








Pozyczka jest udzielana przez bank, ktéry wyptaca na rachunek pozyczkobiorcy miesieczne raty. Istniejg dwa
rozwigzania produktowe w tym zakresie:

e renta hipoteczna dozywotnia:®* cze$¢ nieruchomosci jakg mozna otrzymaé w postaci renty ustalona jest tak,
aby nawet przy dtugowiecznosci pozyczkobiorcy nie przekroczyta ona wartosci nieruchomosci — dla osoby
w wieku 95 lat kredyt moze wynosi¢ maksymalnie 70 proc. wartosci nieruchomosci. Umowa jest zawierana
na 10 lat, za$ po uptywie tego okresu jest ponownie przeliczana i zawierana na nastepny 10-letni okres,®

e czasowa renta hipoteczna — tutaj okres umowy jest staty (Scisle okreslony) co daje prawo do znacznie wyz-
szych kwot kredytu — przy 5-letnim okresie jest to 50.000 euro, co przektada sie na miesieczne ptatnosci

w wysokosci 715 euro.

Drugim znanym produktem jest renta hipoteczna (HomeFlex) oferowana przez Nordea Bank Finland. Jest
to swojego rodzaju potaczenie kredytu z rachunkiem biezgcym: klient moze uzyskaé kredyt w wysokosci 75 proc.
wartosci nieruchomosci na 10 lat, podczas ktdrych optacane sg jedynie odsetki. Po uptywie okresu umowy, naste-
puje badz sptata kredytu, badZ jego nastepne zaciggniecie na nastepny okres.2¢

Trzecia, a zarazem ostatnia na rynku finlandzkim instytucja Mortgage Society of Finland oferuje renty hipo-
teczne sprzedazowe oraz kredytowe od poczatku 2003 roku.®’

Biorgc pod uwage potencjalnych oferentéw rent dozywotnich (w modelu pozyczkowym), jak to zostato po-
twierdzone w ostatnim badaniu Komisji Europejskiej dotyczgcej udzielania pozyczek hipotecznych przez instytucje
nie bedgce bankami, stwierdza sie, ze instytucje te udzielajgc pozyczek nie musza podlegac rejestracji oraz proceso-
wi licencyjnemu pod warunkiem, ze nie przyjmujg one depozytéw lub innych zwrotnych funduszy ptaconych przez
osoby fizyczne lub prawne.® Oznacza to, ze réwniez i zaktady ubezpieczerh mogtyby teoretycznie by¢ oferentami
rent hipotecznych, lecz praktyka taka w Finlandii nie jest obserwowana.

Rynek rent hipotecznych w Finlandii jest rynkiem mtodym, zatem instytucje mogg nie by¢ swiadome zna-
czenia ryzyka dtugowiecznosci, lecz sposdb konstrukeji produktéw moze czesciowo je przed nim chronic. Z drugiej
strony wpisanie gwarancji odnawiania umowy na kolejny okres (w przypadku dozycia kredytobiorcy do korica okre-

su) moze spowodowac znaczng ekspozycje kredytodawcow na ryzyko dtugowiecznosci.

84. Jednakze z punktu widzenia konstrukcji umowy jest to raczej dtugoterminowy kredyt z kapitalizacjg odsetek oraz/lub odnawialnoscia.

85. Limit pozyczki na pierwsze 10 lat wynosi ok. 12 300 euro, co daje miesieczne ptatnosci w wysokosci ok.75 euro.

86. Ciekawe jest to, ze w przypadku wczesniejszej sptaty kredytu nie sg pobierane zadne opfaty.

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 rynkéw. Dziata na nim (od 2005 roku)
tylko jedna instytucja oferujgca produkty — Svenska Hypotekspension. Sg one przyktadem rent hipotecznych po-
2yczkowych.®

Produkt oferowany jest osobom w wieku 60 lat i wiecej (mozna ,,uwolni¢” 15 proc. wartosci nieruchomosci,
za$ w przypadku wieku 90 mozna otrzymac 45 proc. wartosci nieruchomosci).*® Ciekawym rozwigzaniem, niedo-
stepnym na zadnym z analizowanych dotychczas rynkéw, jest mozliwos¢ wyboru oprécz wyptaty jednorazowe;j,
ptatnosci w formie miesiecznej (lub rocznej) 10-letniej renty dozywotniej (rozwigzanie ubezpieczeniowe). W tym
drugim wariancie, w przypadku dozycia do konca okresu ptatnosci renty, kredytobiorca kontynuuje zamieszkanie
w nieruchomosci lecz bez otrzymywania dodatkowych pfatnosci.

