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IX

Wstęp

Oddajemy w Państwa ręce monografię pt. „Odwrócona hipoteka” jako nowa usługa
na rynku finansowym. Dotyczy ona bardzo aktualnej – z uwagi na kryzys systemów
emerytalnych w wielu krajach – „nowej” usługi finansowej, jej regulacji prawnej i funk-
cjonowania, zwanej potocznie i raczej powszechnie „odwróconą hipoteką”, zarówno
w modelu kredytowym w postaci odwróconego kredytu hipotecznego, jak i w modelu
sprzedażowym w postaci renty dożywotniej czy odpłatnego świadczenia dożywotniego
(zwanych także rentą hipoteczną).

Pogorszenie sytuacji ekonomicznej osób starszych powoduje, że wielu seniorów,
których świadczenia emerytalne kształtują się na poziomie znacznie niższym od uzy-
skiwanych przez nich wcześniej wynagrodzeń za pracę, poszukuje dodatkowych źródeł
finansowania swoich potrzeb, po zaprzestaniu aktywności zawodowej.

„Odwrócona hipoteka”, zwana usługą equity release, umożliwia uzyskanie dodat-
kowych środków finansowych przez seniorów i czerpanie korzyści ze zgromadzonych
wcześniej zasobów majątkowych. Jej istota sprowadza się do zamienienia zakumulowa-
nego w nieruchomości kapitału w płynne środki finansowe. Dzięki temu beneficjentowi
tej usługi (zazwyczaj seniorowi, choć nie tylko) wypłacany jest zamrożony w nierucho-
mości kapitał jednorazowo lub w formie rat, w zależności od przyjętego w danym kraju
modelu. Pozwala ona zatem osobom posiadającym prawo własności albo inne prawa do
nieruchomości uzyskanie dodatkowych środków finansowych przez „odmrożenie” ka-
pitału zakumulowanego w posiadanych nieruchomościach w ramach usług equity rele-
ase świadczonych przez podmioty je oferujące. W większości krajów Unii Europejskiej
są nimi instytucje kredytowe, zakłady ubezpieczeń i inne instytucje finansowe podle-
gające nadzorowi finansowemu.

Choć usługa equity release (zarówno w modelu kredytowym, jak i sprzedażowym),
może być korzystna dla beneficjenta i spełnić jego potrzeby i oczekiwania, to jednak
może także stwarzać pewne zagrożenia, gdyż skala nieprawidłowości z nią związanych
wynikająca z nieuczciwych praktyk rynkowych podmiotów ją oferujących na rynku fi-
nansowym, może przyczynić się do pogorszenia w istocie, a nie polepszenie sytuacji
seniorów. Stąd konieczna wydaje się szczegółowa ich regulacja prawna oraz kontrola
i nadzór zarówno nad podmiotami ją świadczącymi, jak i nad przestrzeganiem tych re-
gulacji i praktykami rynkowymi tych podmiotów, także w zakresie stosowania w umo-
wach zawieranych z konsumentami niedozwolonych klauzul umownych, eliminowa-
nia nieuczciwych praktyk rynkowych, praktyk naruszających zbiorowe interesy kon-
sumentów (np. reklama renty hipotecznej wprowadzała konsumentów w błąd, co do
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gwarantowania tego świadczenia przez państwo, podczas gdy w rzeczywistości była to
oferta zawarcia umowy dożywocia na komercyjnych zasadach).

Uwalnianie wartości ekonomicznej nieruchomości, której właścicielem jest senior
może odbywać się zatem w ramach usług eqiuty release z wykorzystaniem modelu kre-
dytowego lub modelu sprzedażowego, które różnią się. W odwróconym kredycie hipo-
tecznym raty kapitałowo-odsetkowe nie są spłacane, a kumulowane (lecz nie kapitalizo-
wane), ponieważ spłata zadłużenia następuje na koniec okresu kredytowania (typowo
po przejęciu przez bank nieruchomości po śmierci beneficjenta kredytu). W przypadku
odwróconego kredytu hipotecznego, kredytobiorca pozostaje właścicielem do śmierci
kredytobiorcy, podczas gdy w modelu sprzedażowym, świadczeniodawca przejmuje ty-
tuł własności nieruchomości świadczeniobiorcy w chwili zawarcia umowy o rentę do-
żywotnią (o odpłatne świadczenie dożywotnie).

