lubuskie oraz wielkopolskie.

Tabela 6. Ludno$¢ w wieki poprodukcyjnym w 1989 r. i 2013 r.

1989 . 2013r.
Wiek
Mez- . Mez- .
Ogoélem Q,Z . | Kobiety | Ogélem Q,Z . | Kobiety
czyzni czyzni
Ludnos¢ ogolem (tys.) | 38 038,4 | 18540,5 | 19497,9 | 38495,7 | 18629,5 | 19 866,1
Ludnos¢ w wieku co
L 37857 | 1420,2 | 23655 | 5672,6 | 2181,2 | 34914
najmniej 65 lat (tys.)
W procentach ogolem
Co najmniej 65 lat 10,0 7,7 12,2 14,7 11,7 17,6
65 — 69 lat 3,8 3,2 4,3 4,6 4,3 5,0
70 — 74 lat 2,1 1,6 2,4 3,3 2,7 3,7
7579 lat 2,2 1,6 2,7 3,0 2,3 3,6
Co najmniej 80 lat 2,0 1,2 2,7 3,9 2,4 5,2
65 lat i wiecej = 100%0
65 — 69 lat 37,8 41,6 35,5 31,5 36,3 28,6
70— 74 lat 20,6 21,4 20,2 22,1 23,5 21,2
7579 lat 21,7 20,8 22,3 20,2 19,5 20,6
Co najmniej 80 lat 19,9 16,2 22,1 26,1 20,7 29,6

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS

195 Sytuacja demograficzna oséb starszych i konsekwencje starzenia sie ludnoéci Polski w $wietle prognozy na lata

2014-2050, dostepne na:

http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/sytuacja-demograficzna-

osob-starszych-i-konsekwencje-starzenia-sie-ludnosci-polski-w-swietle-prognozy-na-lata-2014-2050,18,1.html
(dostep dnia 12.03.2015 r., godz. 16:34).
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Istotnym wyrdznikiem pomagajacym okresli¢ sytuacj¢ demograficzng spote-
czenstwa polskiego jest stan cywilny ludnosci. Wedlug Powszechnego Spisu Ludnosci i Miesz-
kan z 2011 r., najwigkszg grupe wsrdd osob powyzej 15 roku zycia, stanowig osoby bedace
w zwigzkach matzenskich (ok. 55, 8%)'%. Nastepnie wedtug kolejnoéci — kawalerowie i panny
— 28,8%, wdowcy i wdowy — 9,6% oraz rozwiedzeni i rozwiedzione — 5%.

Struktura ludnosci pod wzgledem stanu cywilnego zroznicowana jest poprzez wystepo-
wanie dwoch czynnikoéw: pici 1 wieku. Wedlug danych wsrod mezczyzn, ktérzy ukonczyli 15
lat, 1/3 to kawalerowie. Z kolei panny stanowig nie wigcej niz 1/4 populacji. Sytuacja ta jest
wynikiem réznicy wieku. Czgsto bywa tak, ze mezczyzna zawiera zwigzek matzenski z part-
nerka, ktora jest od niego ok. 2 lata mtodsza. Mediana wieku kawalerow wynosi ok. 25 lat,
za$ panien — 24 lata. Druga grupa sg osoby pozostajace w zwigzkach matzenskich. Wedtug
danych z 2011 r. odsetek kobiet — mezatek wynosi ok. 54%, za§ mezczyzn — 58%. Kolejna
grupa sa wdowy oraz wdowcy. Wedlug Powszechnego Spisu Ludnosci, wdowy stanowig ok.
15,5% populacji, za§ wdowcy — 3,1%. Zauwazalny jest pieciokrotnie wyzszy odsetek wdow
W odniesieniu do liczby wdowcow. Najmniej liczng grupe stanowig osoby rozwiedzione (6%

wérod mezezyzn i 4% wérod kobiet)!d

. W przypadku oséb powyzej 65 roku zycia sytuacja
ksztattuje si¢ nieco inaczej. Roznice te wynikaja z odmiennych wzorcéw dotyczacych zawie-
rania matzenstwa oraz trwania zycia i umieralnoséci. Wedtug danych, najwickszy odsetek osob
starszych pozostaje w zwigzku matzenskim. Mimo to, ze wzgledu na wyzsza umieralno$é mez-
czyzn, dochodzi do pewnego zr6znicowania pod wzgledem ptci. Okoto 58% kobiet pod wzgle-
dem stanu cywilnego stanowig wdowy. Tym samym szacuje si¢, ze 3/4 me¢zczyzn w tej samej
grupie s w zwigzku matzenskim. W przypadku kobiet — jedynie 34%. Odsetek megzczyzn
owdowiatych wynosi zaledwie 16%, za$ odsetek wdow jest 3,5-krotnie wiekszy. Proces ten,
z biegiem lat nasila sie. Przyktadowo wsérod kobiet w wieku co najmniej 80 lat, jest jedynie
13,1% mezatek. Tym samym odsetek zonatych me¢zczyzn wynosi 61,9%. Z kolei odsetek wdow
—79,9%, za$ wdowcow jedynie 33,8% ogdlnej liczby ludnosci tej grupy. Zarowno panny, ka-
walerowie jak i osoby rozwiedzione nie stanowig znacznego odsetka ludno$ci danej grupy.
Wsrod kobiet w wieku 60-69 lat odsetek panien wynosit zaledwie 5,3%, za$ wérod mezczyzn
liczba kawaleréw byta nieco wyzsza 1 wynosita 6%. W przypadku seniordéw, ktorzy ukonczyli

80 rok zycia, wielko$¢ ta to odpowiednio 4,6% i 2,4% (rysunek 6).

196 Kobiety zamezne dominujg na wsiach, zas mezczyzni po $lubie — w miastach.

197 Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011 r., dostepny na: http://stat.gov.pl/spisy-po-
wszechne/nsp-2011/nsp-2011-wyniki/ludnosc-stan-i-struktura-demograficzno-spoleczna-nsp-2011,16,1.html
(dostep dnia 12.03.2015 r., godz. 17:25).
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Stan cywilny kobiet i mezczyzn po ukoriczeniu co najmniej

65 lat
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X
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panny, kawalerowie zamezne, zonaci wdowy, wdowcy rozwiedzione,
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stan cywilny
M kobiety M mezczyzni

Rysunek 6. Stan cywilny kobiet i me¢zczyzn po ukonczeniu co najmniej 65 lat w 2011 r.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS

Kolejnym aspektem godnym analizy jest poziom wyksztalcenia ludnosci. Wedtug da-
nych statystycznych, w 2011 r. odsetek os6b z wyzszym wyksztalceniem wynosit 17%, co
W porownaniu do 2002 r. oznaczato wzrost o 7 punktow procentowych. W 2011 r. najwigcej
0sob posiadato wyksztatcenie $rednie (29%) oraz zasadnicze zawodowe (21,7%). Najmniejszy
odsetek osob nie posiadato zadnego wyksztatcenia szkolnego — 1,4%. W przypadku wyksztal-
cenia wyzszego, w 2011 r., dominujaca pozycj¢ w strukturze zajmowato wyksztatcenie wyzsze
Z tytulem magistra, lekarza lub rownorzednym (11,9%). Jedynie 0,5% ludzi posiadato wy-
ksztalcenie wyzsze co najmniej ze stopniem naukowym doktora.

Obecnie, wyksztalcenie 0sob starszych jest na nizszym poziomie niz w przypadku ko-
horty mtodszego pokolenia. Istnieje przekonanie, ze poziom wyksztalcenia seniorow stuzy cze-
sto jako wskaznik zdrowotnego oraz ekonomicznego stanu tej grupy. Wskazuje si¢ ponadto, ze
poziom wyksztatcenia wptywa na umiejetnos$¢ przystosowania si¢ do zachodzacych w §wiecie
zmian, zwlaszcza technologicznych, checig dalszego rozwoju intelektualnego, zdobywania no-
wych doswiadczen i stawiania czota wyzwaniom oraz na zmniejszenie przepasci pokoleniowe;j,
wystepujacej miedzy mtodszym a starszym pokoleniem?®, W 2011 r. seniorzy z wyzszym wy-
ksztalceniem stanowili 9,5% wszystkich podmiotéw nalezacych do tej kohorty. Najwyzszy od-

setek dotyczyt osob starszych z wyksztalceniem podstawowym ukonczonym (45,9%). Z kolei

198 B, Ziebiriska, Uniwersytety Trzeciego wieku jako instytucje przeciwdziatajgce marginalizacji oséb starszych,
Katowice 2007 r., str. 27.
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24% os6b nalezacych do analizowanej kohorty posiadato wyksztalcenie $rednie i licealne. Je-
dynie 5,1% nie posiadato wyksztatcenia szkolnego.

W poréwnaniu do roku 2002, kiedy przeprowadzono wczesniejszy Narodowy Spis Po-
wszechny Ludnos$ci i Mieszkan, liczba 0sob powyzej 65 roku zycia posiadajacych wyksztatce-
nie wyzsze wzrosta o 3,3 punktéw procentowych. Podobnie byto w przypadku wyksztatcenia
$redniego i policealnego (wzrost 0 4,8 punktéw procentowych), zasadniczego zawodowego
(wzrost 0 4,2 punktéw procentowych). Z kolei w przypadku wyksztatcenia podstawowego
ukonczonego oraz podstawowego nieukonczonego i bez wyksztalcenia szkolnego, w stosunku
do roku 2002 odnotowano spadek — 5,3 punktow procentowych oraz 7,4 punktow procento-
wych (rysunek 7).

Zarébwno w 2002 r. jak i 2011 r. seniorzy bez wyksztalcenia stanowili najmniejszy od-
setek w miastach i na wsiach. W 2011 r. prawie 5-krotnie wigcej 0sob starszych mieszkajacych
w miastach, a nie na wsi posiadato wyksztatcenie wyzsze (13,4%). W 2002 r. roznica ta byta
ponad 7-krotna. W 2011 r. odsetek osob mieszkajacych w miastach i posiadajacych wyksztat-
cenie $rednie i policealne, w stosunku do 2002 r. ulegt zwigkszeniu (w 2011 r., wynosit 32,7%,
za$ w 2002 r. — 28,3%). Tym samym przewyzszal ponad 3,5-krotnie odsetek osob z takim sa-
mym wyksztalceniem mieszkajacych na wsi. W miastach mieszkato 34% senioréw z wyksztal-
ceniem podstawowym ukonczonym. Z kolei na wsiach odnotowano 66% o0s6b z takim wy-
ksztatceniem (rysunek 8).

Analizy statystyczne wskazuja, ze wystepuje widoczna roznica miedzy poziomem wy-
ksztalcenia 0s6b mieszkajacych w miastach i na wsi. Mimo to, prognozy przewiduja zmniej-
szenie si¢ odsetka 0sob z nizszym wyksztatceniem na wsiach, nawet w perspektywie 20 lat.
Wynika to z migracji osob o srednim lub wyzszym wyksztatceniu z miasta na wies, zwlaszcza
po wejsciu w wiek emerytalny oraz z intensywnego ksztatcenia ludnos$ci zamieszkatej na wsi.
Coraz wigce] mtodych ludzi pragnie zdoby¢ wyzsze wyksztatcenie, ktore mogtoby stac si¢ ich
zabezpieczeniem w razie niepowodzenia w prowadzeniu gospodarstw rolnych.

Biorac pod uwage zmiany, ktore zachodza w zakresie wyksztatcenia seniorow, przewi-
duje si¢, ze liczba 0sob, ktora ukonczyta szkoty ponadpodstawowe oraz uczelnie wyzsze bedzie
stale rosng¢. Wynika to rowniez z faktu, ze niedtugo w wiek co najmniej 65 lat wejda osoby,
ktore urodzity si¢ w latach 60., i ktore z racji sytuacji politycznej, gospodarczej, a takze kultu-
ralnej panujacej w 6wczesnej Polsce — sg lepiej wyksztatcone. Obecnie coraz czgsciej styszy
si¢ 0 dodatkowych programach majacych na celu podniesienie kwalifikacji i poziomu wyksztat-
cenia osob starszych. Mozna to zrobi¢ za pomoca wlgczenia seniorow w System ksztatcenia

ustawicznego w postaci tworzenia Uniwersytetow Trzeciego Wieku. W 1982 r. na problem
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edukacji osob starszych zwrdcita uwage Organizacja Narodow Zjednoczonych, wedlug ktorej
zadaniem zaréwno instytucji, organizacji pozarzagdowych, jak i srodkow masowego przekazu
jest pomoc udzielana starszym, dzigki ktorej dosztoby do wyréwnywania szans rownego do-
stepu do wiedzy, rozwoj psychiczny i fizyczny, a takze budzenie podziwu i uznania w §rodo-
wisku®®®. Stanowisko to niewatpliwie zwiazane jest z rola, jaka pelni o$wiata. O$wiata jest
przede wszystkim wartoscig spoteczng i ekonomiczng, zapewniajaca rozwodj spoteczenstwa.
Umozliwienie seniorom ksztalcenia ma pomoc w realizacji rozwoju i wiasnych aspiracji, prze-
ciwdziata¢ ekskluzji, pomdc w aktywnym uczestnictwie w zyciu spoleczenstwa, utatwi¢ dosto-
sowywanie si¢ do zmian w zakresie nowych technologii, nauki, itd. Pomyst ten wydaje si¢ za-
sadny, gdyz wiekszo$¢ obecnie starszych ludzi, w czasie swojej mtodosci nie miata ulatwio-
nego dostepu do oswiaty. Wielu z nich, w czasie swojej mtodosci musiato wybiera¢ miedzy
naukg a obrong ojczyzny. Ponadto miejsca takie jak Uniwersytety Trzeciego Wieku sg czesto
traktowane jako miejsca spotkan, gdzie mozna porozmawia¢ o swoich problemach, pogladach.

Sa takze ciekawg alternatywa na spedzenie wolnego czasu?®.

Poziom wyksztatcenia ludnosci powyzej 65 lat w 2011 .

5,10% 2,10%  9,50%

A

45,90%

-

= Srednie i policealne

13,50%

= Wyzsze

zasadnicze zawodowe
podstawowe ukonczone
= podstawowe nieukonczone i bez wyksztatcenia szkolnego

= nieustalone

Rysunek 7. Poziom wyksztalcenia ludnosci powyzej 65 lat w 2011 r.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie GUS

199 |bidem, str. 1309.

200 0 Uniwersytetach Trzeciego Wieku, historii, modelach, celach dziatania itd. Zob. szerzej: http://federa-
cjautw.pl/putw/images/glowna/standardy.pdf (dostep dnia 13.03.2015 r., godz. 13:13).
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Poziom wyksztatcenia ludnosci powyzej 65 lat wedtug
miejsca zamieszkania
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Rysunek 8. Poziom wyksztalcenia ludno$ci powyzej 65 lat wedlug miejsca zamieszkania w 2002 i 2011 r.
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie GUS

Zrédtem utrzymania seniordéw, ktérzy ukonczyli co najmniej 65 lat sa przede wszystkim
emerytury i renty, czyli §wiadczenia spoteczne okreslane jako niezarobkowe zrodta utrzymania.
Podstawe, zarowno wérod kobiet i mezczyzn stanowig emerytury pracownicze i rolne (kobiety
— 92%, mezczyzni — 82,9%). Wedtlug danych na przestrzeni lat wielko$¢ podmiotéw pobiera-
jacych §wiadczenia spoteczne ciaggle wzrasta. Coraz wigcej 0sob korzystato takze ze swiadczen
I zasitkow przedemerytalnych. Spadek w stosunku do 2002 r. dotyczy jedynie rencistow. Ich
odsetek zmniejszyt si¢ o 13 punktéw procentowych. Podstawowym rodzajem pobieranej renty
byta renta rodzinna z tytutu $mierci rodzica, matzonka lub innej osoby?%t. Tym samym jedynie
1,6% ogotu senioréw wskazato prace jako swoje gtdéwne zrodto utrzymania. Z kolei wsparcie
finansowe ze strony innych osob deklarowato 1,5% badanej kohorty. Odsetek ten w stosunku
do 2002 r. zmniejszyt si¢ o 1,2 punktow procentowych. Gtowne zrodta utrzymania senioréw

pod wzgledem statystycznym zawarte sg w tabeli 7.

201 Raport z wynikéw. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar, Warszawa 2012 r., dostepny na:
http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/lud_raport_z_wynikow_NSP2011.pdf (dostep dnia 13.03.2015 r., godz.
14:00).
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Tabela 7. Ludno$¢ w wieku co najmniej 65 lat w 2011 r. wedlug kryterium gléwnego zrédla utrzymania

i plci
Zrédlo utrzymania Ogoétem Kobiety Mezczyzni
Ogoétem 5230,2 (tys.) 1978,5 (tys.) 3251,6 (tys.)
Praca 1,6% 2,7% 0,9%
Niezarobkowe
94,5% 94,7% 94,4%
zréodia:
- emerytury 86,4% 92,0% 82,9%
- renty 7,9% 2,4% 11,3%
Na utrzymaniu 1,5% 0,4% 2,2%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS

Dokonujac analizy struktury ludnosci powyzej 65 roku zycia wedlug statusu na rynku
pracy, zauwaza si¢, ze najwiekszy odsetek stanowili seniorzy bierni zawodowo (93,1%)2%,
Z Kkolei osoby aktywne zawodowo stanowity 4,8% ogotu senioréw, zatem odnotowano w Sto-
sunku do 2002 r. spadek o 1,8 punktow procentowych. Wedtug danych, niewielki odsetek mez-
Czyzn pracuje i pobiera $wiadczenia emerytalne. Prognozy wskazuja, ze aktywno$¢ zawodowa
osoOb starszych bedzie wzrasta¢. Wynika to z przesuni¢cia wieku emerytalnego, a co za tym
idzie szukania innych zrodet utrzymania. Ponadto w niedalekiej przysztosci w wiek emerytalny
wejda osoby lepiej wyksztatcone, majace doswiadczenie zawodowe i wysokie kwalifikacje, co

utatwi mozliwo$¢ pozostanie osobg aktywna zawodowo. Pewne obawy wystepuja ze wzgledu

202 Do |udnosci biernej zawodowo zalicza sie osoby, ktére majg co najmniej 15 lat i nie zakwalifikowano ich ani
jako osoby bezrobotne, ani pracujgce. Aby méc by¢ zakwalifikowanym jako osoba bierna zawodowo nalezy spet-
ni¢ jeden z nastepujacych warunkdw: niepracowanie i nieposzukiwanie zatrudnienia, poszukiwanie pracy ale brak
gotowosci do podjecia jej w terminie 2 tygodni po badaniu oraz niepracowanie i nieposzukiwanie pracy ze
wzgledu na oczekiwanie na rozpoczecie pracy w terminie przewyzszajgcym 3 miesigce lub do 3 miesiecy (przy
jednoczesnym braku gotowosci do jej podjecia). Zob. szerzej: Kwartalna informacja o rynku pracy. Gtéwny Urzad
Statystyczny. Departament Pracy, dostepny na: http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PW_kwartalna_inf_o_
rynku_pracy_2012.pdf (dostep dnia 13.03.2015 r., godz. 14:23).
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na wzrastajacg liczbe osoéb starszych. Istotnym problemem moga by¢ zatem zaktocenia funk-
cjonowania systemu emerytalnego oraz rentowego.

