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UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI JAKO KOSZT KORZYSTANIA
Z ODWROCONEGO KREDYTU HIPOTECZNEGO

(Streszczenie)

Z zaciagnieciem odwroconego kredytu hipotecznego zwigzany jest obowiazek utrzymania w na-
lezytym stanie technicznym nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie jego sptaty. Kredyto-
biorca przez caty okres trwania umowy musi ponosi¢ koszty niezbgdnych napraw i remontow,
ktore faktycznie pomniejszaja warto$¢ ekonomiczng uzyskanej kwoty kredytu. Artykut stanowi
probe analizy obowigzujacych w Polsce regulacji prawnych pod katem szczegétowosci okresle-
nia zakresu obowiazkow kredytobiorcy zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, jak rowniez
zagwarantowania potencjalnemu kredytobiorcy wyczerpujacej informacji w tym przedmiocie.
Przeanalizowane zostanie takze, czy ustawodawca przewidzial wystarczajace $rodki ochrony
kredytobiorcy w przypadku niemoznosci zados¢uczynienia omawianemu zobowigzaniu, wyni-
kajacej z przyczyn zdrowotnych lub finansowych. Rozwazania prowadzone sg przy zalozeniu,
ze kredytobiorca bedzie osoba starsza, upatrujaca w odwréconym kredycie hipotecznym przede
wszystkim uzupehienia brakéw w budzecie domowym. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze
polski ustawodawca w ustawie o odwroconym kredycie hipotecznym nie uwzglednit w nalezyty
sposob wagi obowigzku kredytobiorcy do utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym,
co wbrew zatozeniom lezacym u podstaw uchwalenia ustawy o odwroconym kredycie hipotecz-
nym moze spowodowac, ze ustuga ta bedzie dla seniora transakcja wysokiego ryzyka.

Stowa kluczowe: odwrdocony kredyt hipoteczny; ustugi equity release; model kredytowy

Wstep

Struktura demograficzna Polski ulega przemianom. Wedle dostgpnych pro-
gnoz w nachodzacych dekadach liczba oséb w wieku poprodukcyjnym ma ulec
znacznemu zwigkszeniu w stosunku do oséb aktywnych zawodowo. Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych szacuje, ze w roku 2060 odsetek ludnosci w wieku
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poprodukcyjnym wyniesie 35,8%, podczas gdy w roku 2015 grupa ta stano-
wita 18,5% ogoétu ludnosci!. Zmiana struktury wiekowej spoteczenstwa bedzie
szczegolnie istotna dla systemu emerytalnego?. Zmniejszenie liczby 0sob pracu-
jacych w stosunku do ogoétu spoteczenstwa najprawdopodobniej przyczyni si¢
do zmniejszenia wysoko$ci $§wiadczen emerytalnych. Prognozuje si¢ obnize-
nie stopy zastgpienia — wysoko$¢ przyszlych emerytur moze wynosic¢ zaledwie
40-50% ostatniego wynagrodzenia pobieranego przez seniora’.

Opisane zmiany, jezeli faktycznie zaistniejg, w negatywny sposob wplyng na
sytuacj¢ materialng emerytow. Juz obecnie okoto 60% wydatkéw senioréw stano-
wig koszty utrzymania®. Perspektywa zmniejszenia wysokosci $wiadczen emerytal-
nych moze spowodowac, ze osoby starsze, chcac zachowac na emeryturze poziom
zycia zblizony do tego z czaséw aktywnosci zawodowej, a w skrajnych przypad-
kach zapewni¢ sobie zaspokojenie niezbednych potrzeb, zmuszone beda do poszu-
kiwania dodatkowych zrodet finansowania. Zwickszenie uzyskiwanych dochodéw
jest w przypadku osob starszych o tyle utrudnione, ze z uwagi na stan zdrowia oraz
strukturg rynku pracy maja one ograniczong mozliwos¢ podjgcia zatrudnienia®.

Uchwalenie ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym® postrzegane jest
jako jedno z dziatan polskiego ustawodawcy, ktore sa nakierowane na stwo-

