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Us ugi finansowe typu equity release 
w Polsce na tle rozwi za  
mi dzynarodowych. 
Stan obecny i propozycje zmian

Sebastian Skuza

Powi kszaj ce si  grono emerytów, których wiadczenia emerytalne kszta -

tuj  si  na poziomie znacznie ni szym od dotychczasowych wynagrodze  za 

prac , poszukuje alternatywnych róde  finansowania. Mo liwym do przyj cia 

rozwi zaniem problemu polskiego potencjalnego emeryta jest stworzenie mecha-

nizmów umo liwiaj cych czerpanie korzy ci finansowych z maj tku niefinan-

sowego zgromadzonego w ci gu ycia zawodowego. Takie sk adniki maj tku 

mog  sta  si  ród em bie cego dodatkowego dochodu. Jednym z instrumen-

tów umo liwiaj cych emerytom uzyskanie dodatkowych rodków finansowych 

mo e by  us uga finansowa tzw. equity release. Na rynkach wiatowych us uga 

ta jest oferowany osobom w wieku emerytalnym od kilkudziesi ciu lat.

1. Wst p

wiadczenia emerytalne z regu y kszta tuj  si  na poziomie ni szym od 
dotychczasowych wynagrodze  za prac , uzyskiwanych przez osoby ko -
cz ce sw  aktywno  zawodow . W zwi zku z powy szym co najmniej cz  
z nich poszukuje alternatywnych róde  finansowania, zw aszcza w krajach, 
w których przeci tny poziom emerytur znacznie odbiega od poziomu co 
najmniej przeci tnego wynagrodzenia. W niektórych przypadkach roz-
wi zaniem problemów tego typu mo e by  podj cie dodatkowego zaj cia 
zarobkowego, korzystaj c równocze nie z pobieranego wiadczenia emery-
talnego. W niektórych krajach, np. w Polsce, w sposób mniej lub bardziej 
formalny i oficjalny osobom starszym ogranicza si  dost p do niektórych 
produktów finansowych, np. polis ubezpieczeniowych, produktów kredyto-
wych i po yczkowych, szczególnie umów kredytowych zawieranych na d ugie 
okresy. Wynika to g ównie z faktu, e banki, b d ce instytucjami zaufania 
publicznego, s  zobligowane normami nadzorczymi (w interesie deponen-
tów) do ograniczania ryzyka swojej dzia alno ci, g ównie w zakresie ryzyka 
kredytowego.

Rozwi zaniem powy szych problemów mog oby by  przygotowanie 
oferty produktowej skierowanej dla powy ej okre lonego grona potencjal-
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nych wiadczeniobiorców. Osoby starsze cz sto bowiem dysponuj  znacz-
nym maj tkiem niefinansowym zgromadzonym podczas okresu aktywno ci 
zawodowej. Przyk adem takiego maj tku mo e by  nieruchomo , zw aszcza 
mieszkalna.

Celem niniejszej publikacji jest przedstawienie obecnych i planowanych 
rozwi za  w zakresie equity release w Polsce na tle rozwi za  brytyjskich 
i ameryka skich oraz próba analizy porównawczej korzy ci i zagro e  
modelu sprzeda owego i kredytowego, a tak e przedstawienie autorskich 
wnisoków odno nie docelowych uregulowa  prawnych w tym temacie. Ninije-
szym opracowaniem autor podejmie si  równie  próby wykazania w polskich 
uwarunkowaniach prawnych i spolecznych konieczno ci jak najszybszego 
wprowadzenia nowych rozwi za  dotycz cych odwróconego kredytu hipo-
tecznego, jak rownie  zmian przepisów w kontekscie konsutrukcji funkcjo-
nuj cej w oparciu o przepisy prawa cywilnego instytucji do ywocia.

2. Do wiadczenia zagraniczne 
w zakresie equity release

Us ugi finansowe stwarzaj ce mozliwo  „up ynniania“ posiadanych 
nieruchomo ci przy zachowaniu gwarancji do ywotniego zamieszkiwania 
w danej nieruchomo ci (equity release) znane s  w praktycre od ponad 
40 lat. System taki najbardziej rozpowszechniony jest w Wielkiej Brytaniii 
oraz Stanach Zjednoczonych. 

Powy sze us ugi mo na zaoferowa  w formie jednego z dwóch poni ej 
wymienionych modeli:
– sprzeda owego (home reversion),
– kredytowego (reverse mortgage).

W modelu sprzeda owym wiadczenioobiorca w zamian za wiadczenia 
finansowe (najcz ciej do ywotnie) przenosi na wiadczeniodawc  prawo 
do nieruchomo ci, przy jednoczesnym zagwarantowaniu wiadczeniobiorcy 
prawa do ywotniego zamieszkiwania w tej nieruchomo ci.

W modelu kredytowym kredytodawca zobowi zuje si  do wyp aty na 
rzecz kredytobiorcy (w a ciciela nieruchomo ci) okre lonej kwoty rodków 
(jednorazowo lub w ratach), przy jednoczesnym braku konieczno ci sp aty 
kredytu. Sp ata dokonywana jest z kwoty uzyskanej ze sprzeda y nierucho-
mo ci zabezpieczaj cej kredyt, cz sto istnieje równie  opcja sp aty kredytu 
przez spadkobierców.