Ze wzgledu na odkrycie nowych mozliwosci leczenia, poszerzong diagnostyke chordb,
promocj¢ zdrowego stylu zycia, czy ogodlnie rzecz bioragc — postep w dziedzinie medycyny,
zycie przecig¢tnego Polaka ulegto wydtuzeniu. Mimo to w dalszym ciggu zauwazalna jest r6z-
nica migdzy trwaniem zycia kobiet i mezczyzn. Wskaznik dalszego trwania zycia oznacza $red-
nig dtugos$¢ zycia w zdrowiu osoby w danym wieku i danej ptci. Dzigki niemu mozna okresli¢
stan zdrowia spoleczenstwa w zalezno$ci od wieku. W 2011 r. przecigtne trwanie zycia kobiety

wynosito 80,9 lat, za§ mezczyzny 72,4 lata®®

. Dhugo$¢ zycia w porownaniu do lat 90. XX wieku
wydhluzylta si¢ o ok. sze$¢ lat. W 2013 r. przecigtne trwanie zycia kobiet wzrosto o ok. 0, 2 lata,
za$ m¢zezyzn — 0,7 lat. Podobnie byto w przypadku os6b powyzej 65 roku zycia. W 2013 r.
kobiety w tym wieku mogty zy¢ jeszcze ok. 19,8 lat, za§ mezczyzni — 15,5 lata (odnotowano
zatem wzrost w stosunku do 2011 r., gdzie dalsze trwanie zycia kobiety byto o 3,9 lat krotsze,
za$§ me¢zezyzny o 3,2 lata). Z kolei w przypadku osoby w wieku 70 lat, przecigtne dalsze trwanie
zycia wynosi 12,5 roku (mezczyzna) oraz 15,9 lat (Kobieta)?®*. Jezeli mezczyzna osiagnat wiek
na poziomie 75 lat, to wedtug danych istniato duze prawdopodobienstwo, ze przezyje jeszcze
9,8 lat, za$ kobieta 12,3 lata (rysunek 9 i 10)*®. Poza czynnikami zwigzanymi z postepem
w dziedzinie medycyny, wzrost dlugosci dalszego trwania zycia wynika ze wzrostu gospodar-
Czego, a co za tym idzie ze wzrostem konsumpcji. Ponadto istotny wptyw ma takze zwigkszenie
si¢ dochodow. Wskazuje si¢, ze w okresie spowolnienia gospodarczego na ksztaltowanie si¢
wskaznikow trwania zycia wptywa takze spadek lub spowolnienie wzrostu PKB. Sytuacja ta
moze zatem prowadzi¢ do spadku wydatkoéw na cele zdrowotne, co bezposrednio odbija si¢ na
stanie zdrowia spoteczenstwa. Z drugiej strony spowolnienie gospodarcze moze przynies¢ ko-
rzystne skutki, np. zmniejszenie spozycia wszelkiego rodzaju uzywek czy wigksza ilo§¢ czasu

wolnego?®.

203 Wttp://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/L_podst_inf_o_rozwoju_dem_pl_do_2012.pdf (dostep dnia 14.03.2015
r., godz. 14:44).

204 sytuacja demograficzna oséb starszych i konsekwencje starzenia sie ludnosci Polski w $wietle prognozy na lata
2014-2050, dostepne na: http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/sytuacja-demograficzna-
osob-starszych-i-konsekwencje-starzenia-sie-ludnosci-polski-w-swietle-prognozy-na-lata-2014-2050,18,1.html
(dostep dnia 14.03.2015 r., godz. 15:22).

205 \W poréwnaniu do 1950 r. przecietne dalsze trwanie zycia kobiet i mezczyzn w wieku 75 lat wynosito odpo-
wiednio: 7,8 lat i 6,9 lat. Zob. szerzej: Tablice trwania zycia 1950-2013 r., dostepne na: http://demogra-
fia.stat.gov.pl/bazademografia/TrwanieZycia.aspx (dostep dnia 14.03.2015 r., godz. 16:00).

206 B, tyszczarz, Z. Wyszkowska, Czynniki socjoekonomiczne i trwanie zycia w krajach OECD, dostepne na:
http://tnij.org/czynniki_socjoekonomiczne_oecd (dostep dnia 14.03.2015 r., godz. 16:10).
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Przecietne trwanie zycia w Polsce noworodka i 75-latkéw
pfci meskiej w latach 1950 - 2013.
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Rysunek 9. Przecigtne trwanie zycia w Polsce noworodka i 75-latkéw plci meskiej w latach 1950-2013
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS

Przecietne trwanie zycia w Polsce noworodka i 75-latkéw
ptci zenskiej w latach 1950 - 2013.
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Rysunek 10. Przecietne trwanie Zycia w Polsce noworodka i 75-latkow plci zenskiej w latach 1950-2013
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie GUS

Wedlug najnowszych danych umieralno$¢ w Polsce w 2014 r. wyniosta ponad 372 000
0sob. W 2013 1. liczba ta byta wicksza o blisko 15 000 0s6b?*’. Poczawszy od 1970 r. do 1991 r.

wystepowal systematyczny wzrost umieralnosci. Dopiero W nast¢pnych latach odnotowano

207 Wspétczynnik umieralnoséci w 2013 r. wynosit 10,1%, zas w 2014 r. — 9,7%.
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tendencj¢ malejaca. W badanym okresie najnizsza umieralno$¢ nastagpita w 1970 r. i wyniosta

ok. 268 600 zgonow. Z kolei najwyzsza w 1991 r. — ok. 405 700 zgonow (rysunek 11).
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Rysunek 11. Liczba zgonéw w Polsce w latach 1970-2014
Zrddlo: opracowanie wiasne na podstawie GUS

W grupie seniorow, majacych co najmniej 65 lat, w 2013 r. odnotowano 277 398 zgo-
néw, co stanowito 71,6% wszystkich zgonow bez wzgledu na wiek. Najwigksza umieralnos¢
dotyczyta grupy osoéb w wieku przynajmniej 85 lat (93 508 osob), co stanowito blisko 34%
badanej grupy i 24% og6tu zmartych. Druga, pod wzgledem liczebnosci grupg byli 80-84 lat-
kowie (63 589 0s6b). Dokonujac analizy danych statystycznych, mozna wywnioskowac, ze ist-
nieje zaleznos¢ miedzy wiekiem a liczbg zgonow. Im wyzszy wiek, tym liczba zgonow jest
wieksza. Ponadto w porownaniu do lat 1990, 2000, 2010, liczba zgonow w 2013 r. wzrosta.
Z kolei wspotczynnik umieralnosci, liczony jako liczba zgonéw osob wyroznionych pod wzgle-
dem pewnych cech na 1 000 os6b o tych samych cechach, w 2013 r. wynosit 49,8%. Glownymi
przyczynami zgonow w badanej kohorcie s3: choroby uktadu krazenia, nowotwory, przyczyny

niedoktadnie okreslone, choroby uktadu oddechowego oraz choroby uktadu trawiennego?®.

208 sytuacja demograficzna oséb starszych i konsekwencje starzenia sie ludnoéci Polski w $wietle prognozy na
lata 2014-2050, dostepne na: http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/sytuacja-demograficzna-
osob-starszych-i-konsekwencje-starzenia-sie-ludnosci-polski-w-swietle-prognozy-na-lata-2014-2050,18,1.html
(dostep dnia 14.03.2015 r., godz. 17:02).

71



3.2 Wady i zalety odwréconego kredytu hipotecznego

Odwroécony kredyt hipoteczny, jak kazda ustuga wystepujaca na rynku finansowym, ma
swoje wady i zalety. Analizujgc ustuge ze strony konsumenta, podstawowg zaletg reverse mor-
tgage, a zarazem kluczowym celem jej wystgpowania, jest dostarczenie seniorom dodatkowych
srodkow pienieznych, poprawiajacych ich sytuacje zyciowa. Srodki te, tak jak w przypadku
pozyczki, moga by¢ przeznaczone na dowolny cel, np. konsumpcyjny. Wydaje si¢, ze najwigk-
sze wydatki osob starszych skierowane sg przede wszystkim na opiek¢ medyczng i srodki far-
maceutyczne, a takze finansowanie potrzeb zycia codziennego, przeprowadzenie biezacych na-
praw i remontow posiadanej nieruchomosci, sptat¢ zaciggnigtych wczesniej dtugéw. Ponadto
jest to instrument dajacy mozliwos¢ uniezaleznienia si¢ od pomocy ze strony bliskich, a wrgcz
oferowania ze swojej strony wsparcia finansowego. Otrzymywane srodki pieni¢zne majg uzu-
petni¢ nader skromne kwoty wyptacanych §wiadczen z tytutu rent 1 emerytur.

Osoba fizyczna, korzystajaca z odwroconego kredytu hipotecznego ma zapewnione
prawo dozywotniego mieszkania w nieruchomosci. Podkresla si¢ takze, Zze otrzymywane $rodki
finansowe sa swoistego rodzaju ,,cze§ciowym zwrotem naktadow pienieznych poniesionych w
celu nabycia nieruchomosci, najczesciej przy pomocy kredytu hipotecznego”?%. Dodatkowo sa
one wolne od podatku dochodowego od 0s6b fizycznych. Wyptaty srodkow uzyskanych z kre-
dytéw mogg by¢ ksztaltowane elastycznie. Oznacza to, ze moga, Np. wystepowac w postaci
linii kredytowej czy renty wieczystej?'%. Ciekawym jest rowniez fakt, ze informacje na temat
ewentualnego zwigzania si¢ umowg odwrdconego kredytu hipotecznego, i tym samym — otrzy-
mywania $wiadczen pieni¢znych z tego tytutu, nie majg wptywu na korzystanie podmiotu z po-
mocy spotecznej?!!. W przeciwienstwie do renty dozywotniej i umowy dozywocia, nierucho-
mos$¢ do konca zycia jest wlasnos$cig kredytobiorcy. Moze on zatem dokonywac¢ wszelkich
zmian zwigzanych, np. z jej wystrojem, przebudowa, itd. Nie moze jednak doprowadzi¢ celowo
do spadku jej wartos$ci.

Podmioty uprawnione do oferowania tego typu ushugi podlegaja nadzorowi ze strony
Komisji Nadzoru Finansowego, co zwigksza poczucie bezpieczenstwa po stronie konsumenta.

Kolejnym zabezpieczeniem jest posiadanie odpowiedniego kapitatu przez instytucje kredytu-

209 E Rutkowska-Tomaszewska (w:) J. Blicharz, L. Klat-Wertelecka, E. Rutkowska-Tomaszewska, Ubdstwo w Pol-
sce..., str. 169.

210 T, Kowalak (w:) J. Harasim, J. Cichy (red.), Finanse w niestabilnym otoczeniu — dylematy i wyzwania. Rynki
finansowe, Katowice 2012 r., str. 312.

211 A, Mackowska (w:) K. Gabryelczyk (red.), Nowe instrumenty i..., str. 331.
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jace, umozliwiajacego oferowanie ustugi. Niewatpliwie zaleta jest takze brak obowigzku wy-
kazania zdolnos$ci kredytowej, co jest konieczne w przypadku Klasycznego kredytu hipotecz-
nego. Zwigzanie si¢ reverse mortgage stanowi jedynie przeszkod¢ do dziedziczenia, nie pozba-
wiajac catkowicie spadkobiercy praw do nieruchomosci. Spadkobierca, po $mierci wlasciciela
nieruchomosci, ma prawo W ciggu 12 miesi¢cy od otwarcia spadku sptaci¢ zobowigzanie wobec
instytucji kredytujacej, wraz z naliczonymi odsetkami. Ponadto $§wiadczeniobiorca moze spta-
ci¢ zaciggniety kredyt przed $miercig. Zaletami odwroconej hipoteki typu kredytowego
z punktu widzenia instytucji kredytujacej jest wzglednie bezpieczna mozliwosé alokacji kapi-
talu, a takze prawdopodobienstwo wypracowania duzego zysku w przysziosci. Istnieje takze
mozliwos$¢ skorzystania przez konsumenta z szeregu innych produktow oferowanych przez
bank, co moze przynies¢ dodatkowe korzysci.

Wady odwréconego kredytu hipotecznego zwigzane sg przede wszystkim z istotg dobra,
jakim jest nieruchomos¢. Jedng z wad jest trudno$¢ w okresleniu czasu trwania umowy oraz
niepewnos¢ co do wielkosci wyplacanych $rodkoéw. Nie mozna z gory przewidzie¢ czasu trwa-
nia zawartej umowy, gdyz najczesciej zalezy to od dlugosci zycia $wiadczeniobiorcy. Z Kkoleli
w przypadku wyptacanych srodkéw moze wystapi¢ sytuacja, w ktorej §wiadczeniobiorca be-
dzie zyt jedynie 3 lata, przy czym umowa bedzie zawarta na czas dtuzszy. Wowczas nie dojdzie
do wyptaty catosci przewidywanego §wiadczenia. Wowczas zarowno kredytobiorca, jak i jego
spadkobiercy wykazg stratg. Czesto calo$¢ wyptacanych srodkow wynosi ok. 30-60% wartosci
nieruchomosci. Zatem w dtuzszej perspektywie bank lub inna uprawniona instytucja kredytu-
jaca osigga nadmierne korzysci. Pewne niebezpieczenstwo wigze si¢ tez z wyceng nieruchomo-
Sci, ktora powoduje zanizenie warto$ci nieruchomosci, co bezposrednio przedktada si¢ na wy-
sokos¢ otrzymywanych $rodkdéw pienieznych.

Brak mozliwosci bezposredniego przekazania nieruchomosci w spadku jest rowniez po-
wazng wada odwroconego kredytu hipotecznego. Spadkobierca, aby sta¢ si¢ wtascicielem nie-
ruchomosci jest zobowigzany do splacenia zaciggnigtego kredytu. Problem wystepuje szcze-
golnie wowczas, gdy nieruchomos$¢ ma warto$¢ sentymentalng czy jest ,,dobrem rodzinnym”.
W przypadku, gdy spadkobierca nie ma wystarczajacych funduszy, moze, o ile posiada zdol-
nos¢ kredytowa — zaciagna¢ kredyt hipoteczny. Jesli nie ma takiej mozliwosci, nieruchomos$¢
pozostaje wlasnoscig banku i jest pozostawiona do jego dyspozycji. Wowczas bank, aby osig-

gnac zysk, sprzedaje ja.
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Inne wady dotycza wystepowania kosztow z tytutu korzystania z reverse mortgage®*2.

Przyktadowe koszty to, np. wycena nieruchomosci, optata za rozpatrzenie wniosku, sktadka
ubezpieczeniowa, prowizja, optaty za prowadzenie rachunku kredytowego czy optaty zwigzane
Z posiadaniem nieruchomosci. Z punktu widzenia kredytodawcy wadg jest wystepowanie ry-
zyka zwigzanego z wartoscig nieruchomosci. Sytuacja na rynku nieruchomosci ulega przeob-
razeniom. Moze by¢ tak, ze warto$¢ nieruchomosci spadnie — woéwczas bank moze odnotowaé
straty lub mniejsze niz planowane zyski. Sytuacji nie polepsza dlugoterminowy charakter
udzielanego kredytu, co powoduje wystepowanie wigkszej niepewnosci.

Przy podjeciu decyzji o zwigzaniu si¢ umowa odwroconego kredytu hipotecznego, jak
i kazdej innej ustugi, nalezy przeanalizowa¢ wszystkie wady i zalety jak oraz wystepujace
szanse i zagrozenia. Dzigki temu potencjalny kredytobiorca bedzie miat dostateczng wiedzg na
temat wybranych ustug, co zwigkszy poczucie bezpieczenstwa konsumenta. Wydaje si¢, ze naj-
wazniejszg zaleta z punktu widzenia kredytobiorcy jest dostep do dodatkowych srodkow pie-

nieznych, za$ wada — ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomosci?*?,

3.3 Przyszlo$¢ ushugi odwroconego kredytu hipotecznego. Szanse i zagrozenia

z niej plynace

Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym weszta w zycie w grudniu 2014 r., jednak
jak dotad, banki nie zainteresowaty sie oferowaniem nowej ustugi?**. Brak powszechnosci od-
wroconego kredytu hipotecznego przewidywano juz w 2011 r., kiedy na zlecenie Polskiej 1zby
Ubezpieczen dokonano badania — ,,Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne
na wybranych rynkach”?!®. Analizujac funkcjonowanie odwréconego kredytu hipotecznego
W réznych panstwach, mozna bylo doj§¢ do wniosku, ze udziatl oferowania reverse mortgage
jest niewielki. W 2011 r. wynosit zaledwie 5%. Powodem niewielkiej popularnos$ci tej ustugi
finansowej jest, m.in.: brak dostatecznej wiedzy na jej temat, wystepowanie wysokich kosztow
finansowania, niskie wyptaty §wiadczen, istnienie alternatywnych mozliwosci, podobnych do
odwréconego kredytu hipotecznego, uwarunkowania kulturowo-psychologiczne, sytuacja na

rynku nieruchomosci oraz inne zagrozenia.

212|hidem, str. 333.

213 £, Rutkowska-Tomaszewska (w:) J. Blicharz, L. Klat-Wertelecka, E. Rutkowska-Tomaszewska (red.), Ubdstwo
w Polsce..., str. 171.

