






28 3129

Pożyczka jest udzielana przez bank, który wypłaca na rachunek pożyczkobiorcy miesięczne raty. Istnieją dwa 

rozwiązania produktowe w tym zakresie:

renta hipoteczna dożywotnia:•	 84 część nieruchomości jaką można otrzymać w postaci renty ustalona jest tak, 

aby nawet przy długowieczności pożyczkobiorcy nie przekroczyła ona wartości nieruchomości – dla osoby 

w wieku 95 lat kredyt może wynosić maksymalnie 70 proc. wartości nieruchomości. Umowa jest zawierana 

na 10 lat, zaś po upływie tego okresu jest ponownie przeliczana i zawierana na następny 10-letni okres,85

czasowa renta hipoteczna – tutaj okres umowy jest stały (ściśle określony) co daje prawo do znacznie wyż-•	

szych kwot kredytu – przy 5-letnim okresie jest to 50.000 euro, co przekłada się na miesięczne płatności 

w wysokości 715 euro.

Drugim znanym produktem jest renta hipoteczna (HomeFlex) oferowana przez Nordea Bank Finland. Jest 

to swojego rodzaju połączenie kredytu z rachunkiem bieżącym: klient może uzyskać kredyt w wysokości 75 proc. 

wartości nieruchomości na 10 lat, podczas których opłacane są jedynie odsetki. Po upływie okresu umowy, nastę-

puje bądź spłata kredytu, bądź jego następne zaciągnięcie na następny okres.86

Trzecia, a zarazem ostatnia na rynku finlandzkim instytucja Mortgage Society of Finland oferuje renty hipo-

teczne sprzedażowe oraz kredytowe od początku 2003 roku.87 

Biorąc pod uwagę potencjalnych oferentów rent dożywotnich (w modelu pożyczkowym), jak to zostało po-

twierdzone w ostatnim badaniu Komisji Europejskiej dotyczącej udzielania pożyczek hipotecznych przez instytucje 

nie będące bankami, stwierdza się, że instytucje te udzielając pożyczek nie muszą podlegać rejestracji oraz proceso-

wi licencyjnemu pod warunkiem, że nie przyjmują one depozytów lub innych zwrotnych funduszy płaconych przez 

osoby fizyczne lub prawne.88 Oznacza to, że również i zakłady ubezpieczeń mogłyby teoretycznie być oferentami 

rent hipotecznych, lecz praktyka taka w Finlandii nie jest obserwowana. 

Rynek rent hipotecznych w Finlandii jest rynkiem młodym, zatem instytucje mogą nie być świadome zna-

czenia ryzyka długowieczności, lecz sposób konstrukcji produktów może częściowo je przed nim chronić. Z drugiej 

strony wpisanie gwarancji odnawiania umowy na kolejny okres (w przypadku dożycia kredytobiorcy do końca okre-

su) może spowodować znaczną ekspozycję kredytodawców na ryzyko długowieczności.

84.	 Jednakże z punktu widzenia konstrukcji umowy jest to raczej długoterminowy kredyt z kapitalizacją odsetek oraz/lub odnawialnością. 
85.	 Limit pożyczki na pierwsze 10 lat wynosi ok. 12 300 euro, co daje miesięczne płatności w wysokości ok.75 euro.
86.	 Ciekawe jest to, że w przypadku wcześniejszej spłaty kredytu nie są pobierane żadne opłaty.
87.	 Mortgage Society of Finland, Annual Report 2003, s. 3 http://www.hypo.fi/files/Annual_reports/Hypo_2003_EN.pdf.
88.	 Patrz: London Economics, Study on the role and regulation of non-credit institutions in EU mortgage markets, 2008 (http://ec.europa.eu/

internal_market/finservices-retail/docs/credit/non_banks_report_en.pdf).
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3.1.10  Szwecja

Szwedzki rynek rent hipotecznych jest najmniejszym z analizowanych rynków. Działa na nim (od 2005 roku) 

tylko jedna instytucja oferująca produkty – Svenska Hypotekspension. Są one przykładem rent hipotecznych po-

życzkowych.89

Produkt oferowany jest osobom w wieku 60 lat i więcej (można „uwolnić” 15 proc. wartości nieruchomości, 

zaś w przypadku wieku 90 można otrzymać 45 proc. wartości nieruchomości).90 Ciekawym rozwiązaniem, niedo-

stępnym na żadnym z analizowanych dotychczas rynków, jest możliwość wyboru oprócz wypłaty jednorazowej, 

płatności w formie miesięcznej (lub rocznej) 10-letniej renty dożywotniej (rozwiązanie ubezpieczeniowe). W tym 

drugim wariancie, w przypadku dożycia do końca okresu płatności renty, kredytobiorca kontynuuje zamieszkanie 

w nieruchomości lecz bez otrzymywania dodatkowych płatności. 

Aby oferować renty hipoteczne w Szwecji potrzebne jest uzyskanie licencji ze szwedzkiego urzędu nadzoru 

(szw. Finansinspektionen). 

W Szwecji działa tylko jedna instytucja oferująca produkty tego typu: Svenska Hypotekspension. W informa-

cji prasowej ogłoszonej w dniu 3 września 2010 r. firma ogłosiła chęć pozyskania środków finansowych z sekury-

tyzacji - przygotowała, za pośrednictwem spółki celowej ofertę emisji weksli zabezpieczonych hipoteką o wartości 

900,000,000 koron.91 

3.2	 Rynki pozaeuropejskie 

3.2.1	 Stany Zjednoczone

Stany Zjednoczone, z prawie 115 tys. zawartych umów,92 są największym rynkiem reverse mortgage na świe-

cie. Funkcjonuje na nim wiele produktów, jednakże najbardziej popularnym, obejmującym 90 proc. umów oraz 

posiadającym gwarancje państwa jest HECM (ang. Home Equity Conversion Mortgage). Program gwarantuje 

nie tylko wywiązanie się pożyczkodawcy z dokonywania odpowiednich wypłat na rzecz pożyczkobiorcy lecz rów-

nież nakłada ograniczenia na wysokość opłat wstępnych. Równocześnie HECM gwarantuje, iż pożyczkodawca 

otrzyma zwrot pożyczki (do maksymalnej wartości kredytu), lecz górną granicą płatności ponoszonych przez po-

życzkobiorcę będzie wartość nieruchomości. Z tego względu program jest postrzegany jako korzystny dla obu 

stron umowy.

89.	 Renty pożyczkowe są oferowane przez instytucje, natomiast obok nich istnieją renty sprzedażowe lecz są one zawierane jedynie pomię-
dzy osobami fizycznymi (członkami rodziny).

90.	 http://www.hypotekspension.se.
91.	 Swedish securitisation with new structure by Svensk Hypotekspension, http://www.shpfond1.se/www/press/20100903_001_en.asp.
92.	 Dane za rok 2009, http://www.hud.gov/offices/hsg/rmra/oe/rpts/hecm/hecmmenu.cfm. 
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Administracja programu jest powierzona Amerykańskiemu Departamentowi Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast 

(ang. United States Department of Housing and Urban Development, HUD). Aby móc oferować odwróconą hipote-

kę instytucja musi posiadać zgodę HUD na prowadzenie działalności. Poszczególne stany definiują jakie instytucje 

mogą ubiegać się o licencję np. Code of Laws w South Carolina są to banki, business as a bank, savings institution, 

or credit union93, zaś w Massachusetts General Code wskazuje jedynie banki jako instytucje uprawnione do udzie-

lania odwróconych hipotek94.