Zgodnie z wymaganiami Komisji Europejskiej us uga mo e by  uznana za 
equity release w przypadku gdy spe nia poni sze warunki (Reifner i in. 2009):
– jest oferowana jako us uga finansowa;
– dzia alno  podmiotu oferuj cego tak  us ug  powinno gwarantowa  

d ugoterminowe zapewnienie p ynno ci finansowej;
– us ugodawca musi gwarantowa  prawo do ywotniego zamieszkiwania 

w nieruchomo ci;
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– sp ata wyp aconych wiadcze  wraz z dodatkowymi kosztami powinna 
ogranicza  si  wy cznie do mo liwo ci uzyskania rodków ze sprzeda y 
nieruchomo ci.

Kraj

Model kredytowy Model sprzeda owy

Warto  
otwartych 

umów 
(mln EUR)

rednia 
warto  
umowy 
(EUR)

Liczba 
umów

Warto  
otwartych 

umów 
(mln EUR)

rednia 
warto  
umowy 
(EUR)

Liczba 
umów

Francja 20 100 000 200 n/a n/a n/a

Niemcy 10 100 000 100 n/a n/a 12

W gry 3,2 n/a n/a 214 41 961 5 100

W ochy 74,3 247 500 300 n/a n/a n/a

Hiszpania 1 268 352 222 3 600 n/a n/a n/a

Szwecja 110 44 000 2 500 n/a n/a n/a

Wielka 
Brytania

1 825 55 303 33 000 1 131 77 466 14 600

Tab. 1. Ogólna warto  us ug equity release w roku 2007 w krajach Unii Europejskiej. 
ród o: U. Reifner, S. Clerc-Renaud, F.E. Perez-Carillo, A. Tiffe i M. Knobloch 2009. 

Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No. MARKT/2007/23/H, Institut fur 
Finanzdienstleistungen e.V.

2.1. Rozwi zanie ameryka skie

Najbardziej rozpowszechnionym programem oferuj cym odwrócony kre-
dyt hipoteczny jest regulowany prawem federalnym Home Equity Conver-
sion Mortgage (HECM) nadzorowany przez Departament Gospodarki 
Mieszkaniowej i Rozwoju Obszarów Miejskich (Department of Housing 
and Urban Development – DHUD) oraz Federaln  Agencj  Gospodarki 
Mieszkaniowej (Federal Housing Administration – FHA).

Us uga odwróconego kredytu hipotecznego zosta a uregulowana przez 
Kongres aktem prawnym The Housing and Community Development Act 
z 1987 r. W ramach tego aktu prawnego Kongres uprawni  DHUD oraz 
FHA do przygotowania zasad przyznawania oraz nadzoru kredytów HECM. 
Nowa us uga finansowa zosta a powszechnie wprowadzona w 1989 r. i sta-
nowi oko o 90% oferowanych kredytów tej kategorii na rynku. Podmioty 
wiadcz ce us ugi w ramach odwróconego kredytu hipotecznego podlegaj  

regulacjom federalnym okre lonym w wy ej wymienionym akcie prawnym 
z 1987 r. (wraz z jego nowelizacjami), ponadto s  kwalifikowane przez 
DHUD. Rynek odwróconego kredytu hipotecznego nadzorowany jest przez 
DHUD. W celu ochrony beneficjentów programu przed potencjalnymi nad-
u yciami zosta  wprowadzony prawny obowi zek konsultacji z podmiotem 
oferuj cym us ugi przed zaakceptowaniem przez DHUH wniosku benefi-
cjenta o ubezpieczenie kredytu. Podstawowym warunkiem ubiegania si  
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o przyznanie kredytu HECM jest osi gni cie wieku 62 lat, a wysoko  przy-
znanego kredytu zale y od wieku kredytobiorcy (Ministerstwo Finansów 
2012; Skuza 2011: 120–121).

2.2. Rozwi zania brytyjskie

Zgodnie z brytyjskimi regulacjami prawnymi Financial Supervisory Autho-
rity (FSA) zosta o umocowane przez HM Tresury (brytyjskie Ministerstwo 
Skarbu, pe ni ce równie  funkcj  Ministerstwa Finansów) do wydawania 
regulacji prawnych w szerokim zakresie transakcji finansowych dotycz cych 
rynku mieszkaniowego (home finance transaction), w tym dwóch ró nych 
form equity release (Wachnicka 2009: 26):
– lifetime mortgages – gdzie udzielana po yczka jest zabezpieczona na akty-

wach stanowi cych w asno  po yczkobiorcy;
– home reversion schemes – gdzie konsument sprzedaje ca o  albo cz  

nieruchomo ci mieszkaniowej w zamian za korzy ci finansowe oraz najem 
pozosta ej cz ci takiej nieruchomo ci.
Lifetime mortgages jest to do ywotnia po yczka zabezpieczona hipotek  

na nieruchomo ci, uregulowana umow , która spe nia nast puj ce warunki 
(Ministerstwo Finansów 2012; Skuza 2011: 125–126):
1) uzyskanie takiej po yczki hipotecznej jest mo liwe wy cznie przez osoby 

starsze, które przekroczy y okre lon  granic  wieku;
2) po yczkodawca hipoteczny mo e, ale nie musi, okre li  d ugo  okresu 

po yczkowego, ale jednocze nie udzielona po yczka hipoteczna nie musi 
by  sp acona w ca o ci (wraz z nale nymi odsetkami i innymi kosztami) 
przed wyst pieniem jednego lub kilku z nast puj cych zdarze :
– mierci klienta,
– opuszczenia przez klienta zajmowanej nieruchomo ci obj tej umow  

w celu zamieszkania w innym miejscu i brak perspektywy powrotu 
(fakt ten oceniany jest na podstawie zasad zdrowego rozs dku, 
np. zamieszkanie w domu opieki),