214 Sytuacja na dzien 8.03.2015 r.

215Raport wykonany na zlecenie PIU dostepny na: http://www.piu.org.pl/public/upload/ibrowser/
analiza_reverse_mortgage.pdf (dostep dnia 15.03.2015 r., godz. 8:00).
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Wedtug Ministerstwa Finanséw nalezy uzbroi¢ si¢ w cierpliwo$¢ ze wzgledu na trwa-
jace badania analityczne potencjalnych podmiotow sektora bankowego zainteresowanych
ustugg reverse mortgage. Przypuszczalny czas dokonania potrzebnych analiz wprowadzenia
oferty na rynek to ok. 2-3 lata. Coraz czgsciej podkresla sig, ze popyt na odwrocony kredyt
hipoteczny bedzie ograniczony?'®. Eksperci twierdza, ze rynek ten nie przekroczy 10% ogél-
nych kredytow pod hipoteke?’. Obecnie wiekszo$¢ bankéw nie wyrazita zainteresowania

wprowadzenia ustugi, ttumaczac si¢ gléwnie zaangazowaniem w inne projekty?'8

. Wydaje sie¢
jednak, ze gldéwnym powodem sg zbyt restrykcyjne regulacje prawne, ktore skutecznie znie-
checaja do podejmowania dziatan w tym zakresie. Inne podnoszone zarzuty to wysokie koszty
wprowadzenia nowego produktu oraz problemy z monitoringiem. Jedynie Bank Zachodni
WBK, ING Bank oraz PKO BP prowadza badania nad optacalnosciag nowej ustugi. Wobec tego
istnieje zagrozenie, ze niedawno wprowadzona ustawa bedzie jedynie martwym prawem, a Se-
niorzy nie beda mieli okazji skorzysta¢ z odwréconego kredytu hipotecznego.

Patrzac na do§wiadczenia w tym zakresie krajow Unii Europejskiej, najwigkszym ryn-
kiem grupy equity release jest Wielka Brytania. Rozwoj hipoteki odwroconej przebiega wedtug
okreslonego schematu. Wedtug badan poczatkowo modelem dominujagcym jest odwrdcona hi-
poteka typu sprzedazowego. Jednak po pewnym czasie, na skutek ekspansji modelu kredyto-
wego, traci ona na znaczeniu. Szczegdlnym przyktadem obrazujacym te tendencje jest Wielka
Brytania oraz Hiszpania.

Pewne watpliwosci wystepuja takze po stronie potencjalnych konsumentéw. Poza bra-
kiem znajomosci produktu, istnieje obawa przed starta posiadanej nieruchomosci. Niekorzyst-
nie na calg sytuacj¢ wplywaja artykuty prasowe, stawiajace ustuge odwroconego kredytu hipo-
tecznego w ztym $wietle. Nie pomaga dodatkowo skomplikowanie produktu, a co za tym idzie
poczucie niepewnosci?!®. Zaufanie konsumentéw do tego typu rozwiazan jest znacznie ograni-

czone. Czgsto seniorzy wyrazaja swojg nieche¢ wobec hipoteki lustrzanej, ze wzgledu na koszty

jakie poniesli aby sta¢ si¢ wlascicielami nieruchomosci. Istotne jest zatem zorganizowanie sieci

218http://serwisy.gazetaprawna.pl/finanse-osobiste/artykuly/841758,0dwrocony-kredyt-hipoteczny-produkt-
ktorego-boja-sie-banki.html (dostep dnia 15.03.2015 r., godz. 8:24).

217 http://www.ehipoteka.com.pl/18700-banki-niezainteresowane-odwroconymi-kredytami-hipotecznymi.html
(dostep dnia 16.03.2015 r., godz. 8:00).

218 przyktadem banku, ktéry obecnie nie jest zainteresowany wprowadzeniem odwréconego kredytu hipotecz-
nego do swojej oferty jest mBank.

219 Njektdrzy konsumencie nie rozumieja istoty i zasad towarzyszacych odwréconemu kredytowi hipotecznemu.
Wedtug badan przeprowadzonych w Australii, nawet wsréd oséb, ktdre zwigzaty sie umowg reverse mortgage,
wystepujg podmioty, ktére nie potrafig okresli¢ jakie poniosty koszty i czym witasciwie ta ustuga jest. Zob. szerzej:
T. Kowalak (w:) J. Harasim, J. Cichy, Finanse w niestabilnym otoczeniu — dylematy i wyzwania..., str. 313.
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wykwalifikowanych doradcoéw oraz sprzedawcow, ktorzy w sposob jasny i czytelny przedsta-
wiliby oferte instytucji kredytujacej oraz poinformowali o wszelkich korzysciach jak i zagro-
zeniach. Pytaniem jest, czy przedstawienie typowo wszystkich informacji nie narazitoby banku
na odnoszenie mniejszych korzysci i wycofywanie si¢ niepewnych konsumentéw. Doradca ofe-
rujacy ustuge skierowang do szczego6lnego kregu podmiotdéw, jakim sg osoby starsze, powinien
cechowa¢ si¢ wyrozumiato$cia, cierpliwoscia, a przede wszystkim powolnoscia wypowiedzi.

Umowa powinna by¢ skonstruowana w taki sposob, aby konsument mogt si¢ z nig odpowiednio

220

wczesnie zapoznaé oraz przemysle¢ wszystkie za i przeciw==".

Tabela 8. Warto$¢ ustug z grupy equity release w 2007 r. w niektorych krajach Unii Europejskiej

Model kredytowy Model sprzedazowy
Kraj Wartosé Srednia Wartos$é Srednia
otwartych warto$¢ Liczba otwartych warto$¢ Liczba
uméw (mln | umowy (min umow umow umowy (min umoéw
euro) euro) (mIn euro) euro)
Francja 20 100 000 200 - - -
Niemcy 10 100 000 100 - - 12
Wegry 3,2 - - 214 41961 5100
Wlochy 74,3 247 500 300 - - -
Hiszpania 1268 352 222 3600 - - -
Szwecja 110 44000 2 500 - - -
Wielka
) 1825 55 303 33000 1131 77 466 14 600
Brytania

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zatozen do projektu ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym,
dostepne: http://legislacja.rcl.gov.pl/docs/1/14617/19448/19449/dokument21111.pdf (dostep dnia 16.03.2015 r.,
godz. 9:10)

220 G, Minda, Odwrécony kredyt hipoteczny zamiast reformy..., str.18.
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Mozna przewidywa¢ wystepowanie wysokich kosztow finansowania. Zwigzane jest to
Z koniecznoscig poniesienia kosztow wyceny nieruchomosci, optat czy prowizji. Oczywiscie
wysoko$¢ kosztow bedzie zaleze¢ przede wszystkim od banku i oferty przez niego przedsta-
wionej. Jednak dokonujac analizy na przyktadzie jednego z najbardziej rozwinigtych krajow
pod wzgledem popularnosci odwroconej hipoteki typu kredytowego — Wielkiej Brytanii, mozna
wywnioskowac, ze koszty ponoszone przez konsumenta beda wysokie. Szczegolnie niekorzyst-
nie wyglada to w relacji z wysokos$cig wyptacanych swiadczen. Sytuacja ta moze powodowac,
ze konsumenci beda czuli, ze zbywaja nieruchomos¢ za bezcen. Ponadto nie jest to jedyna moz-
liwos¢ uzyskania dodatkowych srodkow przez senioréw. Osoby starsze, jak takze kazdy inny
podmiot, chcacy polepszy¢ swoja sytuacje finansowa moze sprzeda¢ posiadang nieruchomos¢,
a W zamian za otrzymane ze sprzedazy $rodki pieniezne kupi¢ inng — tanszg. Ponadto mozna
zrezygnowac z kupna innej nieruchomosci, a W zamian za to wynajmowac¢ mieszkanie lub lokal.
Jest to tym bardziej korzystne, ze przewidywane koszty sg znacznie nizsze niz w przypadku
skorzystania z reverse mortgage, szczegolnie jesli chodzi o koszty utrzymania nieruchomosci,
ktore praktycznie nie wystepuja®?l. Inng mozliwoscia jest skorzystanie z renty dozywotniej lub
umowy dozywocia®?,

Jednym z najwazniejszych czynnikdéw ograniczajacych popyt na nowa ustuge sg uwa-
runkowania kulturowo-psychologiczne, silnie zaakcentowane zwlaszcza w spoteczenstwie pol-
skim. Czgsto nieruchomos$¢ jest majatkiem, majacym W przysztosci by¢ wlasnoscig cztonkow
rodziny, np. dzieci lub wnukéw. Bywa, ze rodzina oczekuje od wtasciciela nieruchomosci prze-
niesienia wlasnosci, ze wzgledu na poswiecony czas i koszty zwigzane z opieka. Nierzadko
nieruchomos$¢ jest swego rodzaju pamiatka rodzinng, wazng nie tylko z materialnego punktu
widzenia. W takiej sytuacji nie postrzega si¢ jej jako aktyw 0 wartosci pienieznej’?, ale jako
miejsce do zycia. Dla seniorow dom to ponadto zrédto przywigzania, zar6wno emocjonalnego
jak i psychologicznego. Cechy te najbardziej uwidaczniajg si¢ na obszarach wiejskich. Wedtug
badan prowadzonych w latach 80. XX w., seniorzy sa niechetni do zmiany miejsca zamieszka-
nia, a podniesienie stopy zyciowej do poziomu zycia reprezentowanego przed emeryturg umoz-
liwiajg im najczesciej wezesniej zgromadzone oszczednosci. Jednak jak wykazujg badania pro-

wadzone w Polsce, spoteczenstwo nie jest che¢tne do oszczedzania. Zniechgcajgce do zmiany

221 |pidem, str. 313 — 314.

222 Obydwie ustugi zostaty opisane w rozdziale Il niniejszej pracy.

223 K, Kubiszewska, Analiza czynnikéw wptywajgcych na rozwdj rynku odwréconego kredytu hipotecznego, Studia
Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach Nr 1. 2013 r., str. 292.
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struktury wtasnosci jest wystgpowanie wysokich kosztow zwigzanych ze sprzedaza nierucho-
mosci. Aby dokona¢ pewnych zmian na tym etapie, nalezy uswiadomi¢ seniordw, ze nierucho-
mos$¢ powinna by¢ postrzegana przede wszystkim jako jedno z aktyw finansowych, ktore
mozna uplynni¢, i ktére, mimo uplynnienia, nie zawsze powoduje konieczno$¢ wyprowadzenia
sie. Oczywiscie takg mozliwo$é przewiduje szeroko rozumiana odwrdcona hipoteka??4,

Uwarunkowania kulturowe wystepuja takze w innych krajach. Szczegdlnym przykta-
dem jest Grecja, gdzie wystepuje system posagowy. Wedtug prawa greckiego, obowigzujacego
jeszcze w 1983 r., najstarsza corka po wzigciu $lubu pozostawata w domu rodzinnym. Prawo to
tak mocno sie zakorzenito, ze mimo zniesienia, jest ono ciagle kultywowane??®. Podobnie jest
w przypadku innych krajow, takich jak Hiszpania czy Wtochy, w ktérych wystepuja silne wiezi
rodzinne oraz wlasnosciowe. Jest to zatem gtowny czynnik ograniczajacy popyt na odwroécony
kredyt hipoteczny.

Sytuacja ksztattuje si¢ odmiennic w przypadku obywateli Stanow Zjednoczonych.
W USA rynek odwroconej hipoteki jest szczegdlnie rozwinigty. Dziala na nim wiele wyspecja-
lizowanych podmiotoéw oferujacych tego typu ustuge i udzielajacych informacji w tym zakresie.
Szczegdlng uwage poswieca si¢ obowigzkom informacyjnym, zwlaszcza w zakresie korzysci
I ewentualnych zagrozen rownoznacznych ze zwigzaniem si¢ umowa. Zwigksza to poczucie
bezpieczenstwa konsumentow i zacheca do korzystania z oferowanych produktéw i dalszego
rozwoju rynku.

W przypadku Japonii lub Chin, odwrdcona hipoteka jest produktem nowatorskim. Po-
czatkowo wydawalo sie, ze nie odegra szczegdlnej roli na rynku. Jednak w wyniku trwajace;j
od dluzszego czasu recesji, upatruje si¢ w niej szans¢ na polepszenie sytuacji senioréw. Warto
wspomnie¢, ze ceny nieruchomosci w Japonii sg wysokie, co wynika z ograniczonego do nich
dostepu. Wobec zmniejszajacych si¢ mozliwosci finansowych Japonczykow i Chinczykow, ist-
nieje zagrozenie spadku poziomu konsumpcji, co negatywnie wptyngtoby na gospodarke.

Inne ograniczenia o charakterze kulturowym zwigzane sg z wykluczeniem senior6w

z mozliwosci zaciggania kredytow, co przeklada si¢ na ich doswiadczenie w tym zakresie. Po-

224 |bidem, str. 292-293.
225 G, Minda, Odwrécony kredyt hipoteczny zamiast reformy ZUS..., str. 18.
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nadto w niektorych krajach wprowadzono granic¢ wieku, po osiagnig¢ciu ktorej nie ma mozli-
wosci zaciagnigcia kredytow??®. Inng sytuacja, ktora wywarta wptyw na rynek kredytow byt
kryzys systemu pozyczek subprime??’.

Ostatnim czynnikiem w ramach uwarunkowan kulturowo-psychologicznych, ograni-
czajacym popyt na odwrocong hipoteke, zaréwno typu kredytowego jak i sprzedazowego, jest
pojawianie si¢ informacji o naduzyciach instytucji kredytujacych lub niewlasciwych prakty-
kach przez nie stosowanych. Jesli dojdzie do ujawnienia takich informacji, potencjalni konsu-
menci beda czuli obawg przed oferowang ustugg. Pozytywnym aspektem bedzie zwickszenie
ostroznosci i chg¢ uzyskania szczegdtowych informacji, a takze kilkakrotne przemyslenie zwia-
zania si¢ ofertg.

Poza wymienionymi czynnikami wpltywajacymi na rynek odwroconych kredytow hipo-
tecznych, istotng role odgrywa takze sytuacja na rynku nieruchomosci, zwtaszcza nieruchomo-
$ci mieszkaniowych. Wynika to przede wszystkim z konstrukcji odwroconego kredytu hipo-
tecznego, jako produktu opartego na nieruchomosci. Na sytuacj¢ opisywanego rynku oddzia-
tuje udziat wiasnosci prywatnej w rynku, rozwoj rynku kredytowego, a takze sytuacja finan-
sowa potencjalnych nabywcow??®. Kluczowa role odgrywa takze struktura zasobéw mieszka-
niowych i jej wielkos$¢. Coraz czgsciej dochodzi do sytuacji, w ktorej mieszkania nie sg naby-
wane na wlasnos¢, a jedynie wynajmowane przez okreslone podmioty. Uniemozliwia to w przy-
szto$ci zaciggnigcie odwroconego kredytu hipotecznego, ktdrego podstawa jest wlasno$¢ nie-
ruchomosci. Przyktadowo udziat mieszkan, ktore sg wykorzystywane przez wlascicieli w licz-
bie mieszkan ogdétem wynosi w: Niemczech — 43%, Hiszpanii — 86,3%, Grecji — 79,6%, Francji
—57,2% . Z kolei udziat mieszkan przeznaczonych na wynajem w wymienionych krajach wy-
nosi analogicznie: 58,4%, 9,3%, 20% oraz 42,8%%%°.

Powszechno$¢ ustugi odwrdconego kredytu hipotecznego zwigzana jest takze z szan-
sami i zagrozeniami jakie ze sobg niesie. Jedng z podstawowych szans jest umozliwienie god-
nego zycia seniorom, zwlaszcza w perspektywie niewydolnosci systemu emerytalnego, a tym

samym ograniczenie wydatkoéw z tytulu pomocy panstwa. Problemem nie bedzie tylko wzrost

226 J, Strzelecki, hipoteka krétkiej kotderki, Gazeta Bankowa Nr 12, 2010 r., str. 19.

227 skutkiem kryzysu systemu pozyczek subprime byto obnizenie wartoéci nieruchomosci, a co za tym idzie —
zmniejszenie sie Swiadczen z tytutu umowy odwréconej hipoteki. Sytuacja ta byta zauwazalna przede wszystkim
w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii i Irlandii.

228 Gtéwnymi zrédtami finansowania nieruchomosci sg: leasing nieruchomosci, obligacje, bony komercyjne, emi-
sja i sprzedaz akcji, wypracowany zysk, oszczednosci klientow indywidualnych Zob. szerzej: K. Kubiszewska, Ana-
liza czynnikdw wptywajacych..., str. 287.

229 Dane dotyczg 2011 r. Zob. szerzej: A. Huterska, R. Huterski, Wybrane problemy funkcjonowania odwréconego
kredytu hipotecznego jako formy uzupetniajgcej publiczny system emerytalny w Polsce, Polityka Spoteczna
Czesc 1, 2011 r., str. 60.
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dhugosci zycia, ale takze wzrost kosztow utrzymania. Cho¢ brzmi to nieco gérnolotnie, to kazdy
cztowiek chcialby spedzi¢ jesien swojego zycia spelniajgc marzenia, podrdzujac, korzystajac
z mozliwosci kulturalnych. Najczesciej z godnym zyciem w czasie emerytury kojarzg si¢ senio-
rzy z Niemiec czy Japonii. By¢ moze dzigki odwrdéconemu kredytowi hipotecznemu, polscy

2307 drugiej strony nie ma pewno-

emeryci i rencisci beda mogli takze korzysta¢ z takich ustug
$ci co do wymiernych korzysci w zwigzku z zaciggnigciem odwroconego kredytu hipotecznego.
Z pewnoscig sytuacja finansowa ulegnie polepszeniu, ale by¢ moze nie na tyle, aby moc mowic
0 podniesieniu si¢ standardu zycia. Wystepowanie szans jest bezposrednio powigzane z zale-
tami reverse mortgage.