Aby być objętym gwarancjami HUD program musi posiadać następujące charakterystyki:

minimalny wiek wstępu wynosi 62 lata,•	

nieruchomość jest głównym miejscem zamieszkania kredytobiorcy,•	

nieruchomość nie jest obciążona żadnymi dodatkowymi zobowiązaniami,•	

kredytobiorca musi odbyć konsultację w zakresie produktu u niezależnego, licencjonowanego przez HUD, •	

konsultanta finansowego95,

oferować świadczenia w formie miesięcznej renty (terminowej lub dożywotniej) oraz/lub linii kredytowej,•	

wartość kredytu nie przekracza 625,500 USD,•	 96

opłata wstępna nie może być wyższa niż 2,500 USD dla nieruchomości wartej mniej niż 125,000 USD, jeże-•	

li nieruchomość jest warta więcej niż 125,000 USD, opłata wstępna za wartość do 200,000 USD nie może być 

wyższa niż 2 proc., zaś za wartość przekraczającą limit 200,000 USD opłata wstępna nie może być wyższa niż 

1 proc. Łączny limit na opłatę wstępną wynosi 6,000 USD,

opłaty administracyjne nie mogą wynosić więcej niż 30 USD miesięcznie – gdy stosowana jest roczna stopa •	

procentowa oraz 35 USD miesięcznie – gdy stosowana jest stopa miesięczna.

Ubezpieczeniowe rozwiązanie istnieje tutaj jedynie po stronie HUD, ponieważ do wszystkich kosztów zwią-

zanych z odwróconą hipoteką dołączane są również koszty ubezpieczenia od przekroczenia przez pożyczkę war-

tości nieruchomości. Zatem zarówno ryzyko długowieczności, jak i ryzyko nienależytej dbałości o nieruchomość, 

przerzucone jest na państwo. Składka za to ubezpieczenie stanowi największy miesięczny koszt obsługi progra-

mu – wynosi ona jednorazowo 2 proc. wartości nieruchomości płatnej w chwili podpisania umowy oraz 0,5 proc. 

rocznie do końca jej trwania.97

93.	 http://www.scstatehouse.gov/code/t29c004.htm. 
94.	 http://www.malegislature.gov/Laws/GeneralLaws/PartI/TitleXXII/Chapter167E/Section7. 
95.	 Niezbędne jest przedstawienie oświadczenia.
96.	 Limit ten jest corocznie zwiększany.
97.	 What is the Purpose of Reverse Mortgage Insurance?, http://www.reversemortgage.net/what-is-the-purpose-of-reverse-mortgage-

insurance/. 
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3.2.2	 Australia

Australia, obok Stanów Zjednoczonych oraz Wielkiej Brytanii, jest jednym z największych rynków odwróco-

nej hipoteki na świecie. Na koniec czerwca 2009 r. rynek ten był szacowany na 38 tysięcy umów o łącznej warto-

ści 2,6 miliarda dolarów.98 

Oferowane są zarówno umowy typu sprzedażowego,99 jak i umowy typu pożyczkowego, przy czym te dru-

gie zyskują coraz bardziej na znaczeniu. Produkty oferowane są najczęściej osobom pow. 55 roku życia (aczkolwiek 

w niektórych wiek wstępu wynosi 62 lata), „uwolnieniu” zaś podlega od 20 proc. do 40 proc. wartości nieruchomo-

ści w przypadku umowy typu pożyczkowego oraz 35-60 proc. w przypadku umowy typu sprzedażowego.

Ciekawym rozwiązaniem funkcjonującym w  Australii jest system pożyczek emerytalnych (ang. pension loan 

scheme) oferowanych przez rząd. Jeżeli osoba osiągnęła wiek emerytalny, lecz nie ma prawa do emerytury w pełnym 

wymiarze, może otrzymać pożyczkę emerytalną spłaconą po jej śmierci ze środków pochodzących ze sprzedaży nie-

ruchomości. Pożyczka ta jest wypłacana w formie dwutygodniowej renty dożywotniej. Jednakże ze względu na niskie 

zainteresowanie emerytów, rozwiązanie to wydaje się być mniej korzystne w stosunku do umowy komercyjnej.

Umowy typu pożyczkowego zawierane są na podstawie ustawy o ochronie konsumentów kredytów (ang., 

Uniform Consumer Credit Code, UCCC), która jednakże nie zawiera odrębnych zapisów związanych z odwróconą hi-

poteką. Produkty te oferowane są na bazie klasycznych umów kredytowych.100 Co więcej, jeżeli środki pozyskane 

z odwróconej hipoteki są przeznaczone na cele inwestycyjne lub biznesowe, zapisy UCCC przestają być obowiązu-

jące, a tym samym wówczas ochrona konsumenta jest w dużej mierze ograniczona. 

Izbą zrzeszająca instytucje oferujące odwrócone hipoteki jest Senior Australians Equity Release Association of 

Lenders (SEQUAL)101, której celem jest dbałość o rynek. Wszystkie instytucje zrzeszone w izbie są sygnatariuszami 

kodeksu dobrych praktyk. Izba zrzesza obecnie 10 instytucji102 (przed kryzysem finansowym było ich 16)103, które 

są albo bankami104, lecz każdy z nich stanowi część grupy finansowej, w której występuje zakład ubezpieczeń, zaś 

produkty ubezpieczeniowe stanowią część oferty banku (np. St George105, Suncorp106 czy Bankwest107), albo spółka-

98.	 Deloitte SEQUAL Reverse Mortgage Study, http://www.sequal.com.au/images/Research_Reports/%5C’s%20reverse%20mortgage%20
market%20reaches%20$2%206%20june%2009%85.pdf.

99.	 Obecnie na rynku działa tylko jedna instytucja oferująca produkty tego typu – sprzedażą jest objęta część nieruchomości (tytuł własności 
nadal należy do sprzedającego), na pozostałą część właściciel otrzymuje kredyt hipoteczny. Druga, Money for Living, okazała się być nie-
wypłacalna (nie miała wystarczających środków na wypłatę miesięcznych rent). Z tego powodu 117 nieruchomości objętych programem 
zostało sprzedanych kolejnym inwestorom, lecz niestety niektórzy z nich nie są w stanie dokonywać płatności. Obecnie toczy się postępo-
wanie sądowe wobec Money for Living (Equity Release Product, Australian Securities and Investment Commission, ASIC Raport 51, listo-
pad 2005, s.18; http://www.asic.gov.au/asic/pdflib.nsf/LookupByFileName/Equity_release_report.pdf/$file/Equity_release_report.pdf).