Podkreślić należy, że model kredytowy (nazywany także odwróconym kredytem
hipotecznym, odwróconą hipoteką) i model sprzedażowy (występujący także pod na-
zwą odpłatnego świadczenia dożywotniego, renty dożywotniej, czy też renty hipotecz-
nej) kwalifikować należy jako dwie zupełnie odrębne usługi. Co prawda, wspólnym
elementem konstrukcyjnym dla nich jest oferowanie osobom starszym świadczeń pie-
niężnych w zamian za kapitał zakumulowany w nieruchomościach, to jednak różnica
zasadnicza pomiędzy nimi wynika z odmiennego momentu przejścia prawa własności
do nieruchomości na rzecz kredytodawcy (pożyczkodawcy). Zestawienie ich ze sobą,
jak ma to miejsce w kilku miejscach niniejszej monografii, pozwala w sposób wyczer-
pujący omówić różnice pomiędzy nimi. Uwaga ta jest o tyle istotna, gdyż bardzo często
zarówno w praktyce rynkowej, jak i w doktrynie, usługi te występują pod jedną nazwą
„hipoteki odwróconej”, która w takim wypadku powinna być raczej ujmowana jako
hipoteka odwrócona w rozumieniu sensu largo, która implikuje w sobie tytułową hipo-
tekę odwróconą.

Jak się podkreśla, zgodnie z ogólnymi trendami w zakresie sposobu i zakresu regu-
lowania usług finansowych zapewniającego ochronę i bezpieczeństwo klientom insty-
tucji je świadczącym, regulacja usług equity release (zarówno w modelu kredytowym,
jak i sprzedażowym), wydaje się także konieczna (zważywszy na występujące na rynku
usług finansowych nieprawidłowości w tym zakresie). Powinna ona obejmować wiele
kluczowych elementów: zdefiniowanie podmiotu świadczącego takie usługi w sposób
profesjonalny; określenie minimalnych wymogów, jakie podmiot profesjonalny mu-
siałby spełnić przed rozpoczęciem świadczenia usług, tj. wymogu posiadania mini-
malnego poziomu kapitałów własnych, wymogu niekaralności członków zarządu, obo-
wiązku posiadania umowy ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej; wprowadzenie
centralnego, ogólnodostępnego rejestru podmiotów świadczących takie usługi; wpro-
wadzenie sankcji karnych za wykonywanie działalności w tym zakresie bez rejestracji;
poddanie tych podmiotów nadzorowi; określenie zakresu obowiązków informacyjnych
instytucji je oferujących wobec ich klientów (obowiązek dostarczenia, wraz z informa-
cjami przedumownymi, wzoru umowy; informacji, które powinna zawierać umowa)
i sankcji za ich nieprzekazanie, oraz wzajemnych praw i obowiązków stron umów. Poza
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tym, uregulowanie zasad świadczenia tych usług jest tym bardziej istotne, że osoby star-
sze będące ich potencjalnymi odbiorcami charakteryzuje najczęściej niski poziom wie-
dzy ekonomicznej i prawnej i są one podatne na agresywne działania marketingowe.

W Polsce odrębna regulacja prawna dotyczy odwróconej hipoteki w modelu kredy-
towym –odwróconego kredytu hipotecznego i jest ona zawarta w ustawie z 23.10.2014 r.
o odwróconym kredycie hipotecznym. Mimo, że ustawa ta obwiązuje od 15.12.2014 r.,
jednak do chwili obecnej żaden z banków, nie wprowadził do swojej oferty odwróco-
nych kredytów hipotecznych, gdy tymczasem nie ma odrębnej regulacji „odwróconej
hipoteki” w modelu sprzedażowym w postaci tzw. renty dożywotniej, a ta występuje
w praktyce rynkowej, co nie wydaje korzystne i prawidłowe dla kształtowania się rynku
tych usług i dobrych praktyk rynkowych podmiotów oferujących je. Co warto także
podkreślić, w sprawach związanych z umową odwróconego kredytu hipotecznego nie
stosuje się przepisów Prawa bankowego dotyczących umowy kredytu i pożyczki ban-
kowej, a także przepisów ustawy o kredycie konsumenckim, co tym bardziej podkreśla
specyfikę tej usługi i konieczność odrębnej regulacji prawnej zapewniającej odpowiedni
i właściwy poziom ochrony jej klientem. Uregulowanie zasad świadczenia usług typu
equity release, praw i obowiązków stron, jest tym bardziej istotne, że osoby starsze, sta-
nowiące grupę docelową dla podmiotów świadczących tego rodzaju usługi, są najczę-
ściej osobami o niskim poziomie wiedzy ekonomicznej i prawnej, podatnymi na agre-
sywne działania marketingowe.