– nabycia przez klienta innego mieszkania w celu u ywania go jako 
g ównego miejsca zamieszkania,

– sprzeda y przez klienta nieruchomo ci obci onej hipotek ,
– wykonania przez po yczkodawc  hipotecznego jego uprawnie  

w zakresie obj cia posiadania obci onej nieruchomo ci, zgodnie 
z warunkami zawartej umowy;

3) w przypadku gdy klient w dalszym ci gu zajmuje nieruchomo  obci on  
hipotek  jako swoje g ówne miejsce zamieszkania:
– adne sp aty rat kapita owych po yczki hipotecznej, jak i p atno ci 

odsetkowych, nie b d ce p atno ciami odsetkowymi wymaganymi 
w sytuacji dobrowolnych, przedterminowych sp at po yczki przez 
klienta nie s  wymagalne albo w danych warunkach nie ma podstaw, 
aby sta y si  wymagalne,
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– pomimo e p atno ci odsetkowe mog  sta  si  wymagalne, adne 
p atno ci kapita owe nie s  wymagalne ani nie ma podstaw, by 
w danych warunkach sta y si  wymagalne,

– pomimo e p atno ci odsetkowe oraz cz ciowo sp aty rat kapita o-
wych mog  sta  si  wymagalne, to nie jest wymagalna sp ata ca o ci 
kapita u, jak równie  nie ma podstaw, aby sta a si  wymagalna.

Home reversion schemes/home reversion plans stanowi  natomiast uzgod-
nienia zawieraj ce jeden lub wi cej instrument lub umow , które w czasie 
ich zawierania spe niaj  poni sze warunki:
1) na podstawie takiego uzgodnienia osoba dostarczaj ca ten instrument 

finansowy kupuje ca o  lub cz  udzia u w nieruchomo ci od innej 
osoby fizycznej lub instytucji powierniczej;

2) osoba korzystaj ca (w przypadku osoby fizycznej, lub osoba fizyczna, 
która jest beneficjentem instytucji powierniczej, gdy osoba korzystaj ca 
jest instytucj  powiernicz ) lub osoba spokrewniona z ni  na mocy 
zawartego uzgodnienia jest uprawniona do zajmowania co najmniej 
40% przedmiotowej nieruchomo ci w zwi zku z celami mieszkaniowymi, 
a porozumienie obejmuje takie postanowienia;

3) uzgodnienie precyzuje, e uprawnienie do zajmowania nieruchomo ci 
mieszkaniowej wyga nie w przypadku wyst pienia jednej lub wi cej nast -
puj cych okoliczno ci:
– osoba, o której mowa w punkcie 2, stanie si  rezydentem domu 

opieki,
– osoba, o której mowa w punkcie 2, umrze,
– up ynie okre lony umow  okres, nie krótszy ni  20 lat, od dnia zawar-

cia umowy pomi dzy osob  dostarczaj c  ten instrument a osob  
korzystaj c .

Definicja osób spokrewnionych obejmuje ma onka lub partnera danej 
osoby, osob  (bez wzgl du na fakt posiadania przeciwnej p ci), której relacje 
z dan  osob  maj  charakter relacji ma e skich, rodziców, rodze stwo, 
dzieci, dziadków lub wnuki danej osoby.

Przepisy obowi zuj ce w zakresie equity release zawarte s  w zbiorze 
aktów prawnych FSA Handbook. Us ugi finansowe typu equity release s  
uregulowane przez prawo w zakresie dotycz cym: 
– po yczkodawcy w przypadku do ywotnich kredytów hipotecznych (lifetime 

mortgage),
– administrowania/zarz dzania kontraktami o do ywotnie kredyty hipo-

teczne,
– doradców lub aran erów do ywotnich takich transakcji.

Analogicznie prawo reguluje wiadczenie us ug:
– dostarczyciela (providera),
– administratora/zarz dzaj cego,
– doradcy,
– aran era w zakresie sprzeda y nieruchomo ci z prawem do ywocia.
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Uregulowane prawem us ugi finansowe mog  by  wykonywane wy cznie 
przez podmioty, które podlegaj  regulacjom FSA, a tym samym s  odpo-
wiednio umocowane do oferowania tego typu us ug i podlegaj  nadzorowi 
finansowemu.

Brytyjskie rozwi zania prawne nie wskazuj  konkretnego minimal-
nego wieku konsumentów zarówno w przypadku kontraktów o do ywotnie 
po yczki hipoteczne, jak i w transakcjach sprzeda y nieruchomo ci z prawem 
do ywocia. Jednak e s  to produkty finansowe adresowane do starszych 
konsumentów i brytyjskie regulacje prawne uwzgl dniaj  ten fakt poprzez 
definicj  lifetime mortgage. To podmioty podlegaj ce regulacjom FSA i ofe-
ruj ce tego typu us ugi maj  obowi zek okre li  minimalny wiek klientów, 
uwzgl dniaj c wyst puj ce okoliczno ci.