1

Prognoza wphywow i wydatkow funduszu emerytalnego do 2060 r., Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych, Departament Statystyki i Prognoz Aktuarialnych, Warszawa 2016, s. 13, https://
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Osoby%?20starsze%20na%20rynku%20us%C5%82ug%20finansowych.%20Analiza%20
1%20zalecenia_0.pdf; stan na 6.12.2017 r.; P. Kowalczyk-Rélczynska, T. Rélczynski, Od-
wrocony kredyt hipoteczny — dodatkowe zrodto zabezpieczenia emerytalnego, Wiadomosci
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wym, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2017, s. 44.
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rzenie seniorom mozliwosci bezpiecznego pozyskania dodatkowych srodkow
pienigznych. Odwrécony kredyt hipoteczny zalicza si¢ do ustug okreslanych
w globalnej praktyce angielskim pojeciem equity release, ktorych istota polega
na umozliwieniu ustugobiorcy przeksztalcenia nieptynnego kapitatu zakumulo-
wanego w nieruchomosci w $rodki pieni¢zne’. Osoba korzystajaca z odwroco-
nego kredytu hipotecznego ma mozliwo$¢ pozyskania pienigdzy, ktorych zwrot
co do zasady nast¢puje po jej $Smierci, z sumy uzyskanej ze sprzedazy nieru-
chomosci lub lokalu bgdacych zabezpieczeniem sptaty kredytu. Kredytobiorca
przez caty okres kredytowania pozostaje wlascicielem nieruchomosci i moze
w niej zamieszkiwac®.

Ekonomiczna optacalnos¢ odwroconego kredytu hipotecznego i jego fak-
tyczny wptyw na poprawe¢ budzetu seniora uzaleznione bgdg gtéwnie od wy-
sokosci 1 warto$ci uzyskiwanych §wiadczen, ktore niekoniecznie musza odpo-
wiada¢ kwocie wyptaconej przez kredytodawce. Korzystanie z odwroconego
kredytu hipotecznego wigze si¢ z powstaniem okreslonych powinnosci po stro-
nie kredytobiorcy. Jedng z nich jest ustawowy obowigzek utrzymania w stanie
niepogorszonym nieruchomosci lub lokalu, bedacych zabezpieczeniem splaty
kredytu, sprowadzajgcy si¢ do wykonywania lub finansowania niezb¢dnych na-
praw i remontow. Pomimo tego, ze utrzymanie nieruchomosci bedzie pochta-
nialo koszty zmniejszajace faktyczng wartos¢ kredytu uzyskanego przez kre-
dytobiorce, ci¢zar tego zobowigzania oraz skutki niemoznosci jego wykonania
nie zostaty uwzglednione w ustawie o odwroconym kredycie hipotecznym ade-
kwatnie do celu tej regulacji, jakim bylo zapewnienie seniorom bezpiecznego
sposobu uzyskania dodatkowych srodkow pienigznych’.

Rozwazania dotyczace istoty poruszanego problemu przedstawione zo-
stang w $wietle regulacji prawa polskiego. Prowadzone dywagacje beda mia-
ly z koniecznos$ci charakter wylacznie teoretyczny. Od chwili wejscia w zycie
ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym ustuga ta nie pojawita si¢ w obro-

" Ustlugi equity release oferowane sa w dwoch podstawowych modelach: sprzedazowym i kre-
dytowym. W modelu sprzedazowym pozyskanie srodkow pieni¢znych nastepuje z reguty po-
przez przeniesienie wiasnoséci nieruchomosci na ustugodawcg w zamian za dozywotnig rente.
Model kredytowy przybiera forme¢ kredytu lub pozyczki, zabezpieczonej na nieruchomosci
kredytobiorcy, ktorej sptata nastepuje z zatozenia po $mierci kredytobiorcy ze srodkéw uzy-
skanych ze sprzedazy nieruchomosci lub poprzez sptate dokonang przez spadkobiercow.

M. Paduszynska, S. Zbyszewski, op. cit., s. 27.

Uzasadnienie do rzgdowego projektu ustawy o odwréoconym kredycie hipotecznym, Sejm VII
kadencji, druk sejmowy 2392, http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?nr=2392, stan na
1.01.2019 r.
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cie gospodarczym'®. Niemniej nie przekresla to sensu analizy przepisow, gdyz
krytyczne spojrzenie na istniejgce regulacje moze przyczynic¢ si¢ do wprowa-
dzenia koniecznych zmian jeszcze przed pojawieniem si¢ odwroconego kredytu
hipotecznego na rynku ustug finansowych.

1. Obowiazek utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym
- tre$¢, znaczenie oraz skutki niewykonania

Przedstawienie rzeczywistego znaczenia natozonego ustawowo na kredytobior-
c¢ obowigzku utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym nalezy roz-
pocza¢ od przypomnienia istoty odwroconego kredytu hipotecznego. Zgodnie
z art. 4 ust. 1 v.o.k.h. ,,przez umowe odwroconego kredytu hipotecznego bank
zobowiazuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas nicoznaczony okre-
slong sume $rodkéw pienigeznych, ktérych splata nastagpi po $mierci kredyto-
biorcy, a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do ustanowienia zabezpieczenia splaty
tej sumy wraz z naleznymi odsetkami oraz innymi kosztami”.