100.	 Equity Release Product, op. cit., s. 5.
101.	 Informacje pozyskane na stronie: http://www.sequal.com.au.
102.	 Z czego jedna – Over Fifty Group (OFG) w lipcu 2008 roku zawiesiła sprzedaż produktu. Jako przyczynę podano, że wydatki związane z od-

wróconą hipoteką przekroczyły 230 milionów dolarów, co jest znacznie poniżej opłacalności produktu. Ponadto stwierdzono, iż produkt 
taki powinie być oferowany przez duże instytucje takie jak banki lub kasy mieszkaniowe (ang. building society) (http://www.overfifty.com.
au/assets/Downloads/Company-Announcements/2008/CA227-Suspension-of-Reverse-Mortgage-Loan-Origination-15.07.2008.pdf). 

103.	 M. Pokrajac, Concerns over equity release product design regulation, Money Management, 22 Październka 2010, http://www.money-
management.com.au/news/concerns-over-equity-release-product-design-regula.

104.	 Wyjątkiem jest Police & Nurses Mutual Banking, które jest bankiem spółdzielczym http://www.pncs.com.au/About-Us/index.html. 
105.	 http://www.stgeorge.com.au/about-us.
106.	 http://www.suncorpbank.com.au/personal/home-loans.
107.	 http://www.bankwest.com.au/About_Us.
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mi celowymi (najczęściej kasami mieszkaniowymi), których właścicielami są banki. Z kolei badanie przeprowadzo-

ne przez SEQUAL i Deloitte w 2009 roku wskazuje, że produkty typu pożyczkowego oferowane są przez 15 podmio-

tów, lecz również nie wymienia wśród nich zakładów ubezpieczeń.108

Z kolei zrzeszenie pośredników finansowych (Mortgage & Finance Association of Australia, MFAA) wydało 

w roku 2007 kodeks dobrych praktych dla osób pośredniczacych w zawieraniu umów, lecz mimo to nadal bardzo 

często dochodzi do zawierania umów na bazie złego wyobrażenia o produkcie (ang. misseling).109

Jak już wspomniano w Australii nie funkcjonuje odrębne prawo dotyczące odwróconej hipoteki, aczkolwiek, 

ze względu na duże obawy Australijczyków 110 wynikające z wcześniejszych doświadczeń, coraz większą uwagę 

zwraca się na konieczność stworzenia nowych zapisów w celu ochrony konsumentów. Zapisy związane z informa-

cjami na temat produktu oraz obowiązek111 zawierania zapisu ograniczającego wysokość spłat do wartości nieru-

chomości (ang. no negative equity guarantee) mają być wprowadzone jako część pakietu chroniącego osoby przy-

stępujące do umowy. 112

Jeżeli wartość odwróconego kredytu przekracza 40 tysięcy dolarów i nie zostanie ona szybko wydana (waka-

cje, samochód, remont mieszkania, obligacje mieszkaniowe (ang. accomodation bonds)113), nadwyżka w stosunku 

do tej kwoty traktowana jest jako inwestycja finansowa i brana pod uwagę przy określaniu wysokości świadczeń 

emerytalnych oraz weryfikacji uprawnień do świadczeń z systemu pomocy społecznej.114

108.	 http://www.sequal.com.au/images/Research_Reports/%5C’s%20reverse%20mortgage%20market%20reaches%20$2%206%20
june%2009%85.pdf.

109.	 A. Faherty, Reverse mortgages: badly judged or just misunderstood, Money Management, 3 września 2010, http://www.moneymana-
gement.com.au/news/reverse-mortgages-badly-judged-or-just-misundersto.

110.	 Na temat postaw wobec odwróconej hipoteki patrz: D. Olsberg, M. Winters, Ageing in place: intergenerational and intrafamilial ho-
using transfers and shifts in later life, Australian Housing and Urban Research Institute, October 2005, s. 86-87.

111.	 Do tej pory niektóre instytucje informację o górny ograniczeniu kredytu umieszczały jedynie w ulotce reklamowej, lecz nie potwierdzały 
jej w umowie (na wniosek nadzoru wszystkie umowy zawarte na bazie takich informacji reklamowych dawały gwarancję również i tego 
limitu). Jednakże bardzo często instytucje wpisują warunek: jeżeli umowa zostanie zakończona na skutek niedotrzymania warunków 
przez mieszkańca (brak dbałości o nieruchomość, brak ubezpieczenia, zameldowanie innych osób), wówczas wymagana jest spłata 
całości kredytu, nawet jeżeli przekracza on wartość nieruchomości.

112.	 M. Pokrajac, Concerns over equity release product design regulation, Money Management, 22 Października 2010, http://www.money-
management.com.au/news/concerns-over-equity-release-product-design-regula.

113.	 Obligacja mieszkaniowa jest obowiązkową opłatą w przypadku przeprowadzenia się do instytucji świadczącej stacjonarną opiekę dłu-
goterminową (np. domy pomocy społecznej). Opłata jest swego rodzaju rezerwacją miejsca tj. w przypadku niewykorzystania jest zwra-
cana płacącemu.

114.	 Equity Release Product, Australian Securities and Investment Commission, ASIC Raport 51, listopad 2005, s. 31; http://www.asic.gov.
au/asic/pdflib.nsf/LookupByFileName/Equity_release_report.pdf/$file/Equity_release_report.pdf.
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IV. WNIOSKI I REKOMENDACJE

Podsumowując przeprowadzone analizy należy stwierdzić, iż odwrócona hipoteka nie jest (i raczej nie będzie) 

produktem powszechnym. Obecnie, nawet na największych rynkach, udział odwróconych hipotek w rynku kredytów 

hipotecznych wynosi mniej niż 5 proc. W ofercie dominują instytucje z sektora bankowego (banki, kasy oszczędnościo-

we itd.). Biorąc pod uwagę uwarunkowania prawne tylko na jednym (tj. w Wielkiej Brytaniii) z 3 największych rynków 

odwróconych hipotek na świecie (USA, Australia, Wielka Brytania) zakłady ubezpieczeń mają prawną możliwość ujęcia 

tego produktu w swojej ofercie. Prawne możliwości aktywnej partycypacji zakładów ubezpieczeń w odwróconych hi-

potekach występują również na kilku mniejszych rynkach europejskich, jednakże oferta ta jest raczej marginalna.

Prawdopodobnie przyczyną dla której zakłady ubezpieczeń nie podejmują się samodzielnego oferowania od-

wróconych hipotek jest problem płynności fi nansowej. Innymi słowy powstaje pytanie skąd wziąć środki na wypła-

tę świadczeń? Zakład ubezpieczeń działa w środowisku odwróconego cyklu produkcyjnego, zatem oferowanie od-

wróconej hipoteki byłoby dla niego nie tylko nową aktywnością, ale również mogłoby naruszyć bezpieczeństwo 

ubezpieczających (w przypadku gdy świadczenia fi nansowane byłyby ze składek). Z drugiej strony uzależnianie fi -

nansowania jedynie od sekrurytyzacji może być zbyt ryzykowne. Potwierdzeniem tej tezy wydają się być działania 

brytyjskiego FSA nakładającego na ubezpieczyciela obowiązek powołania spółki celowej.