Zagrozenia w ramach hipoteki lustrzanej koncentruja si¢ na wielu aspektach. Mozna je
takze rozpatrywac w kontekscie popytu i podazy na rynku nieruchomosci. W przypadku duzego
popytu na odwrdocony kredyt hipoteczny, moze doj$¢ do nadpodazy na rynku wtérnym nieru-
chomosci mieszkaniowych. Wowczas dojdzie do spadku warto$ci nieruchomosci, a co za tym
idzie — wyplacanych swiadczen. Wobec wystepujacej nadpodazy na rynku wtérnym, zmniejszy
si¢ zainteresowanie budownictwem mieszkaniowym na rynku pierwotnym. Sytuacja ta praw-
dopodobnie negatywnie odbije si¢ na planowanych inwestycjach, a przede wszystkim — catej
gospodarce?!,

Istnieje takze prawdopodobienstwo, ze instytucja kredytujaca straci na transakcji, gdy
srodki wyptacane konsumentowi beda po jego $mierci przewyzszaly kwote nieruchomosci. Sy-
tuacja ta zwigzana jest z Wystepowaniem ryzyka zwigzanego z warto$cig nieruchomosci.
W jego sktad wchodza dwa komponenty, mianowicie komponent systematyczny oraz specy-
ficzny. Komponent systematyczny okresla sytuacje¢ panujaca na rynku nieruchomosci, za$ kom-
ponent specyficzny odwotuje si¢ do indywidualnych preferencji, zasobéw mieszkalnych, po-

trzeb oraz towarzyszacych im zmian?

. W literaturze podnosi si¢, ze zmiany spowodowane
ryzykiem zmiany cen nieruchomosci bedg tagodzone poprzez dywersyfikacje portfela, czyli
tworzenie portfela inwestycji?*,

Inny rodzaj ryzyka dotyczy utrzymania nieruchomosci i procesu sprzedazy nierucho-
mosci przez bank. W przypadku utrzymania nieruchomosci instytucja kredytujgca bedzie zo-
bowigzana do opracowania metod przeprowadzania kontroli stanu technicznego kredytowanej

nieruchomosci. Przede wszystkim nalezy okresli¢ tryb, czgstotliwos¢ 1 sposob przeprowadzania

230 B, Sjelicka (w:) M. Kalasinska, B. Péttorak (red.), Innowacje finansowe na rynku nieruchomoéci..., str. 69.

21 p, pietkun, Kup pan cegte..., str. 27.

232 M., Buszko, Ryzyko odwréconych kredytéw hipotecznych — perspektywa instytucji kredytujacych, Zarzadzanie
i Finanse Nr 2, 2013 r., str. 61.

233 70b. szerzej: K. Jajuga, Podstawowe strategie inwestowania, Warszawa 2009 r., str. 21-23.
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kontroli oraz powota¢ komorki organizacyjne, umozlwiajace wykonywanie zadan kontrolnych.
Ponadto istotnym jest, aby okresli¢ skutki nieutrzymania przez kredytobiorce nieruchomosci
W nalezytym stanie. Ze zmiang ceny wart0osci nieruchomosci zwigzane jest ryzyko dotyczace
sprzedazy. Kwestia ta staje si¢ wazna, gdy spadkobiercy nie sptacg zaciagnigtego dtugu, a nie-
ruchomos$¢ stanie si¢ wlasnoscig instytucji kredytujace;j. Istnieje wowczas zagrozenie nicodzy-
skania dhugu, zwlaszcza, gdy stan nieruchomosci spowoduje obnizenie jej wartosci. Moze dojs$¢
takze do sytuacji, w ktorej nastagpi zmiana szacowanej ceny, co narazi kredytodawce na straty.
Bank lub inna instytucja udzielajagca odwroéconego kredytu hipotecznego do momentu sprze-
dazy nieruchomosci bedzie musiata pokry¢ koszty jej utrzymania, oraz walczy¢ z wystepujaca
konkurencja na rynku pierwotnym nieruchomosci. Obecnie nie kazdy moze pozwoli¢ sobie na
zakup nieruchomosci niejako za gotowke. Czgsto, aby moc spetni¢ swoje marzenia co do po-
siadania wlasnego domu, mieszkania, lokalu trzeba wzia¢ kredyt hipoteczny. Wobec tego ist-
nieje duze prawdopodobienstwo, ze réwniez na sprzedawane nieruchomosci, ktorych wtasnosé
zostala nabyta w ramach odwroconej hipoteki, instytucja kredytujaca bedzie musiata udziela¢
kolejnych kredytow?*,

Kolejne ryzyko, zagrazajace interesom instytucji kredytujacej to ryzyko dlugowieczno-
sci. Ryzyko dlugowieczno$ci ma swoja podstawe w przekroczeniu statystycznej dlugosci zycia
przez kredytobiorce, co niesie duze prawdopodobienstwo przekroczenia wartosci dtugu w sto-
sunku do warto$ci nieruchomosci. Gtownym zabezpieczeniem instytucji kredytujacych w tym
przypadku bedzie zmniejszenie wysoko$ci wyptacanych $wiadczen pienieznych. Pewne ryzyko
ponosi takze kredytobiorca, ktory moze zy¢ na tyle krotko, ze nie dostanie wigkszos$ci przewi-
dzianych $rodkéw?*®. Ryzyko dtugowiecznosci, jako jedyne z wystepujacych ryzyk odnosnie
odwroconego kredytu hipotecznego, zostalo uregulowane w ustawie. W §wietle art. 19
ust. 1 u.o0.k.h., bank zobowigzany jest do ustalenia zasad zarzadzania ryzkiem dlugowiecznosci.
Istnieje takze obowigzek powotania aktuariusza, ktérego zadaniem bedzie szacowanie ryzyka
dlugowiecznosci, jesli suma wierzytelnosci banku z tytutu umoéw hipoteki lustrzanej przewyz-
sza 5% funduszy oddziatu lub funduszy wiasnych. Ryzyko dtugowiecznosci jest coraz powaz-
niejszym problemem, w szczegolnosci dla prowadzonej polityki spotecznej. Oddziatuje bezpo-
srednio na publiczne systemy emerytalne i zagrozenie wyptaty $wiadczen kolejnym pokole-

niom?23,

234 M. Buszko, Ryzyko odwréconych kredytéw..., str. 69 — 70.

235 R, Pafczyniska-Gosciniak , F. Géraj, M. 8], Hipoteka odwrécona jako zrédto dodatkowych $rodkéw pienieznych,
Przestrzen, ekonomia, spoteczenristwo Nr 1, 2012 r., str. 96.

236 70b. szerzej: M. Szczepaniski, Ryzyko dtugowiecznosci, Polityka Spoteczna Nr 5-6 . 202 r., str. 44-47.
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Ostatnim z omawianych ryzyk kredytodawcy jest ryzyko stop procentowych, ktore
wplywa na dochodowos¢ odwrdoconych kredytow hipotecznych oraz ich wycene. Wzrost stop
procentowych wplynie korzystnie na sytuacje instytucji kredytujacych, o ile srodki na wypta-
cane $wiadczenia beda pochodzity z krotkoterminowych §rodkéw dostgpnych na rachunkach
oszczednosciowo-rozliczeniowych lub na rachunkach biezacych. Korzysci te beda osiggane,
gdy wystapi jednoczesny, a nawet szybszy wzrost cen nieruchomosci W stosunku do dtugu.
W zwigzku z wystepowaniem zaleznosci mi¢dzy poziomem stop procentowych, a kwotg kre-
dytu, im stopy procentowe beda wyzsze, tym mniej dostanie kredytobiorca?’.

Poza ryzykiem wystgpujacym po stronie kredytujacego, istnieje szereg zagrozen na
ktore narazeni sg kredytobiorcy. Jednym z nich jest ryzyko dezinformacji. W przypadku od-
wroconego kredytu hipotecznego istnieje prawdopodobienstwo nierzetelnego przekazania in-
formacji lub przekazania ich w sposob wybiorczy, zwlaszcza jesli chodzi o kalkulacje ponoszo-
nych kosztow. Nalezy takze zwroci¢ uwage na podmioty, do ktorych jest kierowana oferowana
ustuga. Z zatozenia sa to osoby starsze, majace z gory stabsza pozycje jesli chodzi o negocjo-
wanie warunkow zawieranej umowy. W zwigzku z tym odpowiednie wykonywanie obowigz-
kéw informacyjnych jest kluczowym instrumentem chronigcym interesy beneficjentow?*®. Nie
dotyczy to jedynie tresci umowy przedstawianej przez instytucje kredytujaca, ale takze reklam
traktujacych o ustudze. Informacje w nich zawarte powinny jednoznacznie wskazywac, ktorego
z produktow equity release dotycza — zatem czy odnosza si¢ do modelu sprzedazowego czy
kredytowego. Dzieki temu mozliwe bedzie pordwnanie wystosowanych ofert i wybor najlep-
szej z nich, dostosowanej do indywidualnego adresata. Ma to takze na celu uswiadomienie kon-
sumentowi skutkow zawarcia umowy oraz uprawnien, jakie s3 mu przyznane. WWzmocnieniu
przejrzystosci informacji oraz wyznaczeniu standardow postgpowania stron ma stuzy¢ infor-
macja przedkontraktowa, chronigca interesy ekonomiczne konsumentow. Obowigzek ten wy-
stapil na gruncie ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym w postaci arkusza symulacyj-
nego, przedstawianego potencjalnemu kredytobiorcy po przeprowadzeniu wywiadu, a przed
zawarciem umowy. Zwigksza to jeszcze bardziej bezpieczenstwo transakcji. Ostatnim etapem,
wystepujacym przed podpisaniem umowy powinno by¢ dostarczenie na trwatym no$niku osta-
tecznej, wigzacej oferty.

Kolejne ryzyko stanowig postanowienia zwigzane z korzystaniem z nieruchomosci.

Swoboda korzystania z nieruchomos$ci nie powinna by¢ naruszana. Wiadomym jest, ze ze

237 M. Buszko, Ryzyko odwréconych kredytéw..., str. 69 — 70.
238 Kwestie zwigzane z obowigzkami informacyjnymi zostaty uregulowane w ustawie o odwrdéconym kredycie
hipotecznym.
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wzgledu na interes instytucji kredytujacej, konsument powinien by¢ zobowigzany do dbania
0 nieruchomos¢, dokonywania drobnych napraw, itd. W przypadku zmniejszenia warto$ci nie-
ruchomosci z przyczyn zawinionych przez kredytobiorce, kredytodawca moze wypowiedzie¢

umowe, co moze powodowaé wstrzymanie wyplaty §wiadczen pienigznych?®.

239 70b. szerzej: E. Macierzyniska-Franaszczyk, Ryzyka kredytobiorcy — beneficjenta odwréconego kredytu hipo-
tecznego i instrumenty jego ochrony prawnej, Polityka Spoteczna Nr specjalny, cz. Il, 2011 r., str. 34-38.
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Rozdzial IV

Funkcjonowanie odwréconej hipoteki w wybranych panstwach

4.1 Stany Zjednoczone

Po raz pierwszy ustuga odwrdéconego kredytu hipotecznego pojawita si¢ w 1961 r.
w Stanach Zjednoczonych. Jej pomystodawca byl najprawdopodobniej Nelson Haynese z De-
ering Savings & Loan w Portland, ktory cheiat polepszy¢ sytuacje finansowg Nellie Young?®.
Proponowana ustuga tak bardzo spodobata si¢ spoteczenstwu amerykanskiemu, ze od 1970 r.
zainteresowato si¢ nig kilka bankoéw dziatajacych w kraju. W 1987 r. Kongres uchwalil akt
prawny The Housing and Community Development Act, regulujacy nowa ustuge. Odwrocony
kredyt hipoteczny po raz pierwszy zostat udzielony w 1989 r. w Kansas. Od tego czasu popu-
larno$¢ ushugi wzrosta tak, ze USA stato si¢ jednym z najwigkszych rynkow kredytow senio-
ralnych na §wiecie, stajac si¢ jednoczesnie wzorcem dla innych krajow, takich jak Anglia, Fran-
cja, Hiszpania, Chiny a nawet Polska. Rynek reverse mortgage w USA skierowany jest do osob,
ktore potocznie nazywa si¢ house rich — cash poor, czyli posiadajacych nieruchomos$¢ okreslo-
nej wartosci, ale majacych przy tych niskie dochody, niewystarczajace do pokrycia wydat-
kow?*,

Stany Zjednoczone sg nie tylko najwigkszym rynkiem odwrdconej hipoteki, ale takze
tradycyjnych kredytow hipotecznych. Wigze si¢ to z dziataniem gospodarstw domowych, dla
ktorych kredyty sg jednym z gtownych zrodel finansowania potrzeb. Czgsto wskazuje sie, ze
spoteczenstwo amerykanskie wigcej wydaje na konsumpcje i nieruchomosci niz jest w stanie
zarobi¢. Wedlug organizacji oferentow kredytu senioralnego — National Reverse Mortgage
Lenders Association (NRMLA)*?2, beneficjentow ushug mozna przyporzadkowaé do trzech
grup. Do pierwszej grupy naleza osoby, ktére ze wzgledu na niska emeryturg, nie posiadajg

wystarczajacych srodkow potrzebnych do zycia, a reverse mortgage jest jedna z opcji, ktora

240 Nellie Young byta zong trenera pitkarskiego Nelsona Haynese.

241 A, Stys, P. tyszczak, Postrzeganie innowacji przez konsumentdw ustug finansowych (na przyktadzie odwréco-
nej hipoteki), Konsumpcja i rozwdj Nr 1, 2013 r., str. 114.

242 NRMLA powstata w 1997 r. Jej gtéwnym celem byto wzmocnienie funkcjonowania odwréconej hipoteki. Za-
daniem organizacji jest lobbowanie za cztonkami organizacji, przedstawianie zalet i wad reverse mortage, publi-
kowanie danych dotyczacych typu odwrdconej hipoteki. NRMLA organizuje rézne kampanie. W ostatnim czasie
popularng stata sie kampania ,,Borrow with Confidence”. Siedzibg organizacji jest Waszyngton. Zob. szerzej:
https://www.nrmlaonline.org/nrmla/default.aspx (dostep dnia 16.03.2015 r, godz.18:02.).
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polepsza ich sytuacj¢ finansowa. Druga grupa sktada si¢ z senioréw, ktorzy cenig sobie poczu-
cie bezpieczenstwa. W zwigzku z tym pragng si¢ zabezpieczy¢ przed nieprzewidzianymi sytu-
acjami lub wypadkami, ktére spowodowalyby wystapienie znacznych wydatkow?*. Do ostat-
niej grupy naleza osoby, ktore po latach wyrzeczen, cheg spetnia¢ swoje marzenia i przeznaczy¢
$rodki z nieruchomoéci, np. na dalekie podroze, kupno rzeczy, itd.?*

Najpopularniejszym produktem oferowanym na rynku od 1987 r. jest HECM (Home
Equity Conversion Mortgage). Obejmuje on 90% ogétu uméw. Ponadto niewatpliwym plusem
jest gwarancja panstwa obejmujgca wywigzanie si¢ pozyczkodawcy i pozyczkobiorcy z 0bo-
wigzku odpowiednio — wyplacania i zwrotu $rodkéw pienieznych?®, a takze nakladajaca ogra-
niczenia w sprawie wysokosci optat wstgpnych. HECM jest koordynowany przez Amerykanski
Departament Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (United States Department of Housing and
Urban Development, HUD). HUD wydaje zgode na prowadzenia dziatalnosci, a Co za tym idzie
na oferowanie odwroconej hipoteki przez okreslone instytucje.

Istniejg pewne istotne cechy odwroconej hipoteki, ktore powoduja objecie jej gwaran-
cjami Departamentu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Wérod nich wyrdznié nalezy: ukoncze-
nie minimum 62 lat, posiadanie przez ewentualnego konsumenta nieruchomosci, ktora bytaby

246 | nie bytaby obcigzona zobowigzaniami oraz nadmier-

gldownym miejscem jego zamieszkania
nie zuzyta. Podnosi si¢ takze kwestie dotyczaca lokalizacji nieruchomosci, ktéra ma bezpo-
sredni wplyw na tatwos¢ jej sprzedazy, a co za ty idzie — odzyskanie wyptacanych srodkow
finansowych. Istotnym warunkiem jest takze odbycie wczesniejszej konsultacji z doradcg fi-
nansowym, ktory jest licencjonowany przez HUD. Celem takiego dzialania jest przedstawienie
warunkéw odwroconego kredytu hipotecznego, okreslenie wynikajacych z transakcji konse-
kwencji. Jego zadaniem jest takze pomoc w podjeciu decyzji co do zwigzania si¢ umowa®*.
Dopetnienie obowigzku potwierdzone jest wydanym przez instytucje doradztwa certyfikatem,
waznym przez okres 180 dni.

Swiadczenia oferowane przez instytucje kredytujaca moga byé wyptacane w formie linii

kredytowej lub comiesigcznej renty 0 charakterze dozywotnim lub z gory okreslonym termi-

nem. Wedtug danych z 2009 r. najczeSciej wybierang forma byta linia kredytowa. Zdecydo-

243 przyktadem takich zdarzer moze byé¢ nagta choroba wymagajaca kosztownego leczenia, naprawy nierucho-
mosci, itd.

244 A, Stys, P. tyszczak, Postrzeganie innowacgiji..., str. 114.

245 7aktada sie, ze gdrng granica ponoszonych przez pozyczkobiorce kosztéw bedzie wartoéé nieruchomosci.

246 Nieruchomosé jest miejscem pierwszego pobytu kredytobiorcy (principal residence).

247 Niektdre z organizacji oferujg ustugi konsultacyjne bezptatnie. Jedna z nich jest American Association of Re-
tired Persons.
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wato si¢ na nig 83 % wszystkich kredytobiorcéw. Z kolei najmniej popularne okazaty si¢ wy-
platy jednorazowe, z ktérych skorzystato zaledwie 1,6% 0sob?*®. Korzystanie z linii kredyto-
wych daje szereg korzysci. Najwazniejsza z nich to potencjalnie nizsze saldo kredytu po wy-
stapieniu okresu zapadalnoS$ci, niz byloby to w przypadku wykorzystania innych form. Inne
korzysci wynikaja z mozliwosci wyptat zgormadzonych $rodkéw w dogodnym i wybranym
przez siebie momencie. Mozliwa jest takze wyptata §wiadczen w innych formach, bedacych
potaczeniem juz wymienionych.