Ustawa o odwróconym kredycie hipotecznym, biorąc pod uwagę zakres podmio-
towy i przedmiotowy regulacji, miała zapewnić bezpieczeństwo beneficjentów tej usługi
a jej celem było stworzenie możliwości finansowego wsparcia seniorów posiadających
własne nieruchomości poprzez wprowadzenie na polski rynek usługi typu equity rele-
ase w modelu kredytowym. Jednocześnie chodziło o zabezpieczenie interesów kredyto-
biorców, przy zachowaniu opłacalności dla podmiotów dostarczających usługę. Prak-
tyka rynkowa pokazała jednak, że pomimo regulacji tej usługi, taki jej kształt nie znalazł
zastosowania ze względu na ujemny stosunek do niej kredytodawców (banków). Re-
guluje ona prawa i obowiązki stron umowy odwróconego kredytu hipotecznego, obo-
wiązki kredytobiorcy dotyczące nieruchomości oraz konsekwencje braku ich realiza-
cji; wypowiedzenie umowy odwróconego kredytu hipotecznego przez kredytobiorcę
oraz przez instytucję kredytującą; szczególne uprawnienia kredytobiorcy-konsumenta,
jak prawo do odstąpienia od umowy i prawo do przedterminowej spłaty kredytu; da-
lej prawo spadkobierców do spłaty kredytu po śmierci kredytobiorcy oraz zasady roz-
liczania instytucji kredytującej ze spadkobiercami. Miała ona na celu wprowadzenie
na polski rynek mechanizmów finansowego wsparcia seniorów posiadających własne
nieruchomości poprzez spieniężenie zakumulowanego w nich kapitału. Intencją usta-
wodawców było, aby ta instytucja była bezpieczna dla jej beneficjentów, ale również
opłacalna z punktu widzenia podmiotów dostarczających usługę.

Celem niniejszej monografii naukowej jest kompleksowe przedstawienie, nie tylko
ograniczające się do regulacji prawnej „odwróconej hipoteki” zawartej w ustawie o od-
wróconym kredycie hipotecznym (odwróconej hipoteki w modelu kredytowym), ale
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także w modelu sprzedażowym. Chodzi także o wyczerpującą charakterystykę tej no-
wej instytucji na rynku finansowym, nie tylko w Polsce, ale także w innych wybranych
krajach europejskich i pozaeuropejskich, gdzie funkcjonuje ona od kilkudziesięciu lat.
Prezentuje ona zatem nie tylko kształt tej instytucji w innych krajach, ale także doko-
nano w niej analizy i oceny rozwiązań przyjętych w ustawie o odwróconym kredycie
hipotecznym, ale także przestawiono możliwości, zagrożenia i ryzyka jakie może nieść
ta „nowa” usługa finansowa w postaci odwróconego kredytu hipotecznego, jak i renty
dożywotniej, świadczonej przez niektóre instytucje finansowe, ich odbiorcom (poten-
cjalnym klientom-kredytobiorcom), którymi w istocie są seniorzy (emeryci).

Warto także zaznaczyć, że na rynku wydawniczym nie ma pozycji, która w sposób
kompleksowy, systemowy i wielopłaszczyznowy prezentowałaby problematykę „od-
wróconej hipoteki” w modelu sprzedażowym i kredytowym jako nowej usługi na rynku
finansowym. Są pozycje wycinkowe, które omawiają zazwyczaj tę usługę z punktu wi-
dzenia regulacji prawnej lub z punktu widzenia nauk ekonomicznych, lub z perspek-
tywy wybranego problemu szczegółowego dotyczącego tej instytucji.