Aby oferowac renty hipoteczne w Szwecji potrzebne jest uzyskanie licencji ze szwedzkiego urzedu nadzoru
(szw. Finansinspektionen).

W Szweciji dziafa tylko jedna instytucja oferujgca produkty tego typu: Svenska Hypotekspension. W informa-
cji prasowej ogtoszonej w dniu 3 wrzesnia 2010 r. firma ogtosita cheé pozyskania srodkéw finansowych z sekury-
tyzacji - przygotowata, za posrednictwem spotki celowej oferte emisji weksli zabezpieczonych hipoteka o wartosci

900,000,000 koron.**

3.2 Rynki pozaeuropejskie

3.2.1 Stany Zjednoczone

Stany Zjednoczone, z prawie 115 tys. zawartych umow,*? sg najwiekszym rynkiem reverse mortgage na Swie-
cie. Funkcjonuje na nim wiele produktéw, jednakze najbardziej popularnym, obejmujgcym 90 proc. umow oraz
posiadajgcym gwarancje panstwa jest HECM (ang. Home Equity Conversion Mortgage). Program gwarantuje
nie tylko wywigzanie sie pozyczkodawcy z dokonywania odpowiednich wyptat na rzecz pozyczkobiorcy lecz row-
niez naktada ograniczenia na wysokos¢ optat wstepnych. Rdwnoczesnie HECM gwarantuje, iz pozyczkodawca
otrzyma zwrot pozyczki (do maksymalnej wartosci kredytu), lecz gérnga granicg ptatnosci ponoszonych przez po-
zyczkobiorce bedzie warto$¢ nieruchomosci. Z tego wzgledu program jest postrzegany jako korzystny dla obu

stron umowy.

89. Renty pozyczkowe sg oferowane przez instytucje, natomiast obok nich istniejg renty sprzedazowe lecz sg one zawierane jedynie pomie-
dzy osobami fizycznymi (cztonkami 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 Amerykarnskiemu Departamentowi Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
(ang. United States Department of Housing and Urban Development, HUD). Aby méc oferowac odwrdcong hipote-
ke instytucja musi posiadac zgode HUD na prowadzenie dziatalnosci. Poszczegdlne stany definiujg jakie instytucje
mogg ubiegac sie o licencje np. Code of Laws w South Carolina sg to banki, business as a bank, savings institution,
or credit union®, zas w Massachusetts General Code wskazuje jedynie banki jako instytucje uprawnione do udzie-
lania odwrdconych hipotek®*.

Aby by¢ objetym gwarancjami HUD program musi posiadac nastepujgce charakterystyki:

e minimalny wiek wstepu wynosi 62 lata,

e nieruchomosc jest gtéwnym miejscem zamieszkania kredytobiorcy,

e nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi dodatkowymi zobowigzaniami,

e kredytobiorca musi odby¢ konsultacje w zakresie produktu u niezaleznego, licencjonowanego przez HUD,
konsultanta finansowego®,

e oferowac $wiadczenia w formie miesiecznej renty (terminowej lub dozywotniej) oraz/lub linii kredytowej,

e warto$¢ kredytu nie przekracza 625,500 USD,%®

e opfata wstepna nie moze by¢ wyzsza niz 2,500 USD dla nieruchomosci wartej mniej niz 125,000 USD, jeze-

li nieruchomosé jest warta wiecej niz 125,000 USD, optata wstepna za wartosé do 200,000 USD nie moze by¢

WwyZsza niz 2 proc., za$ za wartos$¢ przekraczajaca limit 200,000 USD optata wstepna nie moze byé wyzsza niz

1 proc. taczny limit na optate wstepng wynosi 6,000 USD,

e opfaty administracyjne nie mogg wynosi¢ wiecej niz 30 USD miesiecznie — gdy stosowana jest roczna stopa

procentowa oraz 35 USD miesiecznie — gdy stosowana jest stopa miesieczna.

Ubezpieczeniowe rozwigzanie istnieje tutaj jedynie po stronie HUD, poniewaz do wszystkich kosztédw zwia-
zanych z odwrdcong hipotekg dotgczane sg rowniez koszty ubezpieczenia od przekroczenia przez pozyczke war-
tosci nieruchomosci. Zatem zaréwno ryzyko dtugowiecznosci, jak i ryzyko nienalezytej dbatosci o nieruchomos¢,
przerzucone jest na panstwo. Sktadka za to ubezpieczenie stanowi najwiekszy miesieczny koszt obstugi progra-
mu — wynosi ona jednorazowo 2 proc. wartosci nieruchomosci ptatnej w chwili podpisania umowy oraz 0,5 proc.

rocznie do korca jej trwania.”’

93. http://www.scstatehouse.gov/code/t29c004.htm.