Okreslona jest takze warto§¢ udzielonego kredytu oraz wysoko$ci optat wstepnych.
Warto$¢ kredytu, w 2011 r. nie mogla przekracza¢ 625 500 USD. Z kolei wysoko$¢ optat
wstepnych byta uzalezniona od wartosci nieruchomosci. Okreslono gorng granice wysokosci
optaty wstepnej na poziomie 6 000 USD. Jezeli warto$¢ nieruchomosci jest mniejsza niz
125 000 USD, to optata wstgpna nie moze jednoczesnie przekroczy¢ 2 500 USD. Gdy wartos¢
nieruchomosci przekracza t¢ kwotg, ale nie jest wigksza niz 200 000 USD, to wysokos¢ optaty
wstepnej nie przekracza 2%. Z kolei przy nieruchomosci o wartosci przekraczajacej 200 000
USD, wysoko$¢ oplaty wstepnej jest nie wyzsza niz 1%24°,

Poza optatg wstepng, mogg wystapi¢ optaty administracyjne, ktorych wysokos¢ jest za-
lezna od stosowanej stopy procentowej — miesigcznej lub rocznej i ktéra ma niwelowaé koszty
kredytodawcy z powodu administrowania kredytem. Ponadto wystepuje optata w postaci mie-
si¢gcznej sktadki ubezpieczeniowej, a takze innych optat, ktorych wysokos¢ uzalezniona jest od
rodzaju transakcji oraz innych czynnikow?°. W 2011 r. jesli w stosunku do odwrécone;j hipo-
teki stosowalo si¢ stope procentowa miesieczng, wysokos$¢ oplaty administracyjnej wynosita
35 USD. W drugim przypadku kwota ta byla na poziomie 30 USD.

Optaty s3 sktadowa odwréconego kredytu hipotecznego, ponoszong zarowno w mo-
mencie uzyskania kredytu, jak i przez caty okres jego trwania. Kwota jakg w ramach udzielo-
nego kredytu moze otrzymac¢ konsument zalezy od wielu czynnikdéw. Zalicza si¢ do nich stopg
wzrostu warto$ci nieruchomosci, stopg dyskonta, okres zapadalno$ci kredytu oraz maksymalng

kwote roszczenia®!.

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

29D, M. Korzeniowska, A. Dragan, Kancelaria Senatu — Biuro Analiz i Dokumentacji. Banki hipoteczne, kredyty
mieszkaniowe , hipoteka odwrécona w Niemczech, Wielkiej Brytanii i USA, Warszawa 2012 r., str. 17, dostepne
na: http://www.senat.gov.pl/gfx/senat/pl/senatopracowania/44/plik/051.pdf (dostep dnia 18.03.2015 r., godz.
19:00).

2507, Kowalak, Odwrécona hipoteka — zasady funkcjonowania i perspektywy wprowadzenia w Polsce, Ruch praw-
niczy, ekonomiczny i socjalistyczny Nr 4, 2010 r., str. 6.

1 pidem, str. 4.
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Stopa wzrostu wartosci nieruchomosci okresla warto$¢ nieruchomosci w okresie zapa-
dalnos$ci. Miernik ten bezposrednio wptywa na wysokos¢ srodkéw, jakich moze spodziewac si¢
kredytobiorca w ramach odwroconego kredytu hipotecznego. Dobrze oszacowana stopa wzro-
stu moze przynie$¢ korzysci zarowno kredytobiorcom jak i kredytodawcy. Stopa dyskonta ba-
zuje na 10 — letnich obligacjach skarbowych oraz okreslonej marzy kredytowej. Wystepuje
bezposredni zwigzek miedzy stopa dyskonta a limitem kredytobiorcy wyrazony w sformuto-
waniu: im wyzsza stopa — tym wyzszy limit. Kolejny z czynnikow — okres zapadalnosci kredytu
zalezy od wieku kredytobiorcy i spodziewanego dalszego trwania zycia. Ostatnim czynnikiem
jest maksymalna kwota roszczenia, ktora zwigzana jest z wysokoscia zabezpieczenia kredyto-
wanej nieruchomosci przez FHA. Bezposrednio zwigzane z kwotg kredytu jest jego saldo, ktore
okresla wielko$¢ srodkow, ktore w okresie zapadalnosci kredytu bedzie musiat zwrécic¢ konsu-
ment.

Natura odwroconego kredytu hipotecznego oparta jest na wyptacie w okreslonej formie
Swiadczen pienieznych. Stanowig one dtug kredytobiorcy zabezpieczony hipoteka na nierucho-
mosci. Wraz z kolejnymi wyptatami srodkow, dtug konsumenta rosnie. Dochodza do tego na-
lezne instytucji kredytujacej odsetki od udzielenia kredytu. Istotng rol¢ w zakresie odwrocone;)
hipoteki petni panstwo, na ktore przerzucone jest ryzyko dtugowiecznosci oraz ryzyko niewta-
$ciwego dbania o kredytowang nieruchomo$¢?®. W szczegdlnosci role te spetnia FHA, czyli
rzadowa agenda Federal Housing Administration, ktora ubezpiecza program HECM. FHA za-
bezpiecza nie tylko interesy kredytobiorcy, ale takze kredytodawcy. Interesami kredytodawcy,
podlegajacymi zabezpieczeniu jest sytuacja, w ktorej wysokos¢ wyptaconych swiadczen prze-
wyzsza warto$¢ kredytowanej nieruchomosci. Ochrona kredytobiorcy polega na tym, ze gwa-
rantuje si¢ mu wyplate s$wiadczen do okreslonego w umowie momentu. Na wyplate tych §wiad-
czen nie ma wptywu bankructwo instytucji kredytujacej, gdyz w takiej sytuacji zobowigzanie
przejmuje FHA.

Generalng zasada odwroconego kredytu hipotecznego jest sptata zobowigzania po
Smierci kredytobiorcy lub w okreslonym w umowie terminie. Wyjatkiem jest wystapienie ta-
kich sytuacji jak sprzedaz przez kredytobiorce nieruchomosci zabezpieczonej hipoteka, nieza-
mieszkiwanie w nieruchomosci przez okres dtuzszy niz 12 miesigcy, przepisanie nieruchomo-

Sci na inng osobe, nieoplacanie podatkow oraz dzialania, ktorych skutkiem bylo pogorszenie

252 Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie wykonane na zle-
cenie Polskiej Izby Ubezpieczen, dostepne na: http://www.piu.org.pl/public/upload/ibrowser/analiza_
reverse_mortgage.pdf (dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 20:44).
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stanu i zmniejszenie warto$ci kredytowanej nieruchomosci. W tych sytuacjach instytucja kre-
dytujaca wymaga jednorazowej sptaty catosci zobowigzania przez konsumenta zwigzanego
umowa.

Liczba udzielanych odwroconych kredytéw hipotecznych typu HECM, poczawszy od
1990 r. do 2009 r. wzrasta. Najmniejszg ilo$¢ kredytow w badanym okresie udzielono w 1990 r.
(157 odwroconych kredytow hipotecznych). W latach 1990-2003, wzrost popularnosci ustugi
nie byt dynamiczny. Najwigcej kredytow tego typu udzielono w 2009 r. — 114 412. Po 2009 r.
odnotowuje si¢ coraz wigkszy spadek zainteresowania ustuga. W 2012 r. liczba udzielonych
odwroconych kredytow hipotecznych ksztattowata si¢ na poziomie 54 816 kredytow. Byto to
ponad 2 razy mniej niz w 2009 r. Z kolei w 201 r. liczba udzielonych HECM wynosita 43 916.
W 2009 r. szacowato si¢, ze rynek odwroconej hipoteki w USA bedzie si¢ w dalszym ciggu
rozwijat, a w 2016 r. mial przekroczy¢ 150 000 zawieranych umow. Obecnie prognozy nie sg
tak optymistyczne. Coraz czg$cie] mowi si¢ o ograniczeniu i spadku popularno$ci odwroconych

kredytow hipotecznych (rysunek 12).

Liczba udzielonych odwréconych kredytow hipotecznych
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Rysunek 12. Liczba udzielonych odwréconych kredytow hipotecznych - HECM w USA w la-
tach 1990-2013
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://portal.hud.gov/hudportal/documents/
huddoc?id=hecm0812.xls (dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 21:30)

Beneficjentami odwroconego kredytu hipotecznego HECM sg w przewazajacej czesci
samotne kobiety. W 1990 r. stanowity one ponad 57% konsumentéw zwigzanych umowsa.
Mimo to odnotowuje si¢ systematyczny spadek zainteresowania ustugg wsrdd kobiet. W 2012 .

odsetek samotnych kobiet, bedacych konsumentami HECM wynosil jedynie 40,2% ogoétu.
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Odwrocony kredyt hipoteczny HECM jest do§¢ popularny wsrod par. Analizujac lata
1992-2012, mozna stwierdzi¢, ze tendencja ta jest w wickszo$ci rosngca. Najwiekszy odsetek
konsumentow-par odnotowano w 2006 r. — 38,8% ogohu. Z kolei ustuga cieszyta si¢ najmniej-
szych zainteresowaniem w 1990 r. (26,1%).

Najmniejszy odsetek wsrod beneficjentow analizowanych kredytéw stanowig samotni
mezcezyzni. Od 2000 r. tendencja jest stale rosnaca, jednak wcigz ksztaltuje si¢ na nizszym po-
ziomie niz w dwoch poprzednich grupach. W 2012 r. odsetek samotnych m¢zczyzn bedacych
beneficjentami ustugi wynosit zaledwie 21,7% (rysunek 13). Sytuacja ta ma zwigzek z dtugo-
$cia zycia kobiet i mezczyzn w USA. Wedtug badan przeprowadzonych w 2012 r. przez Swia-
towa Organizacj¢ Zdrowia, przecigtna dtugos¢ zycia Amerykanina wynosi ok. 78,9 lat. Kobiety

zyja $rednio 82,2 lata, za$ mezczyzni 3,3 lata krocej®.

Konsumenci odwréconego kredytu hipotecznego HECM
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Rysunek 13. Typ i liczba konsumentow odwréconego kredytu hipotecznego HECM w USA w latach 1990-
2012
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=hecm0812.xls
(dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 21:50)

Przecigtny wiek konsumenta odwrdconego kredytu hipotecznego ulega systematycz-

nemu zmniejszeniu. W 1990 r. wynosit ok. 76,7 lat, za$ juz w 2012 r. — 72 lata (rysunek 14).

253 Kobiety pod wzgledem dtugosci zycia zajmuja 35 miejsce na $wiecie, za$ mezczyzni 32. Mezczyzni najdtuzej
zyja w Japonii, Singapurze, Hong-Kongu i San Marino, za$ kobiety — w Andorze. http://apps.who.int/gho/data/
node.main.688?lang=en (dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 21:40).
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Przecietny wiek kredytobiorcy odwroconego kredytu
hipotecznego HECM
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Rysunek 14. Przecietny wiek kredytobiorcy odwréconego kredytu hipotecznego HECM w USA w latach
1990-2012
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie http:/portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=hecm0812.xls
(dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 22:36)

Pewne zréznicowane dostrzega si¢ w ilosci udzielonych odwroconych kredytow hipo-
tecznych HECM wedtlug wieku kredytobiorcy. Ustuga kredytu senioralnego w 2009 r. najbar-
dziej byta popularna wsroéd oséb w wieku 76-85 lat (28 897 — 25 % ogohu udzielonych kredy-
tow). Druga pod wzgledem wielkosci grupa stanowity osoby w wieku 66-70 lat (28 211 kredy-
tow — 25% ogotu). Najmniejszym powodzeniem kredyty senioralne cieszyly si¢ wsrod osob
powyzej 85 lat (8 667 — 7,6% kredytow). W 2010 r., podobnie jak rok wczesniej, kredyt senio-
ralny najczgéciej byt zaciagany przez osoby w wieku 76-85 lat (19 450 kredytéw). Mimo to,
wielko$¢ ta byla o 9 447 kredytow nizsza. W grupie osob powyzej 85 roku zycia wynosita
zaledwie 6 487 kredytow. Zauwazalnym byto, ze w kazdej grupie wieckowej ilos¢ zacigganych
HECM zmalata. W 2011 r. grupa w wieku 66-70 i 62-65 najchetniej korzystata z ustugi kredytu
senioralnego. Z kolei w 2012 r. i w 2013 r. zdecydowang przewage w zacigganiu tego typu
kredytow odnotowali seniorzy w wieku 62-65 lat (15 269 oraz 12 407 kredytow). W 2013 r.
osoby starsze w wieku powyzej 85 lat zdecydowaty si¢ na zaciagniecie 2 899 odwroconych
kredytow hipotecznych HECM. Analizujac lata 2009-2013, mozna doj$¢ do wniosku, ze ilo$¢
udzielanych kredytow charakteryzowala si¢ tendencja malejaca (rysunek 15).
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llos¢ udzielonych odwrdéconych kredytow hipotecznych
HECM wedtug wieku kredytobiorcy
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Rysunek 15. Ilo$¢ udzielanych odwroconych kredytow hipotecznych HECM wedlug wieku kredytobior-
cé6w w USA w latach 2009-2013
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie http://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=
IFEFY2013MMIActRev_HECM.pdf (dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 23:25)

Poza HECM, na rynku amerykanskim wystepuja takze inne formy odwroconego kre-
dytu hipotecznego. Mozna do nich zaliczy¢ Single Purpose Reverse Mortgage, a takze Propri-
etary Reverse Mortgage®*. Najtansza forma odwréconego kredytu hipotecznego jest Single
Purpose Reverse Mortage, ktora wykorzystywana jest do takich celéw jak rozbudowa nieru-
chomoéci, jej remont, naprawy, regulacja niesptaconego podatku od nieruchomosci, itd. Ofero-
wana jest przez stanowe lub lokalne agencje rzadowe oraz organizacje non — profit. Odwrocony
kredyt hipoteczny tego rodzaju moze by¢ udzielany tylko na jeden, konkretny cel, okreslany
przez kredytodawce. Skierowany jest przede wszystkim do oséb uzyskujacych dochdd na ni-
skim lub $rednim poziomie®®®. W przeciwienstwie do Home Equity Conversion Mortgage, kre-
dyt ten nie jest zabezpieczony przez FHA, a co za tym idzie konsument nie musi ponosi kosztow
ubezpieczenia®®. Najdrozsza forma omawianego kredytu jest Proprietary Reverse Mortgage,
ktora moze by¢ wykorzystana na dowolny cel. W swej istocie podobna jest do HECM, jednak

nie jest z nig tozsama. Tym co jg odrdznia, jest brak objecia ubezpieczeniem ze strony panstwa

24\, Daruk, M. Gomutka, Odwrécona hipoteka, czyli nowy rynek dla polskiej bankowosci, dostepne na:
www.sknb.ue.poznan.pl

255 http://www.consumer.ftc.gov/articles/0192-reverse-mortgages (dostep dnia 18.03.2015 r., godz. 23:40 ).

256 http://www.reversemortgage.net/reverse-mortgages-3-different-types/ (dostep dnia 18.03.2015 r., godz.
23:50).
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oraz tagodniejsze wymogi uzyskania kredytu. Podobienstwa wynikaja z metod ustalenia wyso-
kosci kredytu, ktorg mozna udostgpni¢ konsumentowi. Do czynnikéw tych zalicza si¢ wiek
konsumenta, oprocentowanie czy warto$¢ nieruchomosci.

W Stanach Zjednoczonych przeprowadzono badania majace na celu okreslenie, jak po-
strzegana jest ustluga odwroconego kredytu hipotecznego. Zadano wowczas kilka pytan oso-
bom, ktore skorzystaty z ustugi. Pierwszy pytanie dotyczyto oceny, w skali 1-10, stopnia satys-
fakcji korzystania z reverse mortgage. Na podstawie badan stwierdzono, ze odwrdcona hipo-
teka jest dobrze postrzegana przez konsumentow. 67% z nich uznato, ze spetnia ich oczekiwa-
nia (co najmniej 8 stopien w skali 10-stopniowej). Kolejne pytanie dotyczyto ewentualnego
polecenia ustugi innym osobom, np. przyjaciotom lub bliskim. Za rekomendacjg odwrdconej
hipoteki opowiedziato si¢ 52% osob. Dane te potwierdzaja, ze amerykanski rynek odwrocone;j
hipoteki jest dobrze rozwinigty, a oferowane ushugi cieszg si¢ zadowoleniem ze strony benefi-

cjentow?’,

4.2 Wielka Brytania

Najwickszym rynkiem odwroconej hipoteki, zarowno w Europie jak i na $wiecie, jest
Wielka Brytania. Zwigzane jest to z wysokim odsetkiem posiadanych i zamieszkiwanych nie-
ruchomosci. Pierwsze oferty na rynku odwrdoconej hipoteki — equity release pojawity sie juz
w 1967 r. Mimo to dalszy rozwdj ustugi zostat zahamowany, zwtaszcza w latach 80., gdy doszto
do kryzysu nieruchomosci. Ponadto coraz cz¢séciej pojawialy sie¢ w srodkach masowego prze-
kazu niepochlebne opinie 0 odwrdconej hipotece, co bezposrednio wptyneto na jej popularnosc
I postrzeganie przez potencjalnych konsumentow. Opisywano wowczas historie klientow, kto-
rzy chcac poprawi¢ swoja sytuacje finansowa i poziom zycia, popadli jedynie w dhugi®®,

Wyrdznia si¢ wiele przyczyn skorzystania z odwroconej hipoteki, np. splate zobowigzan
z tytutu kredytu hipotecznego, dodatkowy dochdéd w stosunku do otrzymywanych $wiadczen
emerytalnych czy rent, wspomaganie finansowe cztonkow rodziny, kupno samochodu lub za-
plata za wakacje, remont nieruchomosci w celu zwigkszenia jej warto$ci lub dostosowania do
potrzeb seniora, a takze sptata innych, zaciggnigtych przez konsumenta zobowigzan. Wedtug
badan przeprowadzonych w trzecim kwartale 2013 r., 23% beneficjentéw odwroconej hipoteki

zdecydowato si¢ wydac otrzymane $rodki finansowe na wakacje (ok. 8 370 funtéw), zas 40%

257 A, Stys, P. tyszczak, Postrzeganie innowacgiji..., str. 115.
258 |bidem, str. 116.
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chciato przeznaczy¢ dodatkowe $§rodki na pomoc dla rodziny (14 528 funtéw). Najmniej

chciano wyda¢ na splate innych zobowigzan (rysunek 16).