To, co wyróżnia prezentowaną monografię, to kompleksowa (ujmująca badaną
problematykę z perspektywy nauk prawnych, ekonomicznych, a nawet społecznych)
widziana zarówno z perspektywy ogólnych problemów związanych z zapewnieniem
bezpieczeństwa i ochrony klienta tej usługi, jak i poprzez wskazanie problemów szcze-
gółowych. Poza tym prezentowana w monografii problematyka jest wieloaspektowa,
ujmowana jest z różnych perspektyw i punktów widzenia, z uwzględnieniem proble-
mów prawnych i ekonomicznych, ale także praktycznych, jak również potrzeb, barier
i przeszkód związanych z zapewnieniem bezpieczeństwa oraz rzeczywistej i efektyw-
nej ochrony potencjalnemu klientowi korzystającemu z tej usługi finansowej, także
w kontekście planowanych regulacji w tym zakresie, dotyczących renty dożywotniej
(odwróconej hipoteki w modelu sprzedażowym). Opracowania przygotowane są nie
tylko przez przedstawicieli nauki (doktryny), ale także właściwych organów i instytucji,
jak i przedstawicieli praktyki i w ten sposób monografia stanowi wymianę poglądów
dotyczących niezwykle istotnej, aktualnej i podlegającej dynamicznym zmianom pro-
blematyki odwróconej hipoteki i ochrony klienta tej usługi finansowej z jednoczesnym
wskazaniem na planowane regulacje w tym zakresie. Monografia składa się z trzech
części tematycznych, w ramach których w poszczególnych rozdziałach będą prezento-
wane problemy mieszczące się w ramach trzech grup zagadnień: odwróconej hipoteki
na rynku usług finansowych ze wskazaniem na dobrodziejstwa i zagrożenie dla klienta,
regulacji odwróconej hipoteki w Polsce i w wybranych krajach, tj. we Francji, w Hisz-
panii i na Węgrzech, w Stanach Zjednoczonych, Holandii oraz wybranych problemów
szczegółowych związanych z funkcjonowaniem tej usługi w Polsce, a zwłaszcza pro-
blem jej reklamowania, szczególnych uprawnień przysługujących kredytobiorcy, czy
ustalania wartości nieruchomości.

Z uwagi na wskazane okoliczności, wypada mieć nadzieję, że monografia ta wypełni
lukę na rynku wydawniczym i okaże się oczekiwaną przez wielu pozycją. Jej autorzy
wyrażają nadzieję, że oddając się lekturze niniejszej monografii, Czytelnik odnajdzie
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wiele interesujących i, co ważne, aktualnych informacji, a może nawet uzyska odpo-
wiedź lub rozwiązanie istotnych problemów w praktyce. Przede wszystkim życzeniem
autorów i redaktora byłoby, by stała się ona inspiracją do dalszych poszukiwań i roz-
ważań naukowych, a potencjalny klient, by zyskał kompleksowe informacje dotyczące
istoty tej usługi, był świadomy korzyści i ryzyk z nią związanych.

Na koniec, jako redaktor naukowy monografii, chciałabym złożyć serdeczne po-
dziękowania wszystkim, którzy przyczynili się do jej powstania – a więc jej autorom,
którzy napisali i przekazali swoje opracowania. Szczególne podziękowania kieruję także
do mojej doktorantki Pani mgr Magdaleny Palecznej za pomoc w kwestiach technicz-
nych i formalnych, by monografia miała właściwą i przejrzystą formę w tym zakresie
i była przygotowana w zgodzie ze sztuką pisarską.

Słowa ogromnej wdzięczności kieruję także do Tych, dzięki którym było moż-
liwe wydanie monografii, zwłaszcza do Pana Dziekana Wydziału Prawa, Administracji
i Ekonomii – prof. Karola Kiczki oraz do sponsorów zewnętrznych, tj. Fundacji Merca-
tus et Civis, Funduszu Hipotecznego Dom oraz Konferencji Przedsiębiorstw Finanso-
wych, dziękując za jej dofinansowanie.

W niniejszej monografii przyjęto stan prawny na 31.10.2017 r.

Edyta Rutkowska-Tomaszewska
Wrocław, 31.10.2017 r.
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