3. Polskie rozwi zania prawne 
dotycz ce equity release

3.1. Model sprzeda owy

W aktualnym stanie prawnym instytucja przeniesienia prawa do nieru-
chomo ci na osoby trzecie z jednoczesnym ustanowieniem na rzecz zbywcy 
prawa do ywotniego zamieszkiwania w nieruchomo ci uregulowana jest 
w art. 908–916 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. cywilny (Dz.U. Nr 16, 
poz. 93, z pó n. zm.), reguluj cych problematyk  umowy do ywocia. Umowa 
taka z regu y opiera si  na dwustronnych zobowi zaniach, tj. wiadcze-
niobiorca przenosi prawo w asno ci nieruchomo ci na wiadczeniodawc  
w zamian za zapewnienie do ywotniego mieszkania (np. jako domownika), 
pokrycie kosztów utrzymania oraz dodatkowych wiadcze  (np. opieka nad 
chorym). W umowie do ywocia mo na zawrze  zobowi zanie wiadcze-
niodawcy do spe niania powtarzaj cych si  wiadcze  pieni nych (rodzaj 
renty do ywotniej) w zamian za obci enie nieruchomo ci na rzecz zbywcy 
okre lon  s u ebno ci  mieszkania (prawo do ywotniego zamieszkiwania). 
Z regu y umowa do ywocia ma szczególne uzasadnienie spo eczne i opiera 
si  na silnych wi zach rodzinnych, co mo e powodowa  drugoplanow  kwe-
sti  ekwiwalentno ci przyznawanych wiadcze  i brak zwi zku z ewentualn  
warto ci  mieszkania.

Na rynku polskim dzia aj  równie  podmioty prowadz ce dzia alno  
gospodarcz  w zakresie wiadczenia umów oferowania renty do ywotniej 
w zamian za przeniesienie praw do nieruchomo ci (z mo liwo ci  do y-
wotnego zamieszkiwania w danej nieruchomo ci). Podmioty te dzia aj  na 
podstwie przepisów kodeksu spó ek handlowych oraz ustawy o swobodzie 
dzia alno ci gospodarczej, nie podlegaj  natomiast adnym regulacjom szc-
zególnym.

Z danych Open Finance wynika, e w Funduszu Hipotecznym „Dom” 
m czyzna w wieku 65 lat za 50 metrowe mieszaknie na warszawskim Moko-
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towie warte 400 tys. z  móg by liczy  na wiadczenie w wysoko ci 677 z  
miesi cznie, wyp acane do ywotnio. Natomiast w przypadku, gdyby w a cicie-
lem tego mieszkania by a kobieta, wiadczenie to wynios oby 529 z . Oferta 
Centralnego Fundusz Hipotecznego dla kobiety w wieku 65 lat opiewa yby 
na 605 z , natomiast m czyzna, rówie nik móg by liczy  na 784 z  (Wielgo 
2012: 1).

3.2. Model kredytowy

W aktualnym stanie prawnym brak szczególnych regulacji dla odwróco-
nego kredytu hipotecznego. Obowi zuj ce przepisy nie zakazuj  wprawdzie 
w sposób bezpo redni udzielania tego typu kredytów, tym niemniej istnieje 
szereg ogranicze , w wyniku których aden z dzia aj cych na polskim rynku 
banków nie zdecydowa  si  na wprowadzenie odwróconych kredytów hipo-
tecznych do swojej oferty. 

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. z 2002 r. 
Nr 72, poz. 665, z pó n. zm.) definiuje umow  kredytu jako umow , w której 
bank zobowi zuje si  odda  do dyspozycji kredytobiorcy, na czas oznaczony 
w umowie, kwot  rodków pieni nych z przeznaczeniem na ustalony cel, 
a kredytobiorca zobowi zuje si  do korzystania z niej na warunkach okre-
lonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami 

w oznaczonych terminach sp aty. 
Umowa po yczki jest zdefiniowana w Ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. 

Kodeks cywilny jako umowa, przez któr  daj cy po yczk  zobowi zuje si  
przenie  na w asno  bior cego okre lon  ilo  pieni dzy albo rzeczy ozna-
czonych tylko co do gatunku, a bior cy zobowi zuje si  zwróci  t  sam  ilo  
pieni dzy albo t  sam  ilo  rzeczy tego samego gatunku i tej samej jako ci.

Nale y podkre li , e powy sze definicje wskazuj  na zwrotny charak-
ter zaoferowanych us ug finansowych. Ponadto nale y zwróci  uwag  na 
art. 70 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, zgodnie z którym 
warunkiem udzielenia kredytu oraz po yczki pieni nej jest posiadanie przez 
klienta zdolno ci kredytowej. Udzielenie kredytu lub po yczki osobie niepo-
siadaj cej zdolno ci kredytowej jest mo liwe wy cznie w ci le okre lonych 
warunkach, np. posiadania p ynnego zabezpieczenia przewy szaj cego war-
to  kredytu lub akceptacji planu inwestycyjnego, generuj cego potencjalne 
przysz e przep ywy finansowe.