Wydatki seniora z tytutu odwrdconej hipoteki w kwocie
60 000 funtow brytyjskich

15% sptatainnych zobowigzan | 7 856
43% zaptataza wakacje NN 3269
27 % remont nieruchomosci N 9415
22% dostosowanie domu do potrzeb seniora I 10 345

wydatki
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Rysunek 16. Wydatki seniora z tytulu odwroconej hipoteki w kwocie 60 000 funtow brytyjskich w trzecim
kwartale 2013 r.
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie http://www.equityreleasecouncil.com/news/15-year-high-for-equity-
release-lending-as-average-loan-exceeds/ (dostep 19.03.2015 r., godz. 19:20)

W Wielkiej Brytanii wystepuja dwa modele: pozyczkowy (lifetime mortgage) oraz
sprzedazowy (home reversion). Lifetime mortage charakteryzuje si¢ udzieleniem pozyczki, za-
bezpieczonej aktywami bedacymi w posiadaniu kredytobiorcy, za§ w home reversion — konsu-
ment sprzedaje nieruchomos$¢ lub jej czes¢. W zamian za to otrzymuje korzysci finansowe
I mozliwo$¢ wynajmowania pozostalej czesci sprzedanej nieruchomosci. Popularniejszym mo-
delem jest model pozyczkowy, mimo ze pod wzglgdem wyplacanych §wiadczen, zdecydowanie
bardziej korzystnym rozwigzaniem jest wybranie ustugi typu sprzedazowego. W modelu sprze-
dazowym produkty oferowane sa jedynie przez zaklady ubezpieczeniowe, a §wiadczenia s3
wyptacane jednorazowo. Niektore z instytucji oferujacych tg ustuge podwyzszajg kwote swiad-
czen pieni¢znych w razie zachorowania i tym samym niezdolnosci do wykonywania czynnosci
zycia codziennego. Czes$¢ z nich oferuje mozliwo$¢ renty podwyzszonej bez spetnienia takich
warunkow.

W zakresie obu ustug, wszelkie uregulowania prawne sg wydawane przez FSA (Finan-
cial Supervision Authority), czyli brytyjski organ nadzoru, odpowiadajacy polskiej Komisji

Nadzoru Finansowego. Umocowanie do tego typu dziatan zostalo nadane przez Ministerstwo
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Skarbu Wielkiej Brytanii — HM Treasury. Podmioty uprawnione do oferowania ustug grupy
equity release wymienione sg w specjalnie do tego tworzonym rejestrze. Muszg posiada¢ zgode
organu nadzorczego — FSA®®. Inne kompetencje FSA to: kontrola dokumentacji, naktadanie
obowigzku dostarczania raportow z dziatalnosci, dziatania edukacyjne w postaci szkolen oraz
publikowania okreslonych tresci, itd. W przypadku reverse mortgage, organ nadzorczy wpro-
wadzit dodatkowe ustalenia. Ze wzgledu na szereg skarg wptywajacych do Rzecznika Ubez-
pieczonych ze strony spadkobiercow, umozliwiono, a wrecz zachg¢cano do brania udziatu czton-
kow rodziny W procesie zwigzania si¢ umowg przez seniora. Pozostate obowiazki to przedsta-
wienie przez instytucje oferujace ushugg standardowych informacji o produkcie oraz indywidu-
alnie dostosowanej oferty, z wymienionymi kosztamiZ®°.

Od kwietnia 2007 r. caty rynek rent hipotecznych, bez wzgledu czy sg zabezpieczone
hipoteka, czy bazuja na umowie sprzedazy, jest poddany nadzorowi. Regulacje prawne nie
wskazujg minimalnego wieku beneficjenta ustugi odwrdconej hipoteki, zarowno w przypadku
transakcji sprzedazy nieruchomosci z prawem dozywocia jak i odwréconego kredytu hipotecz-
nego. Minimalny wiek okres§lony jest poprzez instytucje oferujace ustuge. Wiadomym jest jed-
nak, ze oferty mogg by¢ skierowane jedynie do 0sob starszych. Wedtug badan przeprowadzo-
nych przez SHIP, w 2011 r. i 2012 r. przeci¢tny wiek konsumenta odwrdoconej hipoteki wynosit
68,9 lat, za§ w 2013 r. — 69 lat. W kazdym z badanych okresow najmtodszy beneficjent miat 55
lat. Niewielkie roznice wystapity w przypadku najstarszego beneficjenta odwroconej hipoteki.
W 2011 r. najstarszy senior, ktory skorzystat z ustugi miat 104 lata, w 2012 r. — 101 lat,
aw 2013 r. — 102 lata (tabela 9). Ustuga odwroconej hipoteki najbardziej popularna jest wsrod
seniorow w wieku 65-74 lat, ktorzy w 2011 r., 2012 r. i 2013 r. stanowili ok. 60% wszystkich
beneficjentow. Kolejng grupa najbardziej zainteresowang ustugg sa osoby w wieku 55-64 lata.
Najmniej liczng grupg wickowg korzystajaca z odwroconej hipoteki byli seniorzy powyzej 85

roku zycia (rysunek 17).

2597atozenia do projektu ustawy o odwrdconym kredycie hipotecznym, dostepne na: https://legisla-
cja.rcl.gov.pl/lista/1/projekt/170130 (19.03.2015 r., godz. 20:50).

260 Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie wykonane na zle-
cenie Polskiej Izby Ubezpieczen, dostepne na: http://www.piu.org.pl/public/upload/ibrowser/analiza_reverse_
mortgage.pdf (dostep dnia 19.03.2015 r., godz. 20:56).
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Tabela 9. Wiek beneficjenta odwroconej hipoteki w Wielkiej Brytanii w latach 2011- 2013

Przecietny wiek be- | Najmlodszy benefi- | Najstarszy benefi-

Rok neficjenta odwrdco- | cjent odwroconej cjent odwroconej
nej hipoteki hipoteki hipoteki
2011 68,9 lat 55 lat 104 lat
2012 68,9 lat 55 lat 101 lat
2013 69 lat 55 lat 102 lat

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie equity-release-market-report-spring-2014-final.pdf (dostep dnia
19.03.2015r., godz. 21:11)
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Rysunek 17. Popularno$¢ odwréconej hipoteki wedlug wieku konsumenta w Wielkiej Brytanii w latach
2011-2013
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie equity-release-market-report-spring-2014-final.pdf (dostep dnia
19.03.2015 r., godz. 21:25)

Zaskakujacym jest fakt, ze najczesciej beneficjentami odwrdconej hipoteki sa matzen-
stwa oraz pary, mieszkajace razem bez §lubu. Stanowig ponad 60% wszystkich beneficjentow.
Najmniej zainteresowane ustuga sa osoby samotne (zaledwie 7% ogo6tu). Typ konsumentow

odwréconej hipoteki na wyspach brytyjskich zostat przedstawiony na rysunku 18.
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Typ konsumentéw odwrdconej hipoteki w 2013 r.

= samotni = w zwigzku matzerskim = rozwiedzeni/ w separacji wdowcy/wdowy

) Rysunek 18. Typ konsumentoéw odwroconej hipoteki w Wielkiej Brytanii w 2013 r.
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie equity-release-market-report-spring-2014-final.pdf (dostep dnia
19.03.2015r., godz. 22:01)

Wyplacanie $wiadczen w ramach odwroconej hipoteki moze wystgpowaé w trzech for-
mach: linii kredytowej, jednorazowych wyptat lub wyptat okresowych. W zwigzku z wysoka
konkurencja, jaka panuje na rynku odwrdconej hipoteki, instytucje oferujace ustuge daza do
zachecania podmiotow poprzez dodatkowe, a jednoczes$nie korzystne zapisy umowne. Dodat-
kowymi mozliwo$ciami, ktore sg przedstawiane klientom jest ograniczenie wysokos$ci zadtu-
zenia, pozwalajace konsumentowi pozostawienie czgsci nieruchomosci na rzecz spadkobier-
cow oraz elastyczny dostep do $§rodkow, ktory jest zalezny od aktualnych potrzeb beneficjenta.
Podobnie jest z kwestiami dotyczacymi zameldowania w nieruchomosci wspotmatzonka oraz
przeniesienia pozyczki na inng nieruchomos¢, a co za tym idzie — zmiang miejsca zamieszkania

bez utraty wyplacanej renty?®!

. W niektoérych przypadkach pozyczka hipoteczna musi by¢ spta-
cona w catosci. Jednym z nich jest opuszczenie zajmowanej przez klienta nieruchomosci w celu
zamieszkania w innym miejscu przy jednoczesnym braku checi do powrotu, $mier¢ benefi-
cjenta, sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipotecznie??.

Z pojeciem odwroconej hipoteki zwigzane jest wystepowanie kosztow. Gléwne koszty

to przede wszystkim optaty administracyjne, koszty wyceny domu, ubezpieczenie oraz koszty

261 Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie ...
262 5. Skuza, Ustugi finansowe typu equity release w Polsce na tle rozwigzarh miedzynarodowych. Stan obecny
i propozycje zmian, Problemy Zarzgdzania Nr 4, 2012 r., str. 245.
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zatrudnienia prawnika. Zazwyczaj suma ponoszonych kosztow odpowiada od 0,5 do 1% zacia-
ganego kredytu. Nie zawsze jednak koszty te ponosi beneficjent. Zdarza si¢, ze sg one optacane
przez instytucje oferujaca ustuge odwroconej hipotekiZ®,

Jak wczedniej] wspomniano, szczegélnie popularnym produktem wystepujacym na
rynku brytyjskim jest renta hipoteczna oferowana w dwoch wariantach: sprzedazowym i po-
zyczkowym. Niektore instytucje dziatajace na rynku oferujg produkty w swej istocie podobne
do renty hipotecznej. Kluczowa r6znicg sg nizsze wyptaty §wiadczen, zwigzane z zanizong wy-
ceng wartosci nieruchomosci oraz brak gwarancji dozywotniego zamieszkania przez jej wlasci-
ciela. Wtasciciel jedynie wynajmuje nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem umowy?®4,

W sytuacji wystgpowania zagrozen na rynku, stwierdzono, ze korzystnym rozwigza-
niem bedzie wzmocnienie ochrony konsumenta. Dodatkowa ochrona, poza FSA, zwigzana jest
z wystepowaniem osoby Ombudsmana, czyli Rzecznika Konsumentéw. Rzecznik Konsumen-
tow chroni interesy beneficjentoéw ustug w takich zakresach jak: dochodzenie odszkodowan,
konkurencji mi¢dzy sprzedawcami, petnej informacji przekazywanej konsumentom o ustudze,
a takze kwestie zwigzane z promocjg i marketingiem oferowanych produktow.

W 1991 r. w uruchomiono organizacje SHIP (Safe Home Income Plans), zrzeszajaca
instytucje oferujace produkty odwroconej hipoteki. Celem takiego dziatania bylo zwickszenie
zaufania i pewnosci konsumentow co do ustug oraz informacji przekazywanych przez czton-
kow organizacii?®. W 2012 r. uruchomiono Equity Release Council i tym samym rozszerzono
dziatania organizacji na obszary zwigzane z prawem wilasnosci oraz doradztwem w zakresie
odwréconej hipoteki. Organizacja zaczeta takze dodatkowo reprezentowaé doradcéw finanso-
wych, radcéw prawnych, rzeczoznawcow i inne podmioty zainteresowane tego typu ustugami.
Glownymi zabezpieczeniami wystgpujacymi w ramach Equity Release Council s3: mozliwo$¢
pozostania w nieruchomosci przez cate zycie, prawo do rzetelnych, pelnych i jasnych informa-
cji, prawo do przeniesienia umowy na inng nieruchomo$¢ w razie przeprowadzki, dziatanie
poprzez wlasnego, niezaleznego i wybranego przez siebie adwokata, ktérego zadaniem bedzie
podpisanie o$wiadczenia o zapoznaniu si¢ z ryzykiem, jak i korzysciami wynikajacymi
Z umowy oraz ograniczenie wysoko$ci zobowiazania do wysokos$ci wartoéci nieruchomosciZ®®.
W SHIP zrzeszonych jest ok. 50% instytucji, ktore reprezentujg 95% rynku, co oznacza, ze

dziatalno$¢ w ramach Safe Home Income Plans ma charakter powszechny.

263 5 pawlega, Formy kredytu senioralnego w wybranych krajach i w Polsce, Wiadomosci Ubezpieczeniowe Nr 4,
2009 r., str. 110.

264Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie ...

265 http://www.equityreleasecouncil.com/equity-release-council/ (dostep dnia 20.03.2015 r., godz. 21:50).

266 http://www.hodgelifetime.com/equity_release_safeguards.asp (dostep dnia 20.03.2015 r., godz. 22:00).
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Wydaje si¢, ze mimo pr¢znego dziatania brytyjskiego rynku odwrdconej hipoteki,
W najblizszym czasie liczba zawieranych umow nie bedzie drastycznie wzrastac. Przyczyng sg
przede wszystkim niewielkie zyski instytucji oferujacych ustuge, a takze towarzyszace dziatal-
nosci ryzyko dotyczace dlugowiecznos$ci seniora — beneficjenta ustugi czy wahania cen na

rynku nieruchomosci.

4.3 Niemcy

Niemieckie rozwigzania prawne nie doprowadzily do ustawowego uregulowania od-
wroconej hipoteki. Wynikato to migdzy innymi z matego zainteresowania ustuga, co z kolei
doprowadzito do jej praktycznego wyeliminowania z rynku. Pierwsze proby wprowadzenia
ustugi rozpoczety sie w 2000 r. Obecnie odwrdcong hipoteke oferujg jedynie dwie instytucje,
z ktorych jedna jest firmg ubezpieczeniowa. Hannoverische Lebensversicherung oferuje rente
hipoteczng opartag na umowie pozyczki, wyptacang w formie jednorazowej wyplaty srodkow
pienieznych. Beneficjent zobowigzuje sie¢ do comiesigcznej splaty odsetek od udzielonej po-
zyczki. Z kolei cze$¢ kapitalowa splacana jest dopiero po jego $mierci lub zmiany miejsca za-
mieszkania®®’. Drugi z podmiotow — Friedenau Foundation, na podstawie umowy sprzedazy

268

wyptaca beneficjentom comiesigczne renty°. Inng instytucja, bezposrednio zainteresowang

rentg hipoteczng w oparciu 0 umowe pozyczki jest panstwowy bank — Investionsbank Schle-

swig-Holstein?®°

. Usluge odwréconego kredytu mogg oferowac jedynie banki podlegajace kon-
troli ze strony Federalnego Zwigzku Bankow Publicznych oraz nadzorowi Federalnego Urzgdu
Nadzoru Ustug Finansowych?’’. Istniejagca w Niemczech umowa dozywocia, podobnie jak
w przypadku rozwigzan polskich, regulowana jest przez Kodeks cywilny.

W literaturze podnosi si¢, ze przyczynami braku zainteresowania rozwojem kredytow
senioralnych w Niemczech sg wysokie §wiadczenia emerytalne dla osob starszych, co eliminuje
potrzebe zaciggania dodatkowych zobowigzan. Nie dziwi to tym bardziej, ze powszechnie
znany jest stereotyp bogatego Niemca, ktorego sta¢ na podroézowanie, zwiedzanie, spetnianie
marzen, W szczegolnosci w jesieni zycia. Trzeba mie¢ jednak na uwadze, ze systemy emery-
talne wielu krajow europejskich przezywaja kryzys. Podobnie jest tez w Niemczech, gdzie co-
raz czgsciej podnosi si¢, ze nie kazdy senior otrzyma wysokie §wiadczenia pieni¢zne za prze-

pracowane lata. Prognozuje si¢, ze przecigtna wysokos$¢ emerytury w niedalekiej przysztosci

267Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie ...

268 \W 2008 r. zawarto jedynie 12 takich uméw.

269 http://www.baufi-nord.de/html/ruckwartshypothek.html (dostep dnia 21.03.2015 r., godz. 9:04).
270 G, Minda, Odwrécony kredyt hipoteczny..., str. 17.
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bedzie wynosi¢ 1 000 euro. Sytuacji nie poprawia fakt, ze Niemcy, podobnie zresztg jak Polacy
nie sg sktonni do oszczg¢dzania, i rzadko kiedy podejmujg decyzj¢ o oszcz¢dzaniu pieniedzy
w ramach trzeciego filaru?’*. Ponadto sa jednym z najszybciej starzejacych sie narodéw. Sred-
nia dtugoéé zycia kobiety wynosi ok. 83 lata, za§ mezczyzny — 73 lata 2. Mimo to stopien
ubostwa wsrod spoteczenstwa niemieckiego jest relatywnie niski. Inne podnoszone przyczyny
to niewielka zmiana cen nieruchomos$ci w czasie, a takze niewielki udziat nieruchomosci za-
mieszkiwanych przez wlascicieli. Bywa tak, ze Niemcy wynajmujg za okreslong sume¢ swojg
nieruchomos$¢ dzigki czemu osiggaja zyski. Sami za$ przebywaja u rodziny, lub podnajmuja
tansze mieszkania czy domy. Szacuje si¢, ze w Niemczech jest ponad milion seniorow posia-
dajacych nieruchomo$é, w tym 60% wszystkich nieruchomosci posiadaja osoby w wieku ok.
50 lat?’3, Obecnie brak jest jednoznacznych danych, ktore okreslatyby wielkoéé rynku odwro-
conej hipoteki w Niemczech. Wedtug przypuszczen, w 2008 r. zawarto nie wigcej niz 100 ta-
kich uméw, ktorych warto§¢ opiewata na kwote 10 min euro. Jednak w przeciwienstwie do
rynku amerykanskiego czy brytyjskiego, na dalszy rozw6j rynku Riickwdrtshypothek patrzy si¢
optymistycznie, zaktadajac ich wzrost nawet do 7% w ogolnym rynku hipotek?’.