Ustawodawca w legalnej definicji odwroconego kredytu hipotecznego silnie
akcentuje wytaczenie obowigzku zwrotu sumy kredytu za zycia kredytobiorcy.
Nie mozna wykluczy¢, majac na uwadze doswiadczenia zwigzane z rynkowym
oferowaniem ustug equity release w modelu sprzedazowym!!, ze w przekazie
reklamowym dotyczacym odwroconego kredytu hipotecznego eksponowana
bedzie przede wszystkim tatwos$¢ uzyskania pieniedzy, brak koniecznos$ci ich
zwrotu oraz prawo dozywotniego zamieszkiwania nieruchomosci. Wystapienie
takiej praktyki moze wprowadza¢ w blad potencjalnych kredytobiorcow, gdyz
sptata kredytu nie bedzie konieczna wytacznie w sytuacji, gdy umowa bedzie
obowigzywata az do $mierci kredytobiorcy. Oznacza to, ze przypadku wypo-
wiedzenia umowy przez kredytodawce, catkowita kwota kredytu wraz z od-
setkami stanie si¢ wymagalna do zaptaty z uptywem okresu wypowiedzenia
(art. 20 ust. 1 pkt 1 v.o.k.h.). Brak sptaty otwiera kredytodawcy droge do skiero-
wania egzekucji do przedmiotu zabezpieczenia kredytu, co moze doprowadzic¢
kredytobiorce do utraty dachu nad gtowa!'2.

10 1. Szczepanska-Kulik, P. Russel, Ocena finkcjonowania w Polsce przepisow ustawy o odwro-

conym kredycie hipotecznym, Zeszyty Prawnicze Biura Analiz Sejmowych 2017/14/3, s. 39.

J. Klobukowska, Produkty equity release — szansa czy zagrozenie dla polskich seniorow?,
Pieniadze i Wigz: Kwartalnik Naukowy Poswigcony Problematyce Ekonomicznej, Prawnej
i Spotecznej 2013/16/1, s. 68.

12 T. Czech, Odwrocony kredyt hipoteczny. Komentarz, Wolters Kluwer SA, Warszawa 2015, s. 252.
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Umowa odwréconego kredytu hipotecznego moze zostaé wypowiedziana
przez kredytodawce m.in. w sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci bedacej za-
bezpieczeniem sptaty kredytu ulegnie z winy kredytobiorcy istotnemu zmniej-
szeniu (art. 17 ust. 1 pkt 3 v.o.k.h.). W $wietle wskazanego przepisu podejmo-
wanie dziatan zmierzajacych do utrzymywania nieruchomosci w odpowiednim
stanie technicznym przez caly okres trwania umowy jest jednym z najwazniej-
szych obowiazkéw kredytobiorcy, gdyz jego naruszenie moze doprowadzi¢ do
wypowiedzenia umowy.

Nieruchomos¢ lub lokal, bedace zabezpieczeniem sptaty kredytu, z zatoze-
nia stanowig dla kredytodawcy jedyne zrédto uzyskania zwrotu srodkow pie-
ni¢znych udostgpnionych kredytobiorcy, odsetek oraz innych kosztow. Obowig-
zek utrzymywania nieruchomosci w stanie niepogorszonym ustanowiony jest
w interesie kredytodawcy, ktory bedzie miat interes ekonomiczny w starannym
egzekwowaniu jego przestrzegania'’.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 pkt 2 u.o.k.h. kredytobiorca zobowigzany jest do
utrzymywania nieruchomosci lub lokalu stanowigcego zabezpieczenie kredytu
w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem zwyktego uzywania rzeczy zgod-
nie z jej przeznaczeniem, w szczegolnosci poprzez dokonywanie biezacych na-
praw i remontow. Tres¢ tego obowiazku nalezy interpretowac¢ w odniesieniu do
art. 17 ust. 1 pkt 3 uw.o.k.h."* Kredytobiorca powinien podejmowaé w stosunku
do nieruchomosci takie dziatania, aby nie zarzucono mu, iz na skutek zaniedban
warto$¢ nieruchomosci ulegla znacznemu obnizeniu, gdyz moze to stanowic
przyczyng wypowiedzenia umowy. Odwotujac si¢ do do§wiadczenia zyciowego,
zakres wymaganych prac moze by¢ bardzo r6zny, poczynajac od stosunkowo nie-
drogich biezacych konserwacji po np. znacznie drozsza wymiang poszycia da-
chowego, niezb¢dna do uniknig¢cia zalania mogacego skutkowac pojawieniem si¢
zawilgocenia $cian. Trafnie wskazuje si¢, ze z uwagi na wiek oraz wigzacy si¢
znim do$¢ czgsto nie najlepszy stan zdrowia seniora, realizacja omawianego obo-
wigzku bedzie z reguly sprowadzac¢ si¢ do finansowania poszczegolnych napraw.