94. http://www.malegislature.gov/Laws/GeneralLaws/Partl/TitleXXll/Chapter167E/Section7.

95. Niezbedne jest przedstawienie oswiadczenia.

96. Limit ten jest corocznie zwiekszany.

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 Stanéw Zjednoczonych oraz Wielkiej Brytanii, jest jednym z najwiekszych rynkéw odwrdco-
nej hipoteki na swiecie. Na koniec czerwca 2009 r. rynek ten byt szacowany na 38 tysiecy umdw o tacznej warto-
$ci 2,6 miliarda dolaréw.

Oferowane sg zaréwno umowy typu sprzedazowego,® jak i umowy typu pozyczkowego, przy czym te dru-
gie zyskujg coraz bardziej na znaczeniu. Produkty oferowane s3 najczesciej osobom pow. 55 roku zycia (aczkolwiek
w niektorych wiek wstepu wynosi 62 lata), ,,uwolnieniu” zas podlega od 20 proc. do 40 proc. wartosci nieruchomo-
$ci w przypadku umowy typu pozyczkowego oraz 35-60 proc. w przypadku umowy typu sprzedazowego.

Ciekawym rozwigzaniem funkcjonujgcym w Australii jest system pozyczek emerytalnych (ang. pension loan
scheme) oferowanych przez rzad. Jezeli osoba osiggneta wiek emerytalny, lecz nie ma prawa do emerytury w petnym
wymiarze, moze otrzymac pozyczke emerytalng sptacong po jej Smierci ze srodkdw pochodzacych ze sprzedazy nie-
ruchomosci. Pozyczka ta jest wyptacana w formie dwutygodniowej renty dozywotniej. Jednakze ze wzgledu na niskie
zainteresowanie emerytéw, rozwigzanie to wydaje sie by¢ mniej korzystne w stosunku do umowy komercyjne;j.

Umowy typu pozyczkowego zawierane sg na podstawie ustawy o ochronie konsumentéw kredytéw (ang.,
Uniform Consumer Credit Code, UCCC), ktdra jednakze nie zawiera odrebnych zapisdw zwigzanych z odwrdcong hi-
poteka. Produkty te oferowane sg na bazie klasycznych umoéw kredytowych.’® Co wiecej, jezeli Srodki pozyskane
z odwrdéconej hipoteki sg przeznaczone na cele inwestycyjne lub biznesowe, zapisy UCCC przestajg by¢ obowigzu-
jace, a tym samym wowczas ochrona konsumenta jest w duzej mierze ograniczona.

Izbg zrzeszajgca instytucje oferujgce odwrdcone hipoteki jest Senior Australians Equity Release Association of
Lenders (SEQUAL)'™, ktdrej celem jest dbatos¢ o rynek. Wszystkie instytucje zrzeszone w izbie sg sygnatariuszami
kodeksu dobrych praktyk. Izba zrzesza obecnie 10 instytucji'® (przed kryzysem finansowym byto ich 16)'%, ktére
sg albo bankami'®, lecz kazdy z nich stanowi cze$¢ grupy finansowej, w ktérej wystepuje zaktad ubezpieczen, zas

produkty ubezpieczeniowe stanowig czesc oferty banku (np. St George!®, Suncorp'®® czy Bankwest'?’), albo spotka-

98. Deloitte SEQUAL Reverse Mortgage Study, http://www.sequal.com.au/images/Research_Reports/%5C’s%20reverse%20mortgage%20
market%20reaches%2052%206%20june%2009%85.pdf.

99. Obecnie na rynku dziata tylko jedna instytucja oferujgca produkty tego typu — sprzedazg jest objeta czes¢ nieruchomosci (tytut wtasnosci
nadal nalezy do sprzedajgcego), na pozostatg czes¢ wiasciciel otrzymuje kredyt hipoteczny. Druga, Money for Living, okazata sie byc nie-
wyptacalna (nie miata wystarczajacych srodkdw na wyptate miesiecznych rent). Z tego powodu 117 nieruchomosci objetych programem
zostato sprzedanych kolejnym inwestorom, lecz niestety niektorzy z nich nie sg w stanie dokonywac ptatnosci. Obecnie toczy sie postepo-
wanie sgdowe 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/Sfile/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 zawiesita sprzedaz produktu. Jako przyczyne podano, ze wydatki zwigzane z od-
wrdcong hipotekg przekroczyty 230 miliondw dolardw, co jest znacznie ponizej optacalnosci produktu. Ponadto stwierdzono, iz produkt
taki powinie by¢ oferowany przez duze 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 Pazdziernka 2010, http://www.money-
management.com.au/news/concerns-over-equity-release-product-design-regula.