Podmiotami moggcymi skorzysta¢ z ustug funkcjonujgcej w Niemczech odwroconej hi-
poteki sg, jak w poprzednich przypadkach — osoby starsze. Nie okreslono dolnej granicy wieku
uprawniajacej do zaciggania zobowigzan tego typu. Z kolei gorna granica wynosi 110 lat. Jezeli
senior przekroczy te granice, instytucje kredytujace nie beda wyptaca¢ mu dalszych swiadczen
pienieznych. Gtowng bariera po stronie kredytobiorcy, ograniczajaca potencjat rynku, jest
obawa przed niezadowoleniem spadkobiercoOw oraz niezostawieniem im zadnego majatku po
$mierci?’®. Wér6d powodéw sktaniajacych do zaciggniecia zobowigzania wymienia sie cheé
polepszenia warunkéw zycia, inwestowanie w nieruchomo$¢ w postaci dokonywania zmian,
modernizacji, przebudowy, dopasowania do potrzeb seniora, a takze motywy altruistyczne —

cheé wsparcia innych, bliskich 0s6b?™®,

271 Niemiecki system emerytalny sktada sie z trzech filaréw. Pierwszy z nich — paristwowy, dotyczy obowigzko-
wych $swiadczen z ktérych wyptacane sg emerytury dla senioréw. Drugi — zawodowy, opiera sie na dziataniach
pracodawcow. Z kolei trzeci — prywatny, polega na dobrowolnym oszczedzaniu srodkéw na przysztg emeryture.
272 http://cafesenior.pl/jak-zyja-seniorzy-w-niemczech/ (dostep dnia 21.03.2015 r., godz.9:40).

273 http://www.geld-magazin.info/immobilien/senioren/rueckwaertshypothek (dostep dnia 21.03.2015 r., godz.
9:44).

274Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie ...

275 A, Stys, P. tyszczak, Postrzeganie innowacgiji..., str. 117.

276 5, Pawlega, Formy kredytu senioralnego..., str. 111.
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4.4 Australia

Srednia dtugo$¢ zycia przecietnego Australijczyka, w 2011 r. wedtug Banku Swiato-
wego i The World Factbook, czyli corocznej publikacji Centralnej Agencji Wywiadowczej
USA, wynosita 80,62 lata. Dlugos$¢ zycia kobiet ksztattowata si¢ na poziomie 83,63 lata, za$
mezczyzn — 77,75 lat. Emerytura dla australijskiego seniora, w przeciwienstwie do systemow
emerytalnych wielu panstw europejskich, wyptacana jest przez rzad australijski z ogdlnych fun-
duszy, a nie pobieranych w okresie pracy sktadek?’’. Aby méc ubiegaé si¢ o $wiadczenia eme-
rytalne w Australii, nalezy spetni¢ kilka wymogow. Jednym z nich jest osiggniecie okreslonego
wieku emerytalnego, jak rowniez wymog zamieszkiwania kraju (posiadanie obywatelstwa, by-
cie rezydentem kraju co najmniej 10 lat, posiadanie stalej wizy lub obywatelstwa Nowej Ze-
landii). Dotychczas, aby méc przejs¢ na emeryture, trzeba byto ukonczy¢ 65 lat. Proponowane
zmiany australijskiego rzgdu doprowadzity do sytuacji, w ktorej od 2017 r. wymagany wiek
wzrosnie o 6 miesigcy. Nastepnie co dwa lata bedzie dochodzi¢ do podwyzszania wieku eme-
rytalnego o pot roku. Docelowym wiekiem w 2023 r., zaréwno dla kobiet jak i mezczyzn ma
by¢ 67 lat.

Ciekawym rozwigzaniem w kwestii emerytur jest inne obliczanie stawek dla osob sa-
motnych oraz par mieszkajacych razem. W przypadku par, emerytury nie stanowig sumy kwot
wyptacanych jednej i drugiej osobie, ale zaleza od dochodéw i posiadanego majatku. Otrzyma-
nie od panstwa przez osobe indywidualng pelnej emerytury jest mozliwe, jezeli dochdd seniora
nie przekracza 150 dolaréw na dwa tygodnie. Z kolei w przypadku cze$ciowej emerytury, wa-
runkiem jest nieprzekroczenie 1 661 dolar6w dochodu, na okres dwoch tygodni. W innych
przypadkach nie ma mozliwos$ci ubiegania si¢ o §wiadczenia emerytalne. Stawki roéznig sie,
jesli emerytami sg pary. Woweczas, aby otrzymac peilng emeryture, dochod z okresu dwoch ty-
godni nie moze przekracza¢ 266 dolarow, a przekroczenie poziomu 2 542 dolarow przestaje
uprawniaé do pobierania §wiadczen?’®. Obecnie $rednia emerytura w Australii dla osoby indy-
widualnej wynosi 695,3 dolarow na dwa tygodnie, za$ dla pary — 1 048,8 dolaréw na ten sam
okres czasu. Do tego seniorzy uprawnieni sg do pobierania znizek na oplaty, lekarstwa, prze-

jazdy $rodkami komunikacji miejskiej.

277 pustralian Government — Departmen of Human Services, Umowa o zabezpieczeniu spotecznym pomiedzy Au-
stralig a Polskg, dostepna na: http://www.humanservices.gov.au/spw/customer/information-in-your-
language/resources/041/041-1207pl.pdf (dostep dnia 22.03.2015 r., godz. 13:54).

278 http://www.nettg.pl/news/102900/australia-emerytura-starcza-nie-dla-bogaczy (dostep dnia 22.03.2015 r.,
godz. 14:40).

101



Wydawatoby sie, ze sytuacja egzystencjalna seniorow w Australii ksztattuje si¢ w Spo-
sob nieciekawy, jednak istnieje pewne rozwigzanie zabezpieczajace interesy starszych czton-
koéw spotecznosci. Kazdy pracujacy Australijczyk, wybiera sposrdd wielu dostepnych ofert,
fundusz emerytalny, na ktory w trakcie pracy bedzie odktadal srodki pieni¢zne, przeznaczone
na pozniejsze lata. Obowigzkowo nalezy odprowadzié ok. 9% rocznego zarobku pracownika?’.

Innym rozwigzaniem pomagajacym zdoby¢ dodatkowe $rodki jest odwrdcona hipoteka.
Popularnos¢ odwrdconej hipoteki w kraju posrednio zalezy od dwoch modeli zycia, reprezen-
towanych przez Australijczykow?. Pierwszy model — tradycyjny, obejmuje senioréw urodzo-
nych w latach 1931-1935 (obecnie majacych 84-88 lat). Osoby urodzone w tych latach cechuje
przede wszystkim wzgledna stabilizacja, szybka ch¢é zatozenia rodziny, a co za tym idzie —
kupna nieruchomosci. Gtéwnym celem zycia dla tych osob jest kupno domu oraz utrzymanie
go. Z kolei §wiadczenia emerytalne sg przeznaczane na sptate wczesniej zaciggnigtego kredytu
hipotecznego. Szczegdlng niechg¢ budzi ryzyko oraz wszelkie zmiany. Drugi model — wspét-
czesny, zwany inaczej pokoleniem ,,baby boomer”, opiera si¢ na innych wartosciach. Pierw-
szymi reprezentantami pokolenia sg osoby urodzone w latach 1946-1960 (dzisiejsi 55-69-lat-
kowie). Cechg charakterystyczng pokolenia jest szeroko rozwinigty konsumpcjonizm, nieche¢
do przywiagzywania sig, zarobwno do pracy jak i rodziny, mieszkanie w wynajmowanych nieru-
chomosciach. Oczywistym jest, ze nie wszystkich ludzi mozna zaklasyfikowac do tej grupy.

Australia, podobnie jak Stany Zjednoczone czy Wielka Brytania, jest jednym z najwigk-
szych rynkow odwroconej hipoteki. W 2013 r. udzielono 41 435 kredytow tego typu, na kwote
3,56 miliardow dolaréw. Z kolei w 2006 r. liczba udzielonych kredytow byta o prawie 1,5 razy
mniejsza. Przewaznie, z roku na rok ilo$¢ i warto$¢ udzielonych kredytow senioralnych ro$nie.
Dla poréwnania, w 2006 r., wielko$¢ rynku odwroconej hipoteki wynosita 1,51 miliarda dola-

réw, co oznacza ze przez okres 7 lat wzrosta o 2,05 miliardow dolarow (rysunek 19 i 20).

279 |bidem.
280http://www.bankier.pl/wiadomosc/Swiadomosc-emerytalna-Australijczyka-1510304.htm|  (dostep  dnia
22.03.2015r., godz. 14:52).
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Popularnosc¢ kredytéw senioralnych w Australii
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Rysunek 19. Popularno$¢ kredytéw senioralnych w Australii w latach 2006-2013
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie http://wwwz2.deloitte.com/au/en/pages/media-releases/articles/
combine-super-home-equity-release-sustainable-retirement-100714.html (dostep dnia 22.03.2015 r., godz.
17:15)

Rynek odwréconej hipoteki w Australii
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Rysunek 20. Wielko$¢ rynku odwroconej hipoteki w Australii w latach 2006-2013
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://www2.deloitte.com/au/en/pages/media-releases/articles/
combine-super-home-equity-release-sustainable-retirement-100714.html (dostep dnia 22.03.2015 r., godz.
17:30)

Na rynku australijskim oferowane sa umowy dwojakiego typu: umowy sprzedazowe

oraz pozyczkowe. Podmiotem mogacym skorzysta¢ z ustugi odwroconej hipoteki jest senior,
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ktory ukonczyt 65 1at?®!. Pod wzgledem ekonomicznym, bardziej optacalna jest umowa typu
sprzedazowego. Dzigki niej, senior moze otrzymac od 35% do 65% warto$ci nieruchomosci.
W przypadku umowy typu pozyczkowego, wysokos¢ ta ksztattuje si¢ na poziomie 20-40%
wartosci nieruchomos$ci. Umowy typu pozyczkowego regulowane sg przez przepisy ustawy
0 ochronie konsumentdw, o ile §rodki pozyskane z kredytu nie sg przeznaczane na cele inwe-
stycyjne, budowlane lub biznesowe??. W 2013 r. przecigtna wysokos¢ udzielonego odwroco-
nego kredytu hipotecznego wynosita 85 881 dolarow. Jak dotad byta to najwieksza warto$¢ na
przestrzeni lat. Od 2006 r. mozna zauwazy¢ tendencje rosngca W zakresie wysokosci udziela-

nych kredytow (rysunek 21).

Przecietna wysokos¢ udzielonych odwrdconych kredytéw
hipotecznych w Australii
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Rysunek 21. Przecigtna wysoko$¢ udzielonego odwroconego kredytu hipotecznego w Australii w latach
2006-2013
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie http://www2.deloitte.com/au/en/pages/media-releases/articles/
combine-super-home-equity-release-sustainable-retirement-100714.html (dostgp dnia 22.03.2015 r., godz.
18:03)

Wielkos$¢ otrzymanych $rodkéw zdeterminowana jest przez kilka czynnikow. Pierw-
szym z nich jest wiek. Tak, jak w przypadku odwrdoconych hipotek w innych krajach, im senior
jest starszy, tym ma mozliwos$¢ uzyskania wyzszych swiadczen. Kolejne czynniki to wysoko$¢
stop procentowych oraz warto$¢ i lokalizacja nieruchomosci. Istniejg rowniez ograniczenia
kwotowe udzielanych kredytow. Minimalna warto$¢ $wiadczenia moze wynosi¢ 10 000 dola-

réw, za$ maksymalna — 425 000 dolarow.

281 https://www.commbank.com.au/personal/home-loans/fact-sheets/Equity_Unlock_Loan_for_Seniors.pdf
(dostep dnia 22.03.2015 r., godz. 17:35).
282 Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie ...
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Poza odwrdcong hipoteka, produktem wzbudzajacym zainteresowanie w$rod seniorow
sg pozyczki emerytalne oferowane przez rzad. Istotg pozyczki emerytalnej, tak jak odwroco-
nego kredytu hipotecznego, jest wsparcie finansowe 0sob starszych. Roznice wystepuja na
gruncie podmiotu, ktéry jest uprawniony do oferowania produktu oraz innych wymagan jak,
np. wysokos$¢ emerytury wyptacanej przez rzad. Pozyczka emerytalna moze by¢ udzielana je-
dynie osobom starszym, ktore nie pobieraja emerytury w wymiarze pelnym. Otrzymane przez
pozyczkobiorce¢ Srodki, wyptacane w formie dwutygodniowej renty, sptacane sg po jego Smierci
w wyniku sprzedazy jego nieruchomosci.

Na rynku equity release w Australii, dziata organizacja Senior Australians Equity Rele-
ase Association of Lenders (SEQUAL), zrzeszajaca instytucje oferujace odwrocong hipoteke.
Jej glownym celem jest dbanie o0 rynek, zas misja — umozliwienie seniorom bezpiecznego i ,,ta-
godnego” przej$cia na emeryture, promocja i uSwiadamianie konsumentow o zaletach i wadach
odwroconej hipoteki, zwickszenie zaufania klientéw do ustugi?®. Cztonkami organizacji jest
pig¢ instytucji: Homesafe Solutions Pty Ltd, Macquarie Group Ltd, Over Fifty Seniors Equity
Release Pty Ltd, P&N Bank oraz Bluestone Equity Release?®*.

W zwigzku z brakiem jednolitego prawa regulujacego kwesti¢ odwroconej hipoteki na
rynku australijskim, konieczna jest wzmozona ochrona konsumenta. Koniecznym zabiegiem
jest stworzenie regulacji prawnych, w szczegolnosci w zakresie obowigzkow informacyjnych
dotyczacych oferowanej ustugi oraz ograniczenia wysokosci sptat do wartosci posiadanej nie-
ruchomosci?®. Jak pokazuje praktyka, istnienie wytacznie Kodeksu postepowania nie jest wy-
starczajace. Coraz czesciej wskazuje sie, ze na gruncie zawieranych uméw dochodzi do nadu-

7ye28,

283 http://www.sequal.com.au/who-is-sequal (dostep dnia 22.03.2015 r., godz. 23:10).

284 http://www.sequal.com.au/sequal-members (dostep dnia 22.03.2015 r., godz. 23:13).

285 Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach. Badanie ...

286przyktadowe zapisy Kodeksu Postepowanie organizacji SEQUAL dostepne na: http://www.sequal.com.au/
code-of-conduct (dostep dnia 22.03.2015 r., godz. 23:24).
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Zakonczenie

Odwroécony kredyt hipoteczny to szczegodlnego rodzaju kredyt konsumencki, uregulo-
wany odrebng ustawg — ustawg z dnia z 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipo-
tecznym. Wprowadzenie nowej ustugi finansowej stato si¢ konieczne ze wzglgdu na rosngce
problemy ekonomiczne i spoteczne, zwlaszcza wystgpujace w gronie starszych oséb. Wobec
tego seniorzy zyskali dodatkowa mozliwos$¢ poprawienia swojej sytuacji finansowej. Przed po-
jawieniem si¢ ustugi na polskim rynku finansowym, dodatkowymi niezarobkowymi zrodtami
finansowymi byta renta dozywotnia, umowa dozywocia, sprzedaz nieruchomosci i kupno in-
nego mniejszego lokalu, mieszkania czy domu za odpowiednio mniejsze pienigdze, Czy pomoc
ze strony panstwa, organizacji spolecznych, bliskich. Niewielu emerytéw i rencistow, cho-
ciazby ze wzgledow zdrowotnych lub braku przychylnosci ze strony pracodawcy, mogto podjac
dodatkowg pracg zarobkow3.

Gléwnym problemem 0so6b starszych jest ubdstwo i wykluczenie, co potwierdzaja ba-
dania. Seniorzy czujg si¢ ignorowani przez reszt¢ spoteczenstwa podnoszac, ze coraz czesciej
sg odsuwani na jego margines. Ponadto w srodkach masowego przekazu rzadko moéwi si¢ o Co-
dziennych problemach z ktérymi zmagaja si¢ emeryci i rencisci, mimo, ze odsetek osob nale-
zacych do tej grupy stale si¢ powigksza. Codzienne przejawy ich ubostwa majg charakter ma-
terialny i dotycza przede wszystkim kosztoOw utrzymania, opieki zdrowotnej, niskich emerytur
i rent, a takze trudnosci ze znalezieniem dodatkowego zatrudnienia. Ministerstwo Pracy i Poli-
tyki Spotecznej w 2008 r. poprzez program ,,Solidarnos¢ pokolen” podjeto pierwsze dzialania
dazace do zwigkszenia aktywnos$ci zawodowej 0sob powyzej piecdziesigtego roku zycia. Ce-
lem programu byla poprawa warunkow pracy, promocja zatrudnienia pracownikow, a takze
poprawa ich kwalifikacji i kompetencji. Zache¢ta do zatrudnienia osob nalezacych do tej grupy
wiekowej byta redukcja kosztow ponoszonych przez pracodawce. Drugim problemem jest wy-
kluczenie, zwigzane przede wszystkim z poczuciem niskiej warto$ci, brakiem zrozumienia ze
strony innych cztonkow spoteczenstwa, poczuciem ze jest si¢ niecenionym i niestuchanym,
mimo wieku i doswiadczen zyciowych. Poza dziataniami rzagdowymi, szansg wystgpienia do-
datkowego zrodta dochodu stata si¢ odwrocona hipoteka.

Odwrocona hipoteka jest ,,odbiciem lustrzanym” kredytu hipotecznego, wystepujacego
w modelu sprzedazowym i kredytowym. W Polsce, model sprzedazowy, do ktorego zalicza si¢
rent¢ dozywotnig, funkcjonuje od wielu lat. Cieszy si¢ umiarkowanym zainteresowaniem

wsrod seniorow. Glowng przyczyna takiego stanu rzeczy jest brak objecia nadzorem instytucji
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oferujacych tego typu ustuge przez Komisje Nadzoru Finansowego, co powoduje wystepowa-
nie nieprawidtowosci 1 ogranicza bezpieczenstwo konsumentow. Obecnie trwajg prace nad
nowg ustawg regulujaca rente dozywotnig. Ze wzgledu na dzialania niektérych Funduszy Hi-
potecznych, nie rzadko wprowadzajacych w blad konsumenta, postanowiono o rozszerzeniu
nadzoru takze na te instytucje. Wobec tego, w niedalekiej przysztosci na polskim rynku finan-
sowym, seniorzy bedg mogli skorzysta¢ z dwoch podobnych do siebie i nadzorowanych przez
KNF ustug w ramach odwrdconej hipoteki. Obecnie nie mozna przesadzac o wigkszej popular-
nosci ktorejkolwiek z nich. Niewatpliwym plusem odwrdconej hipoteki typu kredytowego —
czyli odwroconego kredytu hipotecznego, jest bycie wiascicielem kredytowanej nieruchomosci
do $mierci, a takze umozliwienie odzyskania jej przez ewentualnych spadkobiercow. Cieka-
wym rozwigzaniem na gruncie polskiej regulacji jest takze brak ograniczen wiekowych kredy-
tobiorcy, co stanowi novum wobec rozwigzan prawnych innych krajow. W projektach do
ustawy zaznaczalo si¢, ze ustuga ma by¢ skierowana do oséb starszych. Mimo to, w $wietle
prawa, nawet mtoda osoba, majaca 20, 30, 40 lat, moze z niej skorzystac, o ile posiada nieru-
chomos¢. Za odwrdcong hipoteka typu sprzedazowego przemawia wyzsza wysokos¢ wyplaca-
nych §wiadczen oraz mozliwos¢ skorzystania z dodatkowych ustug, np. pakietu medycznego,
opieki prawnej czy domowe;j.