Jak już wspomnianio, wydaje się, że odwrócona hipoteka również i w przyszłości nie będzie produktem ma-

sowym. Chyba najważniejszym czynnikiem ograniczającym są uwarunkowania kulturowe, które skłaniają do pozo-

stawienia “domu rodzinnego rodzinie” (niezależnie od sytuacji). Dobrym przykładem może być tutaj Grecja, gdzie 

do roku 1983 obowiązywało prawo stanowiące, że córki (najstarsze) po zamążpójściu pozostawały w domu rodzin-

nym. I mimo iż prawo to zostało zniesione, takie zachowania związane z posagiem w formie nieruchomości są kul-

tywowane do dziś. Z drugiej strony mobilność i wynikające z tego problemy z utrzymaniem więzi rodzinnych mogą 

sprawić, iż grupą docelową odwróconej hipoteki nie będą jedynie osoby bezdzietne. 

Drugim ważnym czynnikiem wpływającym na popularność odwróconych hipotek jest sam zasób mieszkanio-

wy. Jeżeli produkt ten miałby być dedykowany osobom samotnym o niewystarczającym miesięcznym dochodzie 

lecz równocześnie posiadających nieruchomość o znacznej wartości (pamiętajmy, że tylko część nieruchomości 

podlega „uwolnieniu”) może okazać się, że docelowa grupa klientów ulega znacznemu zawężeniu. Badania brytyj-

skie dowodzą, iż wartość nieruchomości posiadanej przez pary była znacznie wyższa niż w przypadku osób samot-

nych. Co więcej 40 proc. samotnych osób nie posiadało żadnego tytułu własności do nieruchomości. Równocześnie 

wskazano na istnienie związku pomiędzy wartością nieruchomości a możliwością wykonywania codziennych czyn-

ności – im więcej ograniczeń tym mniejsza wartość nieruchomości.115

115. P. Williams, Please release me! A review of the equity release market in the UK, its potenti al and consumer expectati ons, Council of 
Mortgage Lenders, 2008, s. 13.
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Skomplikowanie produktu sprawia, że potencjalni klienci czują się niepewnie. Wydaje im się, że odwrócona 

hipoteka jest produktem dobrym jedynie w teorii. Natomiast w praktyce pojawiają się nieuświadamiane problemy. 

Przyczyną takiego stanu rzeczy mogą być niekorzystne artykuły prasowe, które istotnie wpływają na ryzyko repu-

tacyjne instytucji oferującej odwróconą hipotekę. Dodatkowo pojawiają się opinie typu „Żadnych kredytów! Wy-

starczy, że dom splacałem przez 20 lat.” Z tego względu niezmiernie ważna jest odpowiednia (wykwalifikowana) 

sieć sprzedawców oraz doradców w zakresie odwróconych hipotek. W Hiszpanii są to ściśle wyspecjalizowane oso-

by, w Stanach Zjednoczonych istnieje obowiązek rozmowy z niezależnym konsultantem, w Wielkiej Brytanii ściśle 

określone są kolejne etapy sprzedaży produktu oraz informacje jakie powinny w ramach nich być przekazane klien-

towi. Wszystko po to by ograniczyć późniejsze rozczarowania i skargi związane bądź z niezrozumieniem produk-

tu, bądź z odmiennymi oczekiwaniami względem niego. Szczególnie ważne wydaje się to w przypadku Polski, gdzie 

doświadczenia związane z tzw.„misselingiem” ubezpieczeń zabezpieczających umowy kredytu (kredyt hipoteczny 

bądź konsumpcyjny) czy też tzw.polisolokaty wskazują na znaczne ograniczenia w umiejętności wyjaśniania mecha-

nizmów oraz produktów ubezpieczeniowych przez pracowników banku.116

Niezmiernie trudno jest wskazać, który z omawianych rynków mógłby stać się benchmarkiem dla rynku od-

wróconych hipotek w Polsce. Wynika to zarówno z faktu, iż na żadnym z analizowanych rynków produkt nie od-

niósł spektakularnego sukcesu, jak również z różnic występujących w uwarunkowaniach prawnych funkcjonujących 

na poszczególnych rynkach. 

Z tego względu, wprowadzając odwróconą hipotekę w Polsce, należałoby wykorzystać hybrydowo doświadcze-

nia innych krajów. Na wszystkich rynkach podkreśla się rolę, omawianej już, odpowiedniej informacji. Swego rodzaju 

„nieodwracalność” odwóconej hipoteki sprawia, iż niezbędna staje się rzetelna, zrozumiała dla klienta oraz pełna117 

informacja o produkcie. Ponieważ oferta przede wszystkim kierowana będzie do osób starszych, doradca finansowy 

dedykowany dla renty hipotecznej powinien charakteryzować się dużą cierpliwością oraz powolnością wypowiedzi. 

Ponadto podobnie jak w Stanach Zjednoczonych podpisanie umowy renty hipotecznej powinno mieć miejsce dopie-

ro przy drugim spotkaniu z pośrednikiem, po upływie przynajmniej 2 tygodni od poprzedniego. Taki odstęp czasowy 

da potencjalnym klientom możliwość przemyślenia oferty oraz zgromadzenia dodatkowych pytań, co sprawi, że wie-

dza o producie będzie pełniejsza oraz wpłynie na zmniejszenie liczby potencjalnych „lapsów”. Bardzo dobrą prakty-

ką jest, „specjalizacja” pośredników (stosowana w Hiszpanii) oraz wymaganie od świadczeniodawców (stosowane 

w Wielkiej Brytanii) przekazywania jednakowego zestawu informacji, co ułatwia porównywanie ofert.

Wprowadzając regulacje dotyczące odwróconej hipoteki należy zastanowić się nad rolą jaką ten produkt miał-

by odegrać w polityce społecznej państwa. Chęć, czy też potrzeba, wykorzystania aktywów zamrożonych w nieru-

116.	 Bank odgrywa jedynie rolę „pośrednika” (nawet jeżeli jest stroną umowy), zaś w ocenie ubezpieczonego często jest postrzegany jako 
instytucja reprezentująca jego interesy (wynika to zarówno w zaufania do banków jak również z zachowań pracowników w procesie 
sprzedaży). Z tego względu winą za niezrozumienie (niedostateczne jej poznanie) zakresu ochorny najczęściej obarcza się zakład ubez-
pieczeń, co w następnym kroku przekałada się na jego reputację. W przypadku odwróconej hipoteki ryzyko takiego działania wydaje się 
być nawet większe (doświadczenia własne autorki jako eksperta w Biurze Rzecznika Ubezpieczonych). 