W doktrynie zwraca si¢ uwagg, ze art. 16 ust. 1 pkt 2 u.o.k.h. jest sformuto-
wany bardzo ogolnie, przez co szczegodtowa tres¢ zobowigzania kredytobiorcy
w zakresie utrzymania nieruchomosci bgdzie ostatecznie ksztaltowana w umo-
wie'®. Rodzi to zagrozenie, ze kredytodawcy, wykorzystujac swoja pozycje eko-

13

M. Buszko, Ryzyko odwroconych kredytow hipotecznych — perspektywa instytucji kredytujg-
cych, Zarzadzanie i Finanse 2013/11/2, cz. 1, s. 68.

4 T. Czech, op. cit., s. 238.

5 D. Wocior, Ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym. Wzory pism i umoéw. Komentarz,

Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2015, s. 87.
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nomiczna, bedg narzuca¢ seniorom obowigzek dokonywania bardzo drobiazgo-
wych napraw, ktorych koszt bedzie nadmiernie pomniejszal faktyczng wartosé¢
przyznanego kredytu.

Za niedookres$lone uznaje si¢ rowniez uzyte w art. 17 ust. 1 pkt 3 uv.o.k.h.
pojecie istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomoscei lub lokalu, bedace prze-
stanka wypowiedzenia umowy przez kredytodawce. W doktrynie wskazano, ze
pojecie to musi by¢ konkretyzowane w odniesieniu do okreslonej sytuacji. Za-
proponowano ogo6lng regule interpretacyjna, w mysl ktorej za znaczace zmniej-
szenie warto$ci przedmiotu zabezpieczenia nalezy uzna¢ spadek o ponad 20%,
przy czym ustawa nie pozwala na jednoznaczne okreslenie, jaka warto§¢ ma by¢
przyjeta jako wyjsciowa'®. Prowadzi to do wniosku, ze w skrajnym przypadku
nawet jednorazowe zaniechanie obowigzkow przez kredytobiorce moze dopro-
wadzi¢ do wypowiedzenia umowy (np. w przypadku zalania domu z uwagi na
brak wymiany poszycia dachowego).

Kwestia szczegotowosci art. 16 ust. 1 pkt 2 u.o.k.h. oraz art. 17 ust. 1 pkt 3
u.o.k.h. nie jest przedmiotem niniejszego artykutu. Faktem jest, ze utrzymanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym moze si¢ wigza¢ dla kredytobiorcy
z konkretnymi i niekiedy wcale niematymi wydatkami, ktore bedzie musiat po-
nosi¢, aby nie da¢ kredytodawcy podstaw do wypowiedzenia umowy. Obowig-
zek utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym jest zatem elementem,
ktory powinien by¢ uwzgledniony na etapie podejmowania decyzji o zaciagnig-
ciu odwroconego kredytu hipotecznego, a kredytobiorca powinien by¢ o nim
nalezycie poinformowany, tak aby mogt w peti racjonalnie oceni¢ ekonomicz-
na oplacalnos¢ transakeji'’.

2. Obowiazek informacyjny kredytodawcy oraz regulacje chroniace
kredytobiorce w przypadku niemoznosci utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym

Obowiazek informacyjny kredytodawcy wobec kredytobiorcy uregulowany jest
w art. 8 u.o.k.h. Kredytodawca zobligowany jest do przekazania potencjalne-
mu kredytobiorcy informacji wskazanych w art. 8 ust. 2 u.o.k.h. w formie for-

16 T. Czech, op. cit., s. 277-278.

17 B. Meluch, Odwrécona hipoteka — model kredytowy czy model sprzedazowy? Czy polski se-
nior bedzie mogt wzmocnié swoj budzet?, w: E. Rutkowska-Tomaszewska (red.), ,, Odwro-
cona hipoteka” jako nowa ustuga na rynku finansowym, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa
2017, s. 7-11.
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mularza informacyjnego, ktorego wzor na podstawie upowaznienia zawartego
w art. 8 ust. 4 u.o.k.h. okresla minister wtasciwy do spraw instytucji finanso-
wych. Rozwigzanie to ma w ocenie ustawodawcy zwickszy¢ efektywnosc¢ prze-
kazu informacyjnego i utatwic¢ seniorowi swiadome podjecie decyzji o zawarciu
umowy.