3.2.1. Propozycje za o e  do projektu ustawy 
o odwróconej hipotece

W realiach polskiego stanu prawnego optymalnym rozwi zaniem b dzie 
opracowanie odr bnego aktu prawnego reguluj cego odwrócony kredyt 
hipoteczny lub nowelizacja Ustawy dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe 

(Ministerstwo Finansów 2012).
Uwzgl dniaj c powy sze uwarunkowania Ministerstwo Finansów przygo-

towa o za o enia do projektu ustawy o odwróconym kredycie hipotecznym. 
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Poni ej autor pragnie przedstawi  najwa niejsze postulaty przygotowanego 
projektu za o e .

3.2.1.1. Definicja umowy odwróconego kredytu hipotecznego

Umowa odwróconego kredytu hipotecznego stanowi aby szczególny 
rodzaj umowy kredytu. Ze wzgl du na jej specyficzny charakter (brak 
konieczno ci sp aty przez kredytobiorc ) konieczne jest jednak opracowanie 
dla niej definicji odr bnej ni  definicja umowy kredytu okre lona w art. 69 
ust. 1 ustawy prawo bankowe. Umowa odwróconego kredytu hipotecznego 
zobowi zywa aby instytucj  kredytuj c  do wyp aty na rzecz kredytobiorcy 
przez okre lony czas oznaczonej w umowie kwoty rodków pieni nych lub 
udost pnienia kwoty kredytu w formie wyp aty jednorazowej. rodki uzy-
skane przez kredytobiorc  z tytu u zawartej umowy odwróconego kredytu 
hipotecznego mog yby zosta  przeznaczone na dowolny cel.

3.2.1.2. Podmioty uprawnione do oferowania umów 
odwróconego kredytu hipotecznego

Do wiadczenia tego typu us ugi finansowej uprawnione by yby wy cznie 
banki. Powy sza propozycja jest konsekwencj  zaprojektowania odwróco-
nego kredytu hipotecznego jako szczególnego rodzaju umowy kredytu oraz 
wynika z potrzeby zapewnienia pewno ci i bezpiecze stwa dla beneficjentów 
tego rodzaju umowy. Banki s  bowiem odpowiednio wyposa one kapita owo 
do prowadzenia tego rodzaju dzia alno ci oraz zobowi zane do przestrzega-
nia i utrzymywania okre lonych norm p ynno ci p atniczej, co ma szczególne 
znaczenie z punktu widzenia zapewnienia ci g o ci realizacji wiadcze , 
a tak e podlegaj  nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego. 

Wybór banków jako podmiotów wy cznie uprawnionych do zawierania 
umów odwróconego kredytu hipotecznego oparty by  równie  na wyni-
kach raportu Diagnoza spo eczna 2009. Warunki i jako  ycia Polaków. 
Z powy szego raportu wynika bowiem, e w 2009 r. 44,4% respondentów, 
w tym blisko 40% osób w wieku powy ej 65. roku ycia, darzy zaufaniem 
sektor bankowy (Czapi ski i Panek 2009). Zgodnie natomiast z badaniem 
Gfk Polonia1 z wrze nia 2010 r. banki obdarza zaufaniem 60% respon-
dentów, zak ady ubezpiecze  – 48%, a fundusze inwestycyjne – 25% (Gfk 
Polonia 2010). Zgodnie z badaniem Zaufanie do wybranych instytucji sektora 

finansowego, przygotowanym przez TNS Pentor na zlecenie Komisji Nad-
zoru Finansowego w marcu 2012 r., bankom ufa 76% klientów banków, 
71% cz onków spó dzielczych kas oszcz dno ciowo-kredytowych oraz 75% 
klientów innych instytucji oferuj cych produkty quasi-depozytowe. Z kolei 
innym instytucjom finansowym, które nie s  ani bankami, ani spó dzielczymi 
kasami oszcz dno ciowo-kredytowymi, a oferuj  produkty podobne do lokat 
bankowych, ufa tylko 16% klientów banków, 14% cz onków spó dzielczych 
kas oszcz dno ciowo-kredytowych oraz 85% klientów tych instytucji (TNS 
Pentor 2012).
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3.2.1.3. Osoby uprawnione do zawierania umów odwróconego 
kredytu hipotecznego oraz rodzaje praw do nieruchomo ci 
uprawniaj ce do zawarcia umowy

Bank móg by zawrze  umow  odwróconego kredytu hipotecznego z osob  
fizyczn  posiadaj c : prawo w asno ci nieruchomo ci lub prawo w asno ci 
u amkowej cz ci nieruchomo ci, lub prawo wieczystego u ytkowania gruntu 
zabudowanego budynkiem lub budynkami, o ile posiada jednocze nie prawo 
w asno ci tych budynków, lub spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu.

Pocz tkowo projektodawca chcia  ograniczy  katalog osób do osób powy-
ej 60. roku ycia, jednak w trakcie uzgodnie  mi dzyresortowych pojawi y 

si  stwierdzenia o mo liwej niekonstytucyjno ci takiego rozwi zania (dys-
kryminacja wiekowa). W praktyce prawdopodobnie beneficjentem us ugi 
b d  osoby w wieku emerytalnym, niemniej projektodawca nie wykluczy  
mo liwo ci oferowania takiej us ugi osobom aktywnym zawodowo.