117.	 W rozumieniu przewidzenia wszystkich możliwych konsekwencji zachowania klienta. 
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chomości wynika bądź (1) z ogólnego spadku zasobności członków gospodarstwa domowego wynikającego z niskiej 

stopy zastąpienia uzyskanej w systemie emerytalnym, (2) z braku wystarczających środków finansowych na pokry-

cie kosztów opieki długoterminowej, których konieczność ponoszenia wynika z ograniczonych możliwości opiekuń-

czych rodziny (brak możliwości sprawowania nieformalnej opieki długoterminowej nad starym właścicielem nieru-

chomości)118, (3) z konieczności poniesienia jednorazowego znacznego wydatku (np. koszt remontu domu czy koszt 

operacji). Równocześnie, co wynika z doświadczeń amerykańskich, bardzo często środki otrzymane z odwróconej 

hipoteki wykorzystywane są na spłatę dotychczasowego zadłużenia. Dzięki temu miesięczne obciążenia gospodar-

stwa domowego są zmniejszane, lecz równocześnie gospodarstwo domowe nie posiada już żadnych dodatkowych 

znacznych aktywów, które mogłyby być wykorzystane w sytuacji dramatycznej (np. poważna choroba skutkująca 

koniecznością pokrycia kosztów leczenia czy rehabilitacji, śmierć jednego z małżonków skutkująca obniżeniem się 

standardu życia pozostałego małżonka). 

Anlizując powyższe można stwierdzić iż prawdopodobnie pierwsze dwie przyczyny rezygnacji z części warto-

ści nieruchomości będą przeważać w przypadku polskich emerytów. Prognozowana zmniejszona stopa zastąpie-

nia, jak również ograniczenie możliwości pozyskania świadczeń zdrowotnych czy pielęgnacyjnych finansowanych 

ze środków publicznych, wskazują na stopniowe pojawianie się popytu na produkty z wypłatami regularnymi, do-

żywotnimi, które są charakterystyczne dla produktów ubezpieczeniowych. Istnieje bowiem znaczne ryzyko, iż wy-

płata środków w formie jednorazowej spowoduje nieefektywne, z punktu widzenia zabezpieczenia ryzyk gospo-

darstwa domowego, ich wykorzystanie. Z tego względu kluczowe jest wprowadzenie zachęt dla nabycia produktów 

ze świadczeniami dożywotnimi. Ponieważ istnieją przyczyny, wymienione powyżej, dla których wypłata jednora-

zowa jest zasadna, wprowadzenie preferencji dla wypłat regularnych stymulowałoby rozwój tego typu produktów, 

a nie narzucało ich konieczność. Przykładowo, aby uzyskać w Stanach Zjednoczoych prawo do świadczeń finanso-

wanych z systemu Medicaid, osoba musi posiadać majątek nie więcej niż ściśle zdefiniowane minimum, lecz w przy-

padku gdy ma ona wykupione ubezpieczenie pielęgnacyjne, minimum to jest zwiększane o wartość polisy (tj. o łącz-

ną sumę świadczeń jakie może otrzymać z prywatnego ubezpieczenia). Tym samym państwo „nagradza” osoby, 

które poprzez własną inicjatywę zmniejszają jego zobowiązania.

Powyższe wnioski prowadzą do następujących rekomendacji dla Polski:

Celem odwróconej hipoteki jest dostarczenie dodatkowych środków na starość. Biorąc pod uwagę prognozo-(1)	

wane drastyczne obniżenie stopy zastąpienia w publicznym systemie emerytalnym pojawi się popyt na pro-

dukty tego typu nie tylko wśród osób bezdzietnych. Jednakże jeżeli celem będzie podwyższenie stopy zastą-

pienia należałoby, wzorem Hiszpanii, przemyśleć możliwość wprowadzenia zachęt fiskalnych na świadczenia 

wypłacane w formie ubezpieczeniowej renty dożywotniej (wypłacanej i zarządzanej przez zakłady ubezpie-

118.	 Należy pamiętać, iż pierwszym źródłem świadczeń opiekuńczych jest małżonek, następnie zaś dzieci, a w następnej kolejności dalsza 
rodzina i przyjaciele (więcej na temat determinant opieki długoterminowej patrz: B. Więckowska, Demograficzne oraz socjologiczne 
determinanty popytu na formalną opiekę długoterminową dla niedołężnych osób starszych, [w:] Inwestycje finansowe i ubezpieczenia 
– tendencje światowe a polski rynek, W. Ronka-Chmielowiec, K. Jajuga (red.), Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej im. Oskara Lange-
go we Wrocławiu, Tom II, Wrocław 2004.
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czeń) – pamiętajmy, że to własnie oferta ubezpieczeniowa stanowi o konkurencyjności tego produktu w Hisz-

panii. Choć w  Europie spotyka się pewne konstrukcje, gdzie (a) umowa, mimo iż  jest terminowa podlega 

kontynuacji na  kolejny okres osiągając tym samym status umowy dożywotniej lub też (b) jest zawierana 

na niezmiernie długi okres np. osoba w wieku 70 lat na okres 60 lat,119 to dotyczą one głównie okresu umowy 

odwróconej hipoteki a nie zaś okresu wypłat. 

Dodatkowa emerytura nie  jest jedynym regularnym świadczeniem finansowanym z  odwróconej hipoteki. (2)	

Na rynku amerykańskim bardzo często część miesięcznego świadczenia jest przekazywana zakładowi ubez-

pieczeń jako składka na ubezpieczenie pielęgnacyjne. Badania przeprowadzone na tym rynku potwierdzają 

tezę, iż świadczenia z odwróconej hipoteki nie są wystarczające, aby pokryć koszty opieki długoterminowej 

w przyszłości, lecz są znacznie wyższe niż składka na prywatne ubezpieczenie pielęgnacyjne. Biorąc pod uwa-

gę problemy finansowe sektora opieki długoterminowej należałoby przemyśleć wprowadzenie zachęt dla pro-

duktu ubezpieczeniowego tego typu,

Równocześnie, aby nie  spowodować zachowań obserwowanych w  Austrii, nie  należy ujmować otrzymy-(3)	

wanych miesięcznych płatności z tytułu odwróconej hipoteki jako dochodu wpływającego na uprawnienia 

do emerytury minimalnej. Można natomiast rozważyć uwzględnianie tego dochodu przy weryfikacji upraw-

nień do świadczeń z systemu pomocy społecznej, 

Decydując się na wprowadzenie oferty odwróconej hipoteki należy pamiętać o nałożeniu obowiązku precy-(4)	

zyjnego informowania o produkcie. Warto również rozważyć konieczność odbycia, przed podpisaniem umo-

wy, niezależnej konsultacji, ponieważ jak pokazują rynki rozwinięte ryzyko reputacyjne jest niezmiernie duże, 

zaś stworzenie precyzyjnych zapisów prawnych oraz ich egzekwowanie jest niezmiernie trudne,

Zakłady ubezpieczeń jako samodzielne instytucje oferujące odwróconą hipotekę występują niezmiernie rzad-(5)	

ko. Przyczyną tego są bądź to zapisy prawne bądź ograniczenia finansowe – nawet jeżeli założyć, iż zakłady 

ubezpieczeń posiadają wystarczającą wiedzę na temat zarządzania ryzykiem długowieczności oraz inwesto-

wania w nieruchomości, istnieje znaczące ryzyko utraty płynności – wypłata świadczeń z odwróconej hipo-

teki nie powinna być finansowana z bieżących składek. Zatem zasadnym staje się wyodrębnienie, dla potrzeb 

odwróconej hipoteki, spółki celowej, dzięki której rozdzielone zostanie finansowanie produktów, przy zacho-

waniu kontroli nad procesem sprzedaży oraz rodzajami dostępnych świadczeń (co jest znacznie ograniczone 

przy bankowym kanale sprzedaży). 