Kolejnos¢ wyliczenia zawartego w art. 8 ust. 2 u.o.k.h. oraz uktad formu-
larza informacyjnego'® prowadza do wniosku, ze obowigzek utrzymania nieru-
chomos$ci w stanie niepogorszonym zostat zmarginalizowany. Chociaz zobo-
wigzanie to jest w zasadzie gtdwng powinnoscig kredytobiorcy w catym okresie
trwania umowy, w tre$ci formularza zawarte zostato na ostatniej stronie, posrod
zbiorczego wyliczenia innych obowigzkéw wynikajacych z umowy. Na sku-
tek tego potencjalny kredytobiorca, bedacy osoba starsza, czgsto nieposiadajaca
wiedzy prawniczej lub ekonomicznej, moze nie zwrdcic nalezytej uwagi na ten
element podczas analizy dokumentu. Co wigcej, kredytodawca na etapie po-
przedzajacym zawarcie umowy nie jest zobligowany do przedstawienia szcze-
gotowych postanowien umowy w zakresie obowigzku utrzymania nieruchomo-
$ci, przez co w wielu przypadkach kredytobiorca zapozna si¢ z nimi dopiero
na etapie podpisywania umowy, kiedy juz w zasadzie bedzie zdecydowany na
skorzystanie z ustugi, po zapoznaniu si¢ z trescig formularza informacyjnego.
Jezeli dokument ten ma spetnia¢ swoja role i stanowic¢ srodek umozliwiajacy
seniorowi podjecie w pelni racjonalnej decyzji o zaciagni¢ciu zobowigzania,
przyszyly kredytobiorca powinien mie¢ przedstawione w sposob konkretny
wszelkie obowiazki, jakie beda go obcigzaty po zawarciu umowy.

Wydaje si¢, ze ustawodawca, formutujac obowigzek informacyjny zwig-
zany z umowa odwroconego kredytu hipotecznego, nie uwzglednit specyfiki
tej ustugi oraz profilu docelowych kredytobiorcow. Z ustawy wynika, ze kosz-
ty utrzymania nieruchomosci nie stanowig kosztow kredytu, element ten nie
wchodzi w zakres zawartej w art. 2 ust. 1 u.o.k.h. definicji kosztow kredytu.
W doktrynie wskazuje si¢, ze wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
nie mieszcza si¢ w ustawowym pojeciu kosztow korzystania z odwroconego
kredytu hipotecznego, przez co kwalifikowane sa jako inne obowiazki kredyto-
biorcy. Podnosi sie, ze koszty ponoszone tytutlem napraw i remontéw nierucho-
mosci nie maja $cistego zwiazku z umowa odwrdoconego kredytu hipotecznego,
bowiem kredytobiorca musiatby je ponosi¢ rowniez w sytuacji, gdyby umowa

18 Wzor formularza informacyjnego okreslono w Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia

2 lipca 2015 r. w sprawie wzoru formularza informacyjnego zawierajacego informacje o ofer-
cie odwroconego kredytu hipotecznego, Dz.U. z 2015 r., poz. 1010.
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nie zostata zawarta!®. Przytoczone stwierdzenia, zgodne z trescig przepisow, po-
twierdzaja stuszno$¢ twierdzenia o niedostosowaniu rozwigzan ustawowych do
specyfiki odwroconego kredytu hipotecznego.

Utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym wigze si¢ z wydat-
kami, ktore bedg wplywaé na realna mozliwos¢ korzystania ze srodkow uzy-
skanych w ramach kredytu. Osoba niezwigzana umowa odwroconego kredytu
hipotecznego ma petna swobode co do tego, czy i w jaki sposob bedzie dbata
o nieruchomos$¢, w szczeg6lnosci ma mozliwo$¢ planowania remontow, odkta-
dania ich w czasie itp. W przypadku odwroconego kredytu hipotecznego nalezy
mie¢ na uwadze, ze z reguty wraz z wydtuzaniem si¢ okresu obowigzywania
umowy bedzie wzrastata kwota zadluzenia. Kazdy spadek warto$ci nierucho-
mos$ci moze zatem stanowi¢ realne zagrozenie dla zaspokojenia roszczen kre-
dytodawcy, w czym trzeba upatrywac¢ gtownej przyczyny restrykcyjnego nad-
zorowania stanu nieruchomosci. Kredytobiorca dla wiasnego bezpieczenstwa,
aby unikng¢ wypowiedzenia umowy, powinien w catym okresie kredytowania
posiada¢ rezerwe finansowa na potrzeby wykonywania napraw i remontow
W sposob zgodny z umowa. Jest to o tyle problematyczne, ze odwrocony kredyt
hipoteczny z zatozenia shuzy uzupehieniu niedoboréw finansowych seniora.
Trudno zatem przypuszczac, ze osoba starsza zdecyduje si¢ zaciagna¢ kredyt
tylko po to, aby przechowywac $rodki na wypadek koniecznosci remontu nie-
ruchomosci.

Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym nie zawiera rozwigzan zapew-
niajagcych w peli skuteczng ochrone kredytobiorcy w przypadku niemozno$ci
wykonywania obowigzkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w od-
powiednim stanie technicznym z powodu problemoéw zdrowotnych lub braku
pienigdzy. Wskazuje si¢, ze jednym ze $rodkéw ochrony kredytobiorcy jest in-
stytucja upowaznienia, o ktorej mowa w art. 16 ust. 4 u.o.k.h. Rozwigzanie to za-
ktada, ze w przypadku gdy senior uchybia obowigzkom dotyczacym utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, kredytodawca posiada uprawnienie do
przejecia za zgoda kredytobiorcy realizacji tych zobowigzan®. Instytucja upo-
waznienia moze stanowi¢ realny srodek ochrony w sytuacji, gdy kredytobiorca
zuwagi na stan zdrowia nie bedzie mogt dokonywac napraw osobiscie lub tez gdy

1 Por. T. Czech, op. cit., s. 32.

2 A. Wachnicka, Zalozenia i cele ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym a jej zastosowa-
nie w praktyce, w: E. Rutkowska-Tomaszewska (red.), ,, Odwrocona hipoteka” jako nowa
ustuga na rynku finansowym, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2017, s. 191.
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dolegliwosci zdrowotne beda na tyle powazne, ze niemozliwe bedzie samodzielne
poszukiwanie wykonawcow takich prac. Nalezy si¢ jednak zgodzi¢ z pogladem,
ze w $wietle obowigzujacych regulacji uprawnienie to jest fakultatywne — kre-
dytodawca nie musi z niego skorzysta¢ i moze zdecydowaé o wypowiedzeniu
umowy?!. Co wigcej, rozwigzanie to nie okresla sposobu pobierania optat za reali-
zacj¢ prac na podstawie pelnomocnictwa ani zrodta pochodzenia srodkow, wobec
czego wydaje sie, ze koszty bedg obcigzaty kredytobiorce®.

Brak $rodkow na dokonywanie napraw i remontéw nieruchomosci lub lo-
kalu jest realnym zagrozeniem dla sytuacji kredytobiorcy. Z uwagi na to, iz sza-
cowane wptywy z odwroconego kredytu hipotecznego oscylowa¢ beda wokot
potowy wartosci nieruchomosci, ushuga ta beda najprawdopodobniej zaintere-
sowane osoby w szczegolnie trudnej sytuacji zyciowej, dotknigte powaznymi
schorzeniami, uzyskujgce niskie dochody z emerytury i niemogace liczy¢ na
wsparcie innych 0sob*. Obowigzek informacyjny zawarty w ustawie oraz ogol-
ne spojrzenie na odwrocony kredyt hipoteczny niedostatecznie eksponujg fakt,
ze koszty korzystania z tej ustugi moga rosnaé z czasem®. U kredytobiorcy
wraz z wiekiem mogg postgpowac rdéznego rodzaju problemy zdrowotne, wy-
muszajace zwigkszenie wydatkow na leki i opiek¢ medyczng. Eksploatowana
nieruchomos$¢ moze z roku na rok generowa¢ nowe wydatki, rowniez o znacz-
nej wartosci. Obnizenie wartosci nieruchomosci, bedace wynikiem zwyklego
korzystania z rzeczy, nie bedzie objete ubezpieczeniem od zdarzen losowych,
co oznacza, ze kredytobiorca bgdzie musiat finansowa¢ naprawy samodzielnie.
W chwili wystapienia wymienionych zdarzen senior moze juz nie dysponowac
srodkami uzyskanymi z kredytu, gdyz zgodnie z zasadami wyptaty okreslonymi
w art. 7 ust. 1 u.o.k.h. mozliwe jest wyczerpanie sumy kredytu jeszcze za zycia
kredytobiorcy. Seniorzy, ktorzy podpisza umowe nieuwzgledniajacg wariantu
dozywotniej wyplaty, narazeni beda na ryzyko dtugowiecznosci, tj. sytuacje,
w ktorej przestang otrzymywac $rodki z kredytu i mimo braku pieni¢dzy na-
dal beda zobowigzani do utrzymywania nieruchomosci w odpowiednim stanie
technicznym?®. Ustawa nie zawiera zadnego rozwigzania chronigcego seniora
na wypadek zaistnienia takiej sytuacji*®, w zwigzku z czym nalezy przypusz-

2L T. Czech, op. cit., s. 231.