3.2.1.4. Zasady zabezpieczenia sp aty odwróconego 
kredytu hipotecznego

Zabezpieczenie sp aty odwróconego kredytu hipotecznego stanowi aby 
hipoteka ustanowiona na nieruchomo ci, u amkowej cz ci nieruchomo-
ci, wieczystym u ytkowaniu lub spó dzielczym w asno ciowym prawie do 

lokalu. Hipoteka zabezpieczaj ca sp at  odwróconego kredytu hipotecznego 
mog aby zosta  ustanowiona na wi cej ni  jednej nieruchomo ci, je eli spe -
nione by yby warunki co do rodzaju tytu u prawnego do nieruchomo ci.

3.2.1.5. Zdolno  kredytowa kredytobiorcy

Zawarcie umowy odwróconego kredytu hipotecznego nie by oby obwaro-
wane konieczno ci  dokonania oceny zdolno ci kredytowej. Zgodnie z art. 70 
ust. 1 ustawy prawo bankowe przez poj cie zdolno ci kredytowej nale y rozu-
mie  zdolno  do sp aty zaci gni tego kredytu wraz z odsetkami w terminach 
okre lonych w umowie. Odwrócony kredyt hipoteczny jest bowiem us ug  
finansow , w której sp ata nast puje – co do zasady – z kwoty uzyskanej 
ze sprzeda y nieruchomo ci, na której ustanowiono zabezpieczenie hipo-
teczne. Nale y jednak wzi  pod uwag , e ocena stanu zobowi za  klienta 
wobec innych podmiotów mo e by  istotna z punktu widzenia poziomu 
ryzyka instytucji kredytuj cej. Wysoki poziom zobowi za  potencjalnego 
kredytobiorcy rodzi ryzyko pojawienia si  ewentualnych wierzycieli. Przed 
zawarciem umowy odwróconego kredytu hipotecznego bank by by zatem 
zobligowany do dokonania oceny stanu i historii zobowi za  potencjalnego 
kredytobiorcy, a tak e oceny stanu prawnego nieruchomo ci maj cej sta-
nowi  zabezpieczenie przysz ej sp aty udzielonego odwróconego kredytu.

3.2.1.6. Zaspokojenie roszczenia instytucji kredytuj cej

Roszczenie o zwrot odwróconego kredytu hipotecznego, wraz ze ska-
pitalizowanymi odsetkami i pozosta ymi kosztami, stawa oby si  wyma-
galne w momencie wyst pienia jednego z trzech poni ej wymienionych 
przypadków:
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– up yn  okres 12 miesi cy od dnia mierci kredytobiorcy, a przed jego 
up ywem spadkobiercy kredytobiorcy nie dokonali sp aty kredytu lub 
nie zobowi zali si  do jego sp aty;

– up yn  termin 30 dni od dnia wypowiedzenia umowy przez instytucj  
kredytuj c  na podstawie przepisów ustawy;

– up yn  trzymiesi czny okres wypowiedzenia umowy odwróconego kre-
dytu hipotecznego przez kredytobiorc .
Bankowi przys ugiwa oby roszczenie o przeniesienie w asno ci okre lonej 

w umowie odwróconego kredytu hipotecznego nieruchomo ci lub odpowied-
nio roszczenie o przeniesienie prawa wieczystego u ytkowania nieruchomo ci 
albo spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu, o ile spadkobiercy 
kredytobiorcy nie sp ac  kredytu po jego mierci, lub nie przenios  na insty-
tucj  kredytuj c  wy ej okre lonego prawa do nieruchomo ci (roszczenie 
przysz e), lub je eli kredytobiorca nie dokona by wcze niejszej sp aty kredytu 
lub sp aty wskutek wypowiedzenia umowy przez instytucj  kredytuj c . 

Bank by by zobligowany do umo liwienia spadkobiercom kredytobiorcy 
dokonania sp aty odwróconego kredytu hipotecznego wraz ze skapitalizo-
wanymi odsetkami.

Bank móg by dochodzi  roszcze  z tytu u zawartej umowy odwróconego 
kredytu hipotecznego wy cznie z nieruchomo ci okre lonej w tej umowie, 
tj. bez mo liwo ci zaspokojenia si  z innych sk adników maj tku kredy-
tobiorcy, nawet w przypadku gdyby wierzytelno  banku by a wy sza ni  
warto  nieruchomo ci.

Od powy szej zasady projektodawca zaproponowa  dwa wyj tki, w przy-
padku których odpowiedzialno  osobista kredytobiorcy lub jego spadko-
bierców by aby nieograniczona:
– w przypadku przeniesienia przez kredytobiorc  lub jego spadkobierców 

prawa do nieruchomo ci na osoby trzecie bez uzgodnienia z bankiem;
– wskutek niezrealizowania przez kredytobiorc  obowi zków powoduj c 

przez takie zaniechanie zmniejszenie warto ci nieruchomo ci stanowi cej 
zabezpieczenie udzielonego odwróconego kredytu hipotecznego.
W przypadku gdy wysoko  rodków uzyskanych ze sprzeda y nierucho-

mo ci przewy sza aby warto  przys uguj cych bankowi wiadcze , bank 
by by zobowi zany przekaza  nadwy k  do masy spadkowej.