Obserwując inne rynki można stwierdzić, iż pojawienie się oferty odwróconej hipoteki typu pożyczkowego 

w Polsce jest niemalże pewne. Prace w zakresie harmonizacji rynków finansowych w celu zagwarantowania swo-

bodnego przepływu osób, towarów i usług doprowadzą do pojawienia się na naszym rynku podmiotów z zagrani-

cy. Dlatego też, aby zapewnić konkurencyjność naszego sektora finansowego prace nad odwróconą hipoteką nale-

ży podjąć jak najszybciej.

119.	 Cierpi na tym konkurencyjność wypłat, albowiem przy określaniu ich wysokość uwzględnia się długość kontraktu.
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VI. Załącznik 1. WYCIĄG Z KODEKSU KONSUMENTA (fr. Code de la consommati on) 
dotyczący renty hipotecznej120 

Secti on 1: Défi niti on et champ d’applicati on

Arti cle L314-1

Le prêt viager hypothécaire est un contrat par lequel un établissement de crédit ou un établissement fi nan-

cier consent à une personne physique un prêt sous forme d’un capital ou de versements périodiques, garanti  par 

une hypothèque consti tuée sur un bien immobilier de l’emprunteur à usage exclusif d’habitati on et dont le rem-

boursement-principal et intérêts capitalisés annuellement ne peut être exigé qu’au décès de l’emprunteur ou lors 

de l’aliénati on ou du démembrement de la propriété de l’immeuble hypothéqué s’ils surviennent avant le décès. 

Son régime est déterminé par les dispositi ons du présent chapitre.

Arti cle L314-2

A peine de nullité, le prêt viager hypothécaire ne peut être desti né à fi nancer les besoins d’une acti vité pro-

fessionnelle. 

Secti on 2: Prati ques commerciales

Arti cle L314-3

Toute publicité faite, reçue ou perçue en France qui, quel que soit son support, porte sur une opérati on de 

prêt viager hypothécaire défi ni à l’arti cle L. 314-1, est loyale et informati ve. 

A ce ti tre, elle doit menti onner: 

1° L’identi té du prêteur, la nature de l’opérati on proposée, son coût total et le taux eff ecti f global, à l’exclusion 

de tout autre taux, calculé par tranches de cinq ans, ainsi que les percepti ons forfaitaires; 

2° Les modalités du terme de l’opérati on proposée. 

Elle reproduit les deux premiers alinéas de l’arti cle L. 314-7. 

Lorsque la publicité est écrite et quel qu’en soit le support, les informati ons relati ves à la nature de l’opéra-

ti on, aux conditi ons de déterminati on du taux eff ecti f global et, s’il s’agit d’un taux promoti onnel, à la période du-

rant laquelle ce taux s’applique, doivent fi gurer dans une taille de caractères au moins aussi importante que cel-

le uti lisée pour indiquer toute autre informati on relati ve aux caractéristi ques du fi nancement et s’inscrire dans le 

corps principal du texte publicitaire. 

120. Stan prawny na 7 stycznia 2011 (http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=0F73391A8917FAA4873A87C9749DE035.
tpdjo10v_2?idSectionTA=LEGISCTA000006161880&cidTexte=LEGITEXT000006069565&dateTexte=20110109). 
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Sont interdites dans toute publicité: 

1°	La mention qu’un prêt peut être octroyé sans élément d’information permettant d’apprécier la situation fi-

nancière et patrimoniale de l’emprunteur; 

2°	L’indication de la ressource supplémentaire qu’offre le prêt si elle n’est suivie d’une information sur les moda-

lités du terme de l’opération telles que prévues par les articles L. 314-13 et L. 314-14. 

L’offre préalable de crédit doit être distincte de tout support ou document publicitaire. 

Article L314-4

Une opération de prêt viager hypothécaire ne peut faire l’objet d’un démarchage au sens du septième alinéa 

de l’article L. 341-1 du code monétaire et financier. 

Section 3: Le contrat de crédit

Article L314-5

L’opération de prêt viager hypothécaire est conclue dans les termes d’une offre préalable comportant les 

mentions suivantes: 

1°	L’identité des parties et la date d’acceptation de l’offre; 

2°	La désignation exacte du bien hypothéqué, conforme aux exigences de la publicité foncière; 

3°	La valeur du bien hypothéqué estimée par un expert choisi par les parties et les frais afférents à l’expertise 

mis à la charge de l’emprunteur; 

4°	La nature du prêt; 

5°	Les modalités du prêt et, notamment, les dates et les conditions de mise à disposition des fonds; 

6°	En cas de versements échelonnés du capital, l’échéancier des versements périodiques distinguant la part du 

capital de celle des intérêts accumulés sur ces sommes durant la durée prévisionnelle du prêt et permettant 

à l’emprunteur de connaître le moment où il aura épuisé l’actif net de son logement; 

7°	Lorsque le capital est versé en une seule fois, un état des intérêts accumulés sur ces sommes durant la durée 

prévisionnelle du prêt, permettant à l’emprunteur de connaître le moment où il aura épuisé l’actif net de son 

logement; 

8°	A partir d’exemples représentatifs établis en fonction d’hypothèses relatives, notamment, à la durée du prêt, 

le coût global du crédit, le taux effectif global défini conformément à l’article L. 313-1 ainsi que, s’il y a lieu, les 

modalités de l’indexation; 

9°	La durée de validité de l’offre. 

L’offre reproduit les dispositions des articles L. 314-6 à L. 314-9 et L. 314-13. 



3042 43

Article L314-6

La remise de l’offre oblige le prêteur à maintenir les conditions qu’elle comporte pendant une durée minima-

le de trente jours à compter de son émission. 

Article L314-7

A peine de nullité du contrat, l’acceptation de l’offre ne peut intervenir que dix jours après sa réception par 

l’emprunteur. Elle fait alors l’objet d’un acte notarié. 

Jusqu’à l’acceptation de l’offre par l’emprunteur, aucun versement sous quelque forme que ce soit ne peut 

être fait, au titre de l’opération en cause, par le prêteur à l’emprunteur ou pour le compte de celui-ci, ni par l’em-

prunteur au prêteur. 

Jusqu’à cette acceptation, l’emprunteur ne peut, au même titre, faire aucun dépôt, souscrire ou avaliser 

aucun effet de commerce ou signer aucun chèque. Si une autorisation de prélèvement sur compte bancaire ou pos-

tal est signée par l’emprunteur, sa validité et sa prise d’effet sont subordonnées à celle du contrat de crédit. 

Article L314-8

L’emprunteur doit apporter à l’immeuble hypothéqué tous les soins d’un bon père de famille. 

Ainsi qu’il est dit à l’article 1188 du code civil, le débiteur ne peut plus réclamer le bénéfice du terme lorsque 

par son fait, il a diminué la valeur de la sûreté qu’il avait donnée par le contrat à son créancier. 