Popularno$¢ odwroconego kredytu hipotecznego uzalezniona jest od wielu czynnikow.
Jednym z nich sa odpowiednie dziatania informacyjne, pozwalajace na rozwianie wszelkich
watpliwosci senioréw. Szczegdlnym problemem jest obawa przed nieznang ustuga, zwlaszcza
w kontekscie wezesniej funkcjonujacej renty dozywotniej, znanej chociazby z reklam i opo-
wiesci potencjalnym konsumentom. Innym czynnikiem sg uwarunkowania kulturowo-psycho-
logiczne, podkreslajace przywigzanie czlowieka do nieruchomosci. Niewiadomym jest, czy
ustuga znajdzie zainteresowanie w$rod uprawnionych instytucji kredytujgcych. Obecnie w Pol-
sce, jedynie kilka bankoéw prowadzi badania nad wprowadzeniem odwrdconego kredytu hipo-
tecznego do swoich ofert. Poki co, nie udzielono ani jednej hipoteki lustrzanej. Jednak analizu-
jac jej funkcjonowanie w innych krajach, zwtaszcza biorac pod uwagg zgromadzone dane sta-
tystyczne, wydaje sie, ze z biegiem czasu moze ona si¢ sta¢ popularnym zrodtem umozliwiaja-

cym uzyskanie dodatkowych srodkow finansowych, przede wszystkim dla oséb starszych.
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Zalacznik A

A.1 Podstawowe dane dotyczace mBanku Hipotecznego S.A.

Tabela 10. Gléwne pozycje bilansowe mBanku Hipotecznego S.A. (wcze$niej BRE Banku Hipotecznego
S.A) w latach 2011-2014 podane w tys. z}

Glowne pozy-
o 31.12.2011 . 31.12.2012. 31.12.2013'r. 30.06.2014 .
cje bilansowe

Aktywa
(w tym:)

4510 572 4808 712 4782 443 4 706 601

- kredyty i po-
zyczki udzielone 4150 313 4108 155 4 045 000 4119 202

klientom

Zobowiazania

i kapitaly 4510572 4809 712 4782 443 4 706 601
(w tym:)

- zobowigzania
Z tytulu emisji
2 488 440 2 852 445 2 661 407 2817776
dtuznych papieréw

warto$ciowych

- zobowigzania wo-
178 230 179 033 295 167 255 269

bec klientow

- kapitat podsta-
wowy

175 000 275000 275000 275000

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdania zarzadu z dziatalnoéci mBanku Hipotecznego S.A. do-
stepnego na http://mhipoteczny.pl/raporty (dostep dnia 20.02.2015 r.)
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Tabela 11. Dynamika poszczegolnych pozycji bilansu mBanku Hipotecznego S.A. (wczesniej BRE Banku
Hipotecznego S.A.) w latach 2011-2014 wyrazona w procentach

Gléwne pozy-
o 31.12.2011 r. 31.12.2012 r. 31.12.2013 r. 30.06.2014 r.
cje bilansowe

Aktywa

- 6,63% -0,57% -
(w tym:)

- kredyty i po-
zyczki udzielone - -1,02% -1,54% -

klientom

Zobowiazania
i kapitaly - 6,63% -0,57% -
(w tym:)

- zobowigzania z

tytutu emisji dtuz-
- 14,63% -6,70% -

nych papierow

warto§ciowych

- zobowigzania wo-
- 0,45% 64,87% -

bec klientow

- kapitat podsta-
wowy

- 57,14% - -

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdania zarzadu z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A. do-
stepnego na http://mhipoteczny.pl/raporty (dostep dnia 20.02.2015 r.)

W aktywach mBanku Hipotecznego S.A. dominujaca pozycje, bez wzgledu na brany
pod uwage okres, zajmuja kredyty i pozyczki udzielone klientom, zabezpieczone hipoteka.
Z Kkolei w pasywach dominuja zobowigzania z tytutu emisji listow zastawnych. Mozna z tego
wyciagna¢ wniosek, ze emisja tego typu instrumentow jest gtownym zrodiem refinansowania
kredytowej dziatalnosci banku. W przypadku zobowigzan z tytutu emisji dtuznych papierow
wartosciowych, najwigksza dynamika wzrostowa przypada na 2012 r. (14,63%). Podobnie jest
w przypadku aktywow i pasywow (6,63%). Rekordowym rokiem, w ktorym doszto do wzrostu
po stronie zobowigzan wobec klientow byt 2012 r. (57,14%). Ponadto odnotowano takze nie-
znaczny spadek kredytow (1,02%), spowodowany: zaostrzonymi regulacjami nadzorczymi,

spadkiem popytu na mieszkania, trudng sytuacja na rynku mieszkaniowym czy pojawieniem
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si¢ nowej ustawy deweloperskiej, ktora istotnie ograniczyta wielko$¢ nowych inwestycji miesz-

kaniowych.

Tabela 12. Poszczegolne pozycje rachunku zyskow i strat mBanku Hipotecznego S.A. (wczesniej BRE
Banku Hipotecznego S.A.) w latach 2011-2011 podane w tys. zi

Fetenliels 31.12.2011r. | 31.12.2012r. | 31.12.2013r. | 30.06.2014r.
zyskow I strat
Wynik z tytutu 66 598 77 158 74779 41711
odsetek
Wynik z tytulu 32 3785 3693 3113
optat i prowizji
Zysk brutto 27 589 14 099 4897 18 589
Zysk netto 20 878 9287 2154 13 816

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdania zarzadu z dziatalno$ci mBanku Hipotecznego S.A., do-
stepne na http://mhipoteczny.pl/raporty (dostgp dnia 20.02.2015 r.)

Tabela 13. Dynamika poszczegolnych pozycji rachunku zyskow i strat mBanku Hipotecznego S.A. (wcze-

$niej BRE Banku Hipotecznego S.A.) w latach 2011-2014 podana w procentach

Rach k
achune 31.12.2011r. | 31.12.2012r. | 31.12.2013r. | 30.06.2014r.
zyskow i strat
Wynik z tytutu ) 28.69% 3.08% i
odsetek
Wynik 2 tytulu ; 1084,38% -2,42% -
optat 1 prowizji
Zysk brutto - -48,90% -65,27% -
Zysk netto - -55,52% -76,80% -

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie sprawozdania zarzadu z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A., dostepne na

http://mhipoteczny.pl/raporty (dostgp dnia 20.02.2015 r.)

Analizujagc wybrane pozycje rachunku zyskow i strat, mozna wywnioskowac, ze na
dzien 30.06.2014 r. bank hipoteczny osiggnat zysk brutto w wysokoéci 18,59 mln zt. Zysk ten
niemal czterokrotnie przewyzszat zysk brutto odnotowany na dzien 31.12.2013 r. Zwigzane jest

to z korzystniejszym niz przewidywano wynikiem prowizyjnym i na dziatalnoéci handlowej®®’.

287 Raport pétroczny mBanku Hipotecznego S.A. za rok 2014, dostepny na stronie http://mhipoteczny.pl/raporty/
(dostep dnia 20.02.2014 r.).
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Z kolei w stosunku do roku 2012, dynamika zysku brutto osiggneta rekordowy spadek
W wysokosci 65,27%. Zdarzenia roku 2012 miaty duzy wptyw na spadek wyniku finansowego
(48,90%). Na rynku mieszkaniowym mozna byto dostrzec trudniejsza sytuacje, co miato prze-
tozenie na wzrost ryzyka kredytowego. Pogorszeniu ulegta takze sytuacja niektorych podmio-
tow, ktérym bank udzielit juz kredytéw. Na wielko$¢ akcji kredytowej miata wpltyw konserwa-
tywna polityka kredytowa oraz utrudniony dost¢p banku do refinansowania w euro, a takze
podniesienie kosztow. Mimo tego bank byt w dobrej kondycji. Potwierdzity to takze oceny
agencji ratingowych?%, W 2013 r. zysk banku nie ksztattowat sie tak, jak sie tego spodziewano.
Na jego nizsza warto$¢ w porownaniu do roku ubiegltego, mialy wplyw przede wszystkim wyz-
sze koszty dziatalnos$ci spowodowane zmiang organizacji banku — rozpoczeto wowcezas dzia-
talno$¢ w obszarze detalicznym, obnizenie stop procentowych oraz nizsza warto$¢ portfela kre-
dytowego, co negatywnie wptyneto na wynik odsetkowy, a takze wysokie odpisy z tytutu utraty

wartoéci kredytow i pozyczek?®,

A.2 Kredyty i pozyczki udzielone klientom

Tabela 14. Kredyty i pozyczki udzielone klientom w latach 2011-2014

Ny 31.12.2011r. | 31.12.2012r. | 31.12.2013r. | 30.06.2014r.
i pozyczki
Klienci 3705 691 3688 472 3799 524 3811 867
korporacyjni
Klienci
. . 368 738 322 640 225 302 189 481
budzetowi
Klienci
] ) ) 108 275 96 731 95 754 195 231
indywidualni
Inne naleznoS$ci - 312 8 2209
Kredyty i po-
zyczki udzie- 4182 704 4 108 155 4 120 588 4198 788
lone klientom

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie sprawozdania zarzadu z dziatalnosci mBanku Hipotecznego S.A., do-
stepne na http://mhipoteczny.pl/raporty (dostep dnia 20.02.2015r.)

288 Raport roczny BRE Banku Hipotecznego S.A. za rok 2012, dostepny na stronie http://mhipoteczny.pl/raporty/
(dostep dnia 20.02.2014 r.).
289 Raport roczny mBanku Hipotecznego S.A. za rok 2013, dostepny na stronie http://mhipoteczny.pl/raporty/
(dostep dnia 20.02.2014 r.).
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Kredyty i pozyczki udzielone klientom
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Rysunek 22. Kredyty i pozyczki udzielone klientom w latach 2011-2014 przez mBank Hipoteczny S.A.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdania zarzadu z dziatalno$ci mBanku Hipotecznego S.A., do-
stepne na http://mhipoteczny.pl/raporty (dostep dnia 20.02.2015 r.)

W kazdym z badanych okresow, najwiecej kredytow udzielono klientom korporacyj-
nym, za$ najmniej klientom indywidualnym. Najwigcej udzielonych kredytow i pozyczek przez
mBank Hipoteczny S.A. odnotowano w pierwszym potroczu 2014 roku.

Sytuacja banku w 2011 r. ksztaltowala si¢ pomyslnie ze wzgledu na wzrost akcji kredy-
towej, co spowodowato odbudowanie si¢ portfela kredytowego po kryzysie na rynku finanso-
wym. W 2011 r., 88,6% kredytéw udzielono klientom korporacyjnym, 8,8% — klientom budze-
towym, zas$ 2,6% — klientom indywidualnym. Najwiecej kredytow zaciagnigto w ztotdwkach
(49,1%), w euro (47,8%) oraz w dolarach amerykanskich (3,1%). W przypadku kredytow dla
podmiotow gospodarczych, udzielane byty na zakup budynkow biurowo-ustugowych, po-
wierzchni handlowych oraz deweloperskich projektéw mieszkaniowych. Kredyty dla klientow
budzetowych udzielone zostaty przede wszystkim szpitalom pod porgczeniem jednostek samo-
rzadu terytorialnego (62%).

W 2012 r. dziatalno$¢ kredytowa banku koncentrowala si¢ na trzech obszarach: finan-
sowania j. s. t., rynku nieruchomosci komercyjnych i emisji listow zastawnych. W przypadku
finansowania rynku nieruchomos$ci komercyjnych, tak jak w poprzednim roku, brano pod
uwage obiekty o $sredniej skali, gdzie warto$¢ kredytu nie przekraczata 20 mln euro. Pod koniec
2012 r. kredyty klientéw korporacyjnych stanowity niespeina 90% portfela kredytowego. Z ko-
lei kredyty dla sektora j. s. t. — ok. 8%, a co za tym idzie kredyty klientow indywidualnych
ok. 2%. Okoto 51,5% kredytow zaciggnieto w walucie polskiej, 45,9% — w euro oraz 2,6%
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w dolarach amerykanskich. Najwigcej kredytow bank udzielil na (w kolejnosci): refinansowa-
nie nieruchomosci komercyjnych, finansowanie jednostek samorzadu terytorialnego, dewelo-
perskie projekty mieszkaniowe, deweloperskie projekty komercyjne, zakup gruntu, kredyty
mieszkaniowe. W przypadku klientéw korporacyjnych kredyty zaciggane byty przede wszyst-
kim na budynki biurowo-ustugowe, powierzchnie handlowe, deweloperskie projekty mieszka-
niowe oraz nieruchomos$ci mieszane. W przypadku sektora publicznego ograniczono akcje kre-
dytowa. Kredytow udzielano gtownie szpitalom pod poreczeniem j. S. t. (68%).

W 2013 r. najwiecej kredytow udzielono podmiotom gospodarczym z przeznaczeniem
na: biura, centra handlowe, nieruchomos$¢ mieszang i deweloperke mieszkaniowa. Po raz ko-
lejny ograniczano aktywnos$¢ kredytowa wobec klientéw budzetowych. Kredyty udzielane byty
gtownie, w przeciwienstwie do roku 2012, w euro (52,3%), nastepnie w ztotych (45,3%) oraz
dolarach amerykanskich (2,4%).

W potowie 2014 r. struktura walutowa portfela kredytowego ksztattowata si¢ nastepu-
jaco: kredyty udzielone w euro — 52,21%, ztotowkach — 46% i dolarach amerykanskich —
1,79%. Najwigcej kredytow udzielono klientom korporacyjnym (90,8%). Z kolei klientom bu-
dzetowym i indywidualnym udzielono odpowiednio 4,5% oraz 4,6% kredytow. Niezmiennie
od lat, w obszarze nieruchomosci komercyjnych, finansowano gtownie biurowce, centra han-
dlowe i deweloperow mieszkaniowych. Nowoscig bylo zaprzestanie finansowania jednostek
samorzadu terytorialnego. Z kolei jesli chodzi o kredyty oferowane dla osob fizycznych, oferta

ulegta wzbogaceniu o kredyty na nieruchomosci na rynku pierwotnym.

130



Zalacznik B

Tabela 15. Urodzeni w latach 1970-2013 (w tys.)

5 Pozamal-
Zywe
Zywe zenskie
W procen- | w procen-
Lata Ogolem Malzen- | Pozamal- Martwe ’
Razem . . tach ogétu | tach uro-
skie zenskie urodzen | dzen zy-
wych
1970 554201 | 547819 | 520 317 | 27 502 6 382 98,8 50
1975 652 467 | 646 381 | 615743 | 30638 6 086 99,1 477
1980 701553 | 695759 | 662556 | 33203 579 99,2 4,8
1985 685305 | 680091 | 646 143 | 33948 5214 99,2 50
1990 551660 | 547 720 | 513685 | 34035 3940 99,3 6,2
1991 551455 | 547 719 | 511428 | 36291 3736 99,3 6,6
1992 518669 | 515214 | 478178 | 37 036 3455 99,3 7,2
1993 497 708 | 494 310 | 453722 | 40588 3398 99,3 8,2
1994 485098 | 481285 | 438079 | 43 206 3813 99,2 9,0
1995 436 312 | 433109 | 392106 | 41003 3203 99,3 9,5
1996 431211 | 428203 | 384 655 | 43548 3008 99,3 10,2
1997 415166 | 412 635 | 367 349 | 45286 2531 99,4 11,0
1998 398 103 | 395619 | 349923 | 45696 2484 99,4 11,6
1999 384 379 | 382002 | 337314 | 44688 2377 99,4 11,7
2000 380476 | 378348 | 332451 | 45897 2128 99,4 12,1
2001 370247 | 368205 | 319879 | 48 326 2042 99,4 13,1
2002 355526 | 353765 | 302 756 | 51 009 1761 99,5 14,4
2003 352785 | 351072 | 295530 | 55542 1713 99,5 15,8
2004 357884 | 356131 | 295136 | 60995 1753 99,5 17,1
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2005 | 366 095 | 364 383 | 297 144 | 67 239 1712 99,5 18,5
2006 | 376035 | 374244 | 303556 | 70688 1791 99,5 18,9
2007 | 389713 | 387873 | 312385 | 75488 1840 99,5 19,5
2008 | 416437 | 414499 | 332194 | 82305 1938 99,5 19,9
2009 | 419337 | 417589 | 333062 | 84 527 1748 99,6 20,2
2010 | 415030 | 413300 | 328215 | 85085 1730 99,6 20,6
2011 | 390069 | 388416 | 305982 | 82434 1653 99,6 21,2
2012 | 387858 | 386257 | 299945 | 86 312 1601 99,6 22,3
2013 | 370962 | 369576 | 283130 | 86446 1386 99,6 23,4

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie GUS

132




	ODWRÓCONY KREDYT HIPOTECZNY
	Spis treści
	Wstęp
	Rozdział I Ogólna charakterystyka kredytu hipotecznego
	Rozdział II Odwrócony kredyt hipoteczny
	Rozdział III Możliwości i kierunki rozwoju odwróconego kredytu hipotecznego w Polsce
	Rozdział IV Funkcjonowanie odwróconej hipoteki w wybranych państwach
	Zakończenie
	Wykaz aktów prawnych
	Wykaz literatury
	Inne materiały
	Spis rysunków
	Spis tabel
	Załącznik A
	Załącznik B