104. Wyjatkiem jest Police & Nurses Mutual Banking, ktdre jest bankiem spotdzielczym 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 (najczesciej kasami mieszkaniowymi), ktérych wtascicielami sg banki. Z kolei badanie przeprowadzo-
ne przez SEQUAL i Deloitte w 2009 roku wskazuje, ze produkty typu pozyczkowego oferowane sg przez 15 podmio-
téw, lecz réwniez nie wymienia wsrdd nich zaktadéw ubezpieczen.1%®

Z kolei zrzeszenie posrednikdw finansowych (Mortgage & Finance Association of Australia, MFAA) wydato
w roku 2007 kodeks dobrych praktych dla oséb posredniczacych w zawieraniu umoéw, lecz mimo to nadal bardzo
czesto dochodzi do zawierania umdw na bazie ztego wyobrazenia o produkcie (ang. misseling).1%

Jak juz wspomniano w Australii nie funkcjonuje odrebne prawo dotyczace odwrdconej hipoteki, aczkolwiek,
ze wzgledu na duze obawy Australijczykow ° wynikajgce z wczesniejszych doswiadczen, coraz wiekszg uwage
zwraca sie na konieczno$¢ stworzenia nowych zapiséw w celu ochrony konsumentéw. Zapisy zwigzane z informa-
cjami na temat produktu oraz obowigzek!!! zawierania zapisu ograniczajgcego wysokos¢ sptat do wartosci nieru-
chomosci (ang. no negative equity guarantee) majg by¢ wprowadzone jako czes$¢ pakietu chronigcego osoby przy-
stepujgce do umowy. 11

Jezeli wartosé odwrdconego kredytu przekracza 40 tysiecy dolaréw i nie zostanie ona szybko wydana (waka-
cje, samochdd, remont mieszkania, obligacje mieszkaniowe (ang. accomodation bonds)'*®), nadwyzka w stosunku
do tej kwoty traktowana jest jako inwestycja finansowa i brana pod uwage przy okreslaniu wysokosci swiadczen

emerytalnych oraz weryfikacji uprawnien do swiadczen z systemu pomocy spotfecznej.’**

108. http://www.sequal.com.au/images/Research_Reports/%5C’s%20reverse%20mortgage%20market%20reaches%2052%206%20
june%2009%85.pdf.

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

110. Na temat postaw wobec odwréconej 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 niektére instytucje informacje o gorny ograniczeniu kredytu umieszczaty jedynie w ulotce reklamowej, lecz nie potwierdzaty
jej w umowie (na wniosek nadzoru wszystkie umowy zawarte na bazie takich informacji reklamowych dawaty gwarancje réwniez i tego
limitu). Jednakze bardzo czesto instytucje wpisujg warunek: jezeli umowa zostanie zakoriczona na skutek niedotrzymania warunkéw
przez mieszkanca (brak dbatosci o nieruchomosé, brak ubezpieczenia, zameldowanie innych oséb), wéwczas wymagana jest sptata
catosci kredytu, nawet jezeli przekracza on warto$¢ nieruchomosci.

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

113. Obligacja mieszkaniowa jest obowigzkowg optatg w przypadku przeprowadzenia sie do instytucji Swiadczacej stacjonarng opieke dtu-
goterminowg (np. domy pomocy spotecznej). Optata jest swego rodzaju rezerwacja miejsca tj. w przypadku niewykorzystania jest zwra-
cana ptacacemu.

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/Sfile/Equity_release_report.pdf.
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IV. WNIOSKI | REKOMENDACIE

Podsumowujgc przeprowadzone analizy nalezy stwierdzi¢, iz odwrdcona hipoteka nie jest (i raczej nie bedzie)
produktem powszechnym. Obecnie, nawet na najwiekszych rynkach, udziat odwréconych hipotek w rynku kredytéw
hipotecznych wynosi mniej niz 5 proc. W ofercie dominujg instytucje z sektora bankowego (banki, kasy oszczednoscio-
we itd.). Biorgc pod uwage uwarunkowania prawne tylko na jednym (tj. w Wielkiej Brytaniii) z 3 najwiekszych rynkow
odwrdéconych hipotek na $wiecie (USA, Australia, Wielka Brytania) zaktady ubezpieczert majg prawng mozliwos¢ ujecia
tego produktu w swojej ofercie. Prawne mozliwosci aktywnej partycypacji zaktaddw ubezpieczen w odwrdconych hi-
potekach wystepuija réwniez na kilku mniejszych rynkach europejskich, jednakze oferta ta jest raczej marginalna.

Prawdopodobnie przyczyng dla ktérej zaktady ubezpieczen nie