Le débiteur perd également le bénéfice du terme lorsqu’il change l’affectation du bien hypothéqué ou lorsqu’il 

refuse au créancier l’accès de l’immeuble hypothéqué pour s’assurer de son bon état d’entretien et de conserva-

tion. 

Section 4: Plafonnement de la dette

Article L314-9

La dette de l’emprunteur ou de ses ayants droit ne peut jamais excéder la valeur de l’immeuble appréciée lors 

de l’échéance du terme. 

Lorsque le créancier hypothécaire met en jeu sa garantie à l’échéance du terme, si la dette est alors inférieu-

re à la valeur de l’immeuble, la différence entre cette valeur et le montant de la créance est versée, selon le cas, à 

l’emprunteur ou à ses héritiers. 

En cas d’aliénation du bien, la valeur de l’immeuble est égale à la valeur indiquée dans l’acte de cession sous 

réserve des dispositions de l’article L. 314-14.
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Section 5: Remboursement anticipé

Article L314-10

L’emprunteur peut toujours, à son initiative, mettre un terme au contrat de prêt qui lui a été consenti en rem-

boursant la totalité des sommes déjà versées en principal et intérêts. 

Si l’emprunteur a opté pour un versement du capital en une seule fois, il peut, à son initiative, rembourser 

une partie des sommes versées. Toutefois, le prêteur peut refuser un remboursement partiel inférieur à un mon-

tant fixé par décret en Conseil d’Etat. 

Dans les cas de remboursement prévus aux deux premiers alinéas, le prêteur est en droit d’exiger une indem-

nité qui ne peut, sans préjudice de l’application de l’article 1152 du code civil, excéder un montant qui, dépendant 

de la durée du contrat déjà réalisée, est fixée selon des modalités déterminées par décret en Conseil d’Etat. 

Article L314-11

Le remboursement anticipé ne peut donner lieu à aucune indemnité ni à aucun coût à la charge de l’emprun-

teur autres que ceux qui sont mentionnés à l’article L. 314-10. 

Article L314-12

L’emprunteur peut, en cas de versements périodiques du capital, demander une suspension ou une modifica-

tion de l’échéancier des versements. Ces aménagements se font au taux conventionnel défini au contrat principal 

et donnent lieu à l’établissement d’un nouvel état des versements périodiques et des intérêts accumulés sur ces 

sommes pour la durée prévisionnelle du prêt restant à courir. La part du capital et celle des intérêts doivent appa-

raître de manière distincte. Les modifications visant à accélérer les versements peuvent intervenir conformément 

aux stipulations contractuelles.

Section 6: Terme de l’opération

Article L314-13

Lors du décès de l’emprunteur ou du dernier vivant des co-emprunteurs, les héritiers peuvent payer la det-

te plafonnée à la valeur de l’immeuble estimée au jour de l’ouverture de la succession. Il est procédé à cette esti-

mation en tant que de besoin par un expert choisi d’un commun accord par le créancier et l’emprunteur ou dési-

gné sur requête. 

A défaut et nonobstant les règles applicables en matière d’acceptation sous bénéfice d’inventaire, le créan-

cier hypothécaire peut à son choix: 
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–	 poursuivre la saisie et la vente de l’immeuble dans les conditions du droit commun, auquel cas la dette est 

plafonnée au prix de la vente; 

–	 ou se voir attribuer la propriété de l’immeuble par décision judiciaire ou en vertu d’un pacte commissoire 

alors même que celui-ci constituait la résidence principale de l’emprunteur. 

Le créancier hypothécaire dispose de la même option en cas de succession vacante. 

Article L314-14

En cas d’aliénation de l’immeuble par l’emprunteur ou ses héritiers, le projet de cession est notifié au créan-

cier hypothécaire. 

En cas de contestation par celui-ci de la valeur de l’immeuble retenue dans l’acte de cession, il est procédé à 

l’estimation du bien par un expert choisi d’un commun accord par le créancier et l’emprunteur ou désigné sur re-

quête. 

Si la valeur de l’immeuble s’avère finalement inférieure à cette estimation, la créance du prêteur est alors pla-

fonnée: 

–	 soit au prix d’adjudication de l’immeuble si le créancier hypothécaire fait procéder à la saisie et à la vente 

du bien en vertu de son droit de suite; 

–	 soit à la valeur d’expertise de l’immeuble si le créancier hypothécaire demande l’attribution judiciaire du 

bien ou se prévaut du pacte commissoire par lui conclu. 

Les dispositions du présent article s’appliquent également au démembrement de la propriété de l’immeuble 

hypothéqué. 

Section 7: Sanctions

Article L314-15

Le fait pour le prêteur d’accorder un prêt viager hypothécaire sans saisir l’emprunteur d’une offre préalable 

conforme à l’article L. 314-5 ou dans des conditions non conformes aux articles L. 314-6 et L. 314-7 peut entraîner 

déchéance du droit aux intérêts en totalité ou dans la proportion fixée par le juge. 

Article L314-16

Le fait pour le prêteur d’accorder un prêt viager hypothécaire sans saisir l’emprunteur d’une offre préalable 

conforme à l’article L. 314-5 ou dans des conditions non conformes aux articles L. 314-6 et L. 314-7 est puni d’une 

amende de 3 750 euros. 
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La même peine est applicable à l’annonceur pour le compte duquel est diffusée une publicité non conforme 

aux dispositions de l’article L. 314-3. 

Article L314-17

Le fait pour le prêteur de ne pas restituer les sommes dues, en application de l’article L. 314-9, à l’échéance 

du terme lorsque la dette est inférieure à la valeur de l’immeuble ou de réclamer à l’emprunteur des sommes su-

périeures à celles dont il est autorisé à demander le versement en application de l’article L. 314-11 est puni d’une 

amende de 30 000 euros. 

Article L314-18

Le non-respect des dispositions de l’article L. 314-4 est puni de cinq ans d’emprisonnement et de 375 000 

euros d’amende. 

Article L314-19

Les personnes coupables du délit prévu à l’article L. 314-18 encourent également les peines complémentai-

res suivantes: 

1°	L’interdiction des droits civiques, civils et de famille, suivant les modalités prévues par l’article 131-26 du co-

de pénal; 

2°	L’interdiction, suivant les modalités prévues par l’article 131-27 du code pénal, d’exercer une fonction publi-

que ou d’exercer une activité professionnelle ou sociale dans l’exercice ou à l’occasion de laquelle l’infraction 

a été commise, pour une durée de cinq ans au plus; 

3°	L’affichage ou la diffusion de la décision prononcée, dans les conditions prévues par l’article 131-35 du code 

pénal. 

Section 8: Textes d’application

Article L314-20

Les modalités d’application des dispositions du présent chapitre sont fixées par décret en Conseil d’Etat. 
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VII . Załącznik 2. HISZPANIA – WYCIĄG Z USTAWY O KREDYCIE HIPOTECZNYM121 

DISPOSICIÓN ADICIONAL PRIMERA 
Regulación relati va a la hipoteca inversa

A los efectos de esta Ley, se entenderá por hipoteca inversa el préstamo o crédito garanti zado mediante hipo-1. 

teca sobre un bien inmueble que consti tuya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los si-

guientes requisitos:

que el solicitante y los benefi ciarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 a. 

años o afectadas de dependencia severa o gran dependencia,

que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante disposiciones periódicas o únicas,b. 

que la deuda sólo sea exigible por el acreedor y la garantí a ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si así c. 

se esti pula en el contrato, cuando fallezca el últi mo de los benefi ciarios,

que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra daños de acuerdo con los términos y los re-d. 

quisitos que se establecen en los artí culos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Merca-

do Hipotecario.