22 [bidem, s. 232.

3 K. Drachal, Perspektywy wprowadzenia hipoteki odwréconej w warunkach polskich, Swiat

Nieruchomosci: pismo problemowe 2010/74, s. 46-47; B. Meluch, op. cit., s. 8.

M. Grzeszczuk-Gniewek, op. cit., s. 112.

% P. Kowalczyk-Rolezynska, T. Rolezynski, op. cit., s. 139; B. Meluch, op. cit., s. 10.

2 A, Marciniuk, Renta hipoteczna a odwrécony kredyt hipoteczny na rynku polskim, Slaski
Przeglad Statystyczny 2014/12, s. 271.
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czaé, ze wobec niewykonania obowigzkow realne stanie si¢ widmo wypowie-
dzenia umowy przez kredytodawce. Oznacza to, ze wbrew zalozeniom wyra-
zonym w uzasadnieniu projektu ustawy odwrocony kredyt hipoteczny nie jest
w petni bezpiecznym zrédtem pozyskania dodatkowych §rodkow pieni¢znych
przez emeryta, bowiem rozktad obowiazkow stron umowy nie uwzglednia skut-
kow pogarszajacego si¢ stanu zdrowia kredytobiorcy.

Obowiazujace regulacje nie uzalezniajag mozliwosci udzielenia kredytu od
wysokosci statych dochodéw seniora. Zgodnie z art. 9 ust. 1 u.o.k.h. kredy-
todawca zobowigzany jest przed zawarciem umowy do oceny stanu i historii
zobowigzan kredytobiorcy, w ramach czego powinien zbada¢ réwniez zrodta
dochoddw kredytobiorcy, ich wysoko$¢ oraz wysokos¢ wydatkow, jakie kredy-
tobiorca ponosi w ramach swoich aktywnos$ci zyciowych. Obowigzek ten nie
zostal jednak ustanowiony w celu ochrony kredytobiorcy, gdyz ma on wymiar
publicznoprawny. Celem regulacji jest ochrona depozytéw posiadanych przez
kredytodawce (bedacego bankiem) oraz jego wyptacalnosci. Kredytodawca nie
ponosi zadnej odpowiedzialnosci kontraktowej za bledne oszacowanie zdolno-
$ci platniczych kredytobiorcy, nawet jezeli kredytobiorca nie bgdzie w stanie
wykonywa¢ obowiazkow wynikajacych z umowy?.

3. Whnioski

W niniejszym opracowaniu podjgto probe zasygnalizowania rzeczywistej wagi
obowigzku utrzymania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, obciazajace-
go kredytobiorcg odwroconego kredytu hipotecznego w calym okresie obowig-
zywania umowy. W pelni wyczerpujace przedstawienie tego tematu znacznie
wykracza poza ramy niniejszego artykutu. Omawiany obowigzek jest jednym
z najistotniejszych elementoéw umowy odwroconego kredytu hipotecznego. Na-
ruszenie go, jezeli doprowadzi do znacznego obnizenia wartosci nieruchomo-
$ci, bedzie uprawniato kredytodawce do wypowiedzenia umowy skutkujacego
koniecznoscig zwrotu kwoty kredytu oraz innych kosztow. Brak sptaty otworzy
kredytodawcy mozliwos¢ egzekucji z nieruchomosci, co moze doprowadzic¢
kredytobiorce do utraty dachu nad glowa.

Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym nie precyzuje, jaki jest za-
kres obowigzku utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym oraz jak
rozumie¢ pojecie istotnego obnizenia wartosci nieruchomosci. Konkretyzacja

27

Szerzej o tym: T. Czech, op. cit., s. 116—119.
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powinnos$ci kredytobiorcy nastapi w tresci umowy. Pojawia si¢ wobec tego
uzasadniona obawa, ze kredytodawcy beda narzucaé¢ kredytobiorcom postano-
wienia obligujace do wykonywania nazbyt drobiazgowych remontoéw i napraw,
zmniejszajacych faktycznie optacalnos¢ ustugi dla senioréw. Obowigzujace
regulacje niedostatecznie eksponujg konieczno$¢ informowania potencjalnych
kredytobiorcow o tym, ze przez caty okres trwania umowy beda zobowigzani do
ponoszenia kosztow napraw i remontow nieruchomosci, nawet jezeli uprzednio
wykorzystaja catg kwote przyznanego kredytu.