3.2.1.7. Obowi zek zarz dzania ryzykiem d ugowieczno ci

Prowadzenie dzia alno ci w obszarze odwróconych kredytów hipotecz-
nych powodowa oby nara enie banku na ryzyko d ugowieczno ci. W zwi zku 
z powy szym instytucje kredytuj ce, w których skala dzia alno ci w obszarze 
odwróconych kredytów hipotecznych by aby znacz ca, by yby zobligowane 
powierzy  czynno ci zwi zane z szacowaniem ryzyka aktuariuszowi.

3.2.1.8. Upad o  banku

W przypadku og oszenia upad o ci banku w momencie, gdy rodki pie-
ni ne z tytu u umowy odwróconego kredytu hipotecznego zosta yby udost -
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pnione kredytobiorcy tylko w cz ci, z chwil  og oszenia upad o ci banku 
umowa o odwrócony kredyt hipoteczny ulega aby rozwi zaniu w zakresie 
niewykonanej cz ci. Po og oszeniu upad o ci syndyk by by zobowi zany do 
z o enia do s du wniosku o zmniejszenie sumy hipotecznej do kwoty odpo-
wiadaj cej wysoko ci udost pnionej kwoty kredytu wraz z odsetkami i innymi 
kosztami okre lonymi w umowie – naliczonymi do dnia og oszenia upad o ci.

3.3. Symulacje wyp at odwróconego kredytu hipotecznego

Przyk ady podane w tabelach 2 i 3 obrazuj  sytuacj  potencjalnej wyso-
ko ci wyp at z tytu u odwróconego kredytu hipotecznego w zale no ci od 
p ci, wieku oraz rodzaju i miejsca po o enia nieruchomo ci2.

4. Konkluzja i wnioski dla Polski

Prognoza liczby ludno ci Polski na lata 2008–2035 wskazuje na coraz 
wi kszy ujemny przyrost naturalny. Konsekwencj  takiej sytuacji demogra-
ficznej jest równie  prognoza, e udzia  osób w wieku poprodukcyjnym 
wyniesie 26,7% w 2035 r. (nale y równie  zwróci  uwag  na prognozo-
wane wyd u enie przeci tnego trwania ycia z 71 lat w 2007 r. do 77 lat 
w 2035 r., oraz kobiet z 79,7 w 2007 r. do 82,9 lat w 2035 r.). Oznacza to 
wyd u enie redniego okresu pobierania wiadcze  emerytalnych. Maj c 
na uwadze istot  zreformowanego systemu emerytalnego, który zak ada 
przechodzenie od systemu repartycyjnego do kapita owego, gdzie wysoko  
emerytury uzale niona jest od sumy wp aconych sk adek, wyd u enie prze-
ci tnego dalszego trwania ycia w sposób istotny prze o y si  na wysoko  
wiadcze  emerytalnych. W realiach polskiej gospodarki celowe wydaje si  

zatem jak najszybsze stworzenie podstaw prawnych w zakresie pozyskiwania 
dodatkowych róde  finansowania okresu „spokojnej staro ci” (GUS 2008).

W tym miejscu nale y równie  doda , e tylko 13% osób w wieku pro-
dukcyjnym decyduje si  na oszcz dzanie podczas pracy zawodowej z my l  
o wysoko ci przysz ej emerytury, natomiast 55% badanych deklaruje brak 
woli i zainteresowania tego rodzaju dzia aniami (CBOS 2010).

Zdaniem autora aktualne przepisy prawa cywilnego reguluj ce instytucj  
renty i do ywocia (w tym równiez modelu sprzeda owego) s  bardzo ogólne 
i dostoswane do stosunków rodzinnych.

Ze wzgl du na materi  kwestii przeniesienia prawa w asno ci nierucho-
o ci oraz trosk  o konsumenckie prawa seniorów profesjonalne oferowanie 
us ug w tym zakresie powinno zosta  szczegó owo uregulowane w odr bnym 
akcie prawnym stanowi cym lex specialis w stosunku do ogólnych rozwi za  
prawa cywilnego. Rozwi zania takie powinny obejmowa  zw aszcza:
– licencjonowanie oraz nadzór finansowy podmiotów oferujacych us ugi 

do ywocia;
– minimalne wymogi kapita owe oraz normy ostro no ciowej dla takich 

podmiotów;
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– okre lenie zakresu informacji, jakie osoba powinna otrzyma  przed 
zawarciem umowy.
W ocenie autora us uga wzorowana na prawie do ywocia i renty do y-

wotniej, uzupe niona o dodatkowe uregulowania niezb dne dla ochrony praw 
wiadczeniobiorców (podobne np. do rozwi za  stosowanych w przepisach 

ustawy o kredycie konsumenckim) w sytuacji oferowania tego rodzaju us ug 
przez podmioty prowadz ce dzia alno  gospodarcz  (umowa do ywocia 
powinna dotyczy  wy cznie relacji pomi dzy osobami fizycznymi, g ównie 
w kr gach rodzinnych), powinna zwi kszy  bezpiecze stwo obrotu w zakresie 
tego rodzaju us ug.