Las hipotecas a que se refi ere esta disposición sólo podrán ser concedidas por las enti dades de crédito y por las 2. 

enti dades aseguradoras autorizadas para operar en España, sin perjuicio de los límites, requisitos o condiciones 

que, a las enti dades aseguradoras, imponga su normati va sectorial.

El régimen de transparencia y comercialización de la hipoteca inversa será el establecido por el Ministro de Eco-3. 

nomía y Hacienda.

En el marco del régimen de transparencia y protección de la clientela, las enti dades establecidas en el apartado 4. 

2 que concedan hipotecas inversas deberán suministrar servicios de asesoramiento independiente a los solici-

tantes de este producto, teniendo en cuenta la situación fi nanciera del solicitante y los riesgos económicos de-

rivados de la suscripción de este producto. Dicho asesoramiento independiente deberá llevarse a cabo a través 

de los mecanismos que determine el Ministro de Economía y Hacienda. El Ministro de Economía y Hacienda es-

tablecerá las condiciones, forma y requisitos para la realización de estas funciones de asesoramiento.

Al fallecimiento del deudor hipotecario sus herederos o, si así se esti pula en el contrato, al fallecimiento del úl-5. 

ti mo de los benefi ciarios, podrán cancelar el préstamo, en el plazo esti pulado, abonando al acreedor hipoteca-

rio la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que el acreedor pueda exigir compensación algu-

na por la cancelación.

121. Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifi ca la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario y otras 
normas del sistema hipotecario y fi nanciero, de regulación de las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se estable-
ce determinada norma tributaria (http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/l41-2007.html). 
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En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido voluntariamente por el deudor hipotecario, el acreedor 

podrá declarar el vencimiento anticipado del préstamo o crédito garantizado, salvo que se proceda a la sustitu-

ción de la garantía de manera suficiente.

Cuando se extinga el préstamo o crédito regulado por esta disposición y los herederos del deudor hipotecario 6.	

decidan no reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el acreedor sólo podrá obtener recobro hasta 

donde alcancen los bienes de la herencia. A estos efectos no será de aplicación lo dispuesto en el párrafo segun-

do del artículo 114 de la Ley Hipotecaria.

Estarán exentas de la cuota gradual de documentos notariales de la modalidad de actos jurídicos documentados 7.	

del Impuesto sobre Transmisiones y Actos Jurídicos Documentados las escrituras públicas que documenten las 

operaciones de constitución, subrogación, novación modificativa y cancelación.

Para el cálculo de los honorarios notariales de las escrituras de constitución, subrogación, novación modificativa 8.	

y cancelación, se aplicarán los aranceles correspondientes a los Documentos sin cuantía previstos en el número 

1 del Real Decreto 1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Notarios.

Para el cálculo de los honorarios registrales de las escrituras de constitución, subrogación, novación modificati-9.	

va y cancelación, se aplicarán los aranceles correspondientes al número 2, Inscripciones, del anexo I del Real De-

creto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Registradores de la Propiedad, to-

mando como base la cifra del capital pendiente de amortizar, con una reducción del 90 %.

Podrán, asimismo, instrumentarse hipotecas inversas sobre cualesquiera otros inmuebles distintos de la vi-10.	

vienda habitual del solicitante. A estas hipotecas inversas no les serán de aplicación los apartados anteriores 

de esta disposición.

En lo no previsto en esta disposición y su normativa de desarrollo, la hipoteca inversa se regirá por lo dispues-11.	

to en la legislación que en cada caso resulte aplicable.

DISPOSICIÓN ADICIONAL SEGUNDA 
Regulación relativa al seguro de dependencia

La cobertura de la dependencia podrá instrumentarse bien a través de un contrato de seguro suscrito con enti-1.	

dades aseguradoras, incluidas las mutualidades de previsión social, o bien a través de un plan de pensiones.

La cobertura de la dependencia realizada a través de un contrato de seguro obliga al asegurador, para el caso de 2.	

que se produzca la situación de dependencia, conforme a lo dispuesto en la normativa reguladora de la promo-

ción de la autonomía personal y atención a las personas en situación de dependencia, y dentro de los términos 

establecidos en la ley y en el contrato, al cumplimiento de la prestación convenida con la finalidad de atender, 

total o parcialmente, directa o indirectamente, las consecuencias perjudiciales para el asegurado que se deri-

ven de dicha situación.
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El contrato de seguro de dependencia podrá articularse tanto a través de pólizas individuales como colectivas.

En defecto de norma expresa que se refiera al seguro de dependencia, resultará de aplicación al mismo la nor-

mativa reguladora del contrato de seguro y la de ordenación y supervisión de los seguros privados.

Conforme a lo establecido en el artículo 6 del Texto Refundido de la Ley de Ordenación y Supervisión de los Se-

guros Privados, aprobado por Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, las entidades aseguradoras de-

berán contar con la preceptiva autorización administrativa y demás requisitos necesarios para el desarrollo de 

la actividad aseguradora en España en los ramos de vida o enfermedad.

Para la cobertura de la contingencia de la dependencia por las mutualidades de previsión social resultará de 

aplicación lo dispuesto por los artículos 64, 65 y 66 del Texto Refundido de la Ley de Ordenación y Supervisión 

de los Seguros Privados, aprobado por Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, y su normativa regla-

mentaria de desarrollo.

Los planes de pensiones que prevean la cobertura de la contingencia de dependencia deberán recogerlo de ma-3.	

nera expresa en sus especificaciones. En todo aquello no expresamente previsto resultará de aplicación el Tex-

to Refundido de la Ley de Regulación de los Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por Real Decreto Legislati-

vo 1/2002, de 29 de noviembre, y su normativa de desarrollo.

DISPOSICIÓN ADICIONAL CUARTA 
Aseguramiento de rentas futuras por la constitución de una hipoteca inversa

Las disposiciones periódicas que pueda obtener el beneficiario como consecuencia de la constitución de una hipo-

teca inversa podrán destinarse, total o parcialmente, a la contratación de un plan de previsión asegurado, en los tér-

minos y condiciones previstos en el apartado 3 del artículo 51 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto 

sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, so-

bre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio. A estos efectos, se asimilará a la contingencia de jubilación pre-

vista en la letra b del apartado 3 del artículo 51 de la citada Ley 35/2006, la situación de supervivencia del tomador 

una vez transcurridos diez años desde el abono de la primera prima de dicho plan de previsión asegurado.

La provisión matemática del plan de previsión asegurado no podrá ser objeto de movilización a otro instrumento 

de previsión social, ni podrán movilizarse a aquél los derechos consolidados o las provisiones matemáticas de otros 

sistemas de previsión social.