Przepisy nie zapewniajg seniorom skutecznej ochrony na wypadek sytu-
acji, gdy w sposob niezawiniony, z uwagi na brak $§rodkow pieni¢znych lub
pogarszajacy si¢ stan zdrowia, nie beda mogli wywigzac si¢ z obowigzku utrzy-
mania nieruchomos$ci w nalezytym stanie technicznym. W odwroconym kre-
dycie hipotecznym ryzyko dtugowiecznosci nie jest roztozone rownomiernie.
Z kazdym rokiem obowigzywania umowy stan zdrowia seniora moze si¢ pogar-
sza¢, a kwota zadtuzenia rosnac. Jezeli na skutek tego kredytobiorca nie bedzie
mogl wywigzac si¢ z obowigzkow natozonych umowa, kredytodawca nabedzie
uprawnienie do jej wypowiedzenia.

W zwiazku z poruszonymi problemami mozna zaproponowa¢ wprowadze-
nie kilku zmian w obowiazujacych przepisach. W pierwszej kolejnosci koniecz-
ne jest wyeksponowanie w przekazie informacyjnym obowigzku utrzymania
nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym, wraz ze wskazaniem szczego-
towych powinnosci kredytobiorcy w tym zakresie. Senior, majac $wiadomosé¢
stanu technicznego swojej nieruchomosci oraz zakresu powinnos$ci zwigzanych
z zawarciem umowy, bedzie mogt racjonalniej oceni¢ optacalno$¢ skorzystania
z ustugi oraz mozliwos¢ udzwignigcia zwigzanych z nig obowigzkow.

Zasadne wydaje si¢ wprowadzenie zakazu udzielania odwroconego kredy-
tu hipotecznego osobom nieposiadajacym dochodow pozwalajacych na reali-
zacje obowiazkow wynikajacych z umowy w dtuzszej perspektywie czasowe;.
Rozwigzanie to pozwolitoby uchroni¢ osoby uzyskujace niskie dochody od
pochopnego zawarcia umowy, ktora w rezultacie moze doprowadzi¢ do utra-
ty miejsca zamieszkania. Do rozwazenia jest rOwniez ograniczenie mozliwos$ci
jednorazowej wyptaty catej kwoty kredytu, tak aby kredytobiorca nie znalazt si¢
w sytuacji, gdy po wyczerpaniu sumy kredytu bedzie musiat nadal wykonywacé
obowiagzki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci. Uzasadnieniem dla tego
postulatu jest prognozowana wysokos$¢ sumy kredytu, relatywnie niska w sto-
sunku do warto$ci nieruchomosci, co moze wzmagac¢ pokus¢ uzyskania jedno-
razowej wyplaty pelnej sumy. Wariant jednorazowej wyplaty mogltby pozosta¢
pod warunkiem zatrzymania pewnej kwoty na poczet ewentualnych przysztych
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napraw. Jezeli odwrocony kredyt hipoteczny ma stanowi¢ realne wsparcie dla
systemu emerytalnego, ustuga ta musi by¢ bezpieczna dla emerytéw i nie moze
generowac ryzyka utraty ,,dachu nad gtowa” w przypadku zaistnienia zdarzen,
ktore sa nie do przewidzenia w chwili zawarcia umowy.
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Michat Rafat WALCZAK

MAINTENANCE OF A REAL ESTATE AS A COST OF USAGE OF REVERSE MORTGAGE

(Summary)

Obtaining a reverse mortgage is related to the obligation of maintaining a proper technical condition
of real estate which is a security for the repayment of the credit. The debtor has to bear the costs of
necessary repairs and renovations throughout the duration of the contract, which in fact reduce the
economic value of credit amount. The article is an attempt to analyse legal regulations applicable
in Poland if it comes to detailed specification of the debtor’s responsibilities connected with the
maintenance of real estate, as well as guaranteeing the potential debtor comprehensive information
on this issue. It will also be analysed whether the legislator provided sufficient measures to protect
the debtor in case of inability to meet the obligation in question, resulting from health or financial
reasons. The considerations are conducted on the assumption that the debtor is an elderly person
considering a reverse mortgage mostly as a measure required to fill in the deficits in the household
budget. As can be seen from the analysis, Polish legislator in the Act on reverse mortgage did not
properly take into account the importance of the debtor’s obligation to maintain the property in
a non-deteriorated condition, which, as opposed to the assumptions underlying the Act on reverse
mortgage, may result in the service that is a high risk transaction for elderly people.

Keywords: reverse mortgage; equity release services; loan model
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