Podstawow  ró nic  pomi dzy modelem sprzeda owym a kredytowym 
jest kwestia rozliczenia cz ci warto ci nieruchomo ci, która nie zaosta aby 
„skonsumowana” wyp at  wiadcze  w trakcie trwania ycia beneficjenta. 
W przypadku modelu sprzeda owego mier  beneficjenta oznacza mo liwo  
zbycia przez podmiot oferuj cy us ug  nieruchomo ci zwolnionej z ci cej 
do tego momentu obci e  (do ywocie) i mo liwo  osi gni cia potencjal-
nego zysku (istnieje bowiem ryzyko straty poprzez „prze ycie” oraz spadku 
warto ci nieruchomo ci).

W modelu kredytowym, zaproponowanym w projekcie za o e , w momen-
cie mierci beneficjenta bank mia by obowi zek zwróci  si  do spadkobierców 
z propozycj  dokonania sp aty kredytu (wraz z odsetkami i innymi kosztami) 
w zamian za zachowania prawa do nieruchomo ci. W przypadku braku zain-
teresowania spadkobierców bank dokonywa by spieni enia nieruchomo ci, 
pokrywaj c swoje roszczenia z tytu u udzielonego odwróconego kredytu 
oraz przekazuj c uzyskan  nadwy k  spadkobiercom.

W zwi zku z powy szym trafne wydaje si  stwierdzenie, e w modelu 
sprzeda owym jak najszybsze wyga niecie umowy w wyniku mierci bene-
ficjenta by oby z ekonomicznego punktu widzenia zjawiskiem po danym 
(mo liwo  realizacji zysku), natomiast w modelu kredytowym – ze wzgl du 
na kapitalizacj  odsetek – jak najpó niejsze wyga ni cie umowy. Zysk ten 
b dzie tym wy szy, im pó niej nast pi mier  kredytobiorcy3.

W ocenie autora istotn  kwesti  jest fakt oferowania produktu pocz t-
kowo wy cznie przez banki oraz przeniesienia prawa w asno ci dopiero 
po mierci kredytobiorcy. wiadomo  bycia w a cicielem nieruchomo ci 
w po czeniu z umow  zawart  z instytucj  zaufania publicznego wydaj  
si  by  rozwi zaniem jak najbardziej po danym. Do wiadczenia us ug 
w zakresie odwróconych kredytów hipotecznych uprawnione by yby, zgodnie 
z projektem, równie  spó dzielcze kasy oszcz dno ciowo-kredytowe, pod 
warunkiem jednak, e zostan  obj te nadzorem Komisji Nadzoru Finanso-
wego. Wed ug bada  TNS Pentor zaufanie do spó dzielczych kas oszcz dno-
ciowo-kredytowych wykazuje 91% ich cz onków, 44% klientów banków oraz 

47% klientów innych instytucji oferuj cych produkty quasi-depozytowe (TNS 
Pentor 2012). W dalszej fazie rozwoju tego produktu zasadne wydaje si  
rozwa enie ustawowego po czenia instytucji odwróconej hipoteki z trzecim 
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(dobrowolnym) filarem systemu emerytalnego. Rozwi zanie takie mog oby 
polega  na „uiszczeniu” w przysz o ci sk adki za pomoc  nieruchomo ci 
(opieraj c si  na modelu sprzeda owym) (Skuza, S. 2011: 132).
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Przypisy
1 Badanie Omnibus na zlecenie dziennika Rzeczpospolita przeprowadzone przez Gfk 

Polonia we wrze niu 2010 r. Próba 984 osób w wieku powy ej 18 lat.

2 Dla symulacji przyj to nast puj ce za o enia Zwi zku Banków Polskich:

 1)  wykorzystano tablice przeci tnego trwania ycia publikowane przez GUS dla m -
czyzn i kobiet, jako przeci tne warto ci dla ca ego kraju, bez wyró niania wybra-
nego regionu (w pe nych latach);

 2)  lokal mieszkalny o powierzchni – 50 m2, budynek jednorodzinny – 140 m2 (limit 
stosowany w finansowaniu preferencyjnym kredytem w ramach programu Rodzina 
na Swoim), grunt pod zabudow  – 500 m2 i grunt rolny – 21 ha;

 3)  warto ci nieruchomo ci wskazane s  dla faktycznych rednich cen transakcyjnych 
nieruchomo ci pozyskanych z systemu Zwi zku Banków Polskich – AMRON;

 4)  prognozy dla wzrostu gospodarczego i poziomu inflacji oparto na Wytycznych 
dotycz cych za o e  makroekonomicznych na potrzeby wieloletnich prognoz finan-
sowych jednostek samorz du terytorialnego, aktualizacja grudzie  2011 r., sta ej 
stopie oprocentowania kredytów na ca y okres kredytowania w wysoko ci 7,9% 
oraz sta ym wzro cie warto ci nieruchomo ci w wysoko ci 1,5% w skali rocznej;

 5)  warto  odwróconego kredytu hipotecznego i nale nych odsetek nie mo e prze-
kroczy  80% warto ci nieruchomo ci w roku, w którym nast puje zaprzestanie 
kredytowania.

3 Zob. legislacja.rcl.gov.pl, odczyt: 29.03.2012.
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