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Ministerstwo FinansoOw opublikowato zatozenia do ustawy o odwrdconej hipotece — dla
starszych osob rozwiazanie to daje szans¢ na uzyskanie dodatkowych §rodkéw na Zycie. Nie
jest jednak pozbawione wad.

Zasada odwroconej hipoteki (ang: reverse mortgage) jest prosta: wiasciciel zrzeka si¢ praw do
nieruchomosci po $mierci. W zamian za to otrzymuje comiesigczng lub jednorazowa wyptatg
z banku lub innej instytucji finansowej. Pieniadze mozna przeznacza¢ na dowolny cel, a przy
podpisywaniu umowy nie trzeba wykazywac si¢ zdolnoscia kredytowa — zabezpieczeniem
jest nieruchomos¢.

Projekt ustawy zawiera niewiele konkretéw, raczej okresla czym odwrdcona hipoteka w
Polsce bedzie. Wiadomo, ze ma to by¢ produkt przeznaczony dla oséb w wieku powyzej 60
lat 1 posiadajacych:

* prawo wtasno$ci nieruchomosci, lub;

* prawo wiasno$ci utamkowej czg$ci nieruchomosci, lub;
* prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci, lub;

* spoldzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Odwrdcona hipoteka pozwoli im wykorzysta¢ kapitat drzemiacy w posiadanej nieruchomosci,
a od uzyskanych $rodkéw nie trzeba bedzie placi¢ podatku. Srodki uzyskane w ten sposob nie
beda takze wliczane do dochodu uprawniajacego do $wiadczen w ramach pomocy spoteczne;.
W zaprezentowanym przez MF projekcie zaznaczono, ze chodzi tu nie tylko o mieszkania, ale
1 o dziatki. To bank, przygotowujac rynkowa ofertg, bedzie decydowal, jakie nieruchomosci
ona obejmie.

Obecnie odwrdcona hipoteka na polskim rynku nie istnieje. Trzy lata temu kilka bankow
(m.in. BRE Bank), deklarowaty prowadzenie prac nad takim rozwiazaniem, jednak kryzys
zatrzymal te prace. Mamy na rynku Fundusz Hipoteczny Dom, ktory w 2009 roku pojawit sig
w Warszawie i zaczat starszym osobom oferowac produkt do odwroconej hipoteki podobny.
Prawdopodobnie krok ten zmotywowat urzednikow MF do pracy nad projektem ustawy, ktéra
miataby uregulowac rodzacy sig rynek. Polska dotaczy tym samym do sporej grupy krajow, w
ktorych odwrocona hipoteka z powodzeniem funkcjonuje od lat. Rozwiazanie takie posiada
10 krajow Unii Europejskiej. Jest ono takze popularne w Stanach Zjednoczonych.

Najwigcej obaw budzi sytuacja, w ktorej dojdzie do zgonu klienta (kredytobiorcy) w krotkim
czasie po uruchomieniu umowy 1 dotychczas wyptacone s$rodki w niewielkiej czesci
pokrywaja warto$¢ nieruchomosci. Projekt zabezpiecza jego spadkobiercoOw przed przejeciem
jej przez bank za bezcen. Projekt przewiduje, ze prawni spadkobiercy zmartego beda mieli pot
roku na ewentualne splacenie kredytu. Bank bgdzie mial obowiazek poinformowania ich o
takiej mozliwosci za posrednictwem ogloszenia w prasie oraz swojej strony internetowe;.

Jesli w zalozonym okresie spadkobiercy nie sptaca kredytu, nieruchomos$¢ stanie sig
wlasnoscia banku. Jednak dla wielu osob zgromadzenie kilkudziesigciu lub wigcej tysigcy
zlotych w ciagu kilku miesigcy moze by¢ zbyt trudne i1 wtedy nieruchomos$¢ przepadnie. Na
dodatek czg$¢ bankoéw wprowadzi zapewne dodatkowe oplaty za wczesniejsza sptatg kredytu
1 nie wiadomo, czy taka operacja bgdzie zawsze optacalna.



Odwrdcona hipoteka ma by¢ przeznaczona nie tylko dla oséb samotnych. Projekt ustawy
przewiduje, ze umoweg podpisa¢ bgda mogli takze matzonkowie bedacy wspotwlascicielami
nieruchomo$ci w ramach malzenskiej wspolnosci majatkowej. Smier¢ jednej z osob nie
spowoduje jej rozwigzania, ani zmiany wysokosci wyptacanych $rodkéw. Umowa wygasa
dopiero po $mierci obu matzonkow. Co ciekawe, pod ustawe maja podlega¢ takze
nieruchomosci obciazone hipoteka — wowczas kredytobiorca zostanie zobowiazany do splaty
zadhuzenia ze srodkow uzyskanych z odwrdoconej hipoteki.

Ze wzgledu na specyfike odwrdoconego kredytu hipotecznego, kredytobiorcy beda
zobowigzani do utrzymania nieruchomo$ci w nalezytym stanie. Oprocz terminowego
optacania podatku 1 czynszu, trzeba bedzie wykonywac nalezyte remonty, a takze
ubezpieczy¢ nieruchomo$¢ od zdarzen losowych. Banki bgda tu miaty pole do dziatania,
mozliwe, ze niektore czes¢ z tych obowiazkow przejma na siebie — dla starszych osob bytoby
to duze utatwienie.

Odwrocona hipoteka nie jest umowa, od ktérej nie mozna by odstapi¢. Nieruchomos¢, ktorej
ona dotyczy, moze zosta¢ nawet sprzedana, lecz wowczas trzeba bedzie wraz z odsetkami
odda¢ wyptacone dotad pieniadze.

Wiele kluczowych zatozen dotyczacych odwrdconej hipoteki pozostawiono w dyspozycji
bankow przygotowujacych rynkowa oferte. Beda one mogly decydowac nie tylko o zasadach
kalkulacji oraz formie wyptaty kredytu, ale i o sposobie weryfikacji wartosci nieruchomosci
w czasie trwania umowy kredytu. Ten ostatni zapis budzi obawy, ze dojdzie do sytuacji, w
ktoérej w trakcie trwania umowy wycena nieruchomosci bgdzie nierzetelna.

Oczywiscie propozycja budzi sporo kontrowersji. Istnieja bowiem inne sposoby na
uwolnienie kapitalu zamrozonego w posiadanym mieszkaniu. Mozna je przeciez sprzedac i
albo kupi¢ mniejsze (lub potozone w mniej atrakcyjnej lokalizacji), albo wynaja¢ inne
mieszkanie. To jednak budzi obawy wielu osob, ktére odstraszy wizja przeprowadzki. W
przypadku odwroconej hipoteki kredytobiorca pozostaje wlascicielem nieruchomosci do dnia
$mierci, jest to zatem sytuacja bardziej komfortowa.

Odwrdécony kredyt hipoteczny to produkt raczej tylko dla ludzi, ktérzy nie maja rodziny
mogacej pomoc zalatwi¢ sprawy mieszkaniowe lub wzia¢ osobg pod opiekg. Dla osob
samotnych 1 posiadajacych mieszkanie odpowiednie dla swoich potrzeb — odwrdcona
hipoteka bedzie uzupelieniem emerytury i zapewni spokojna starosc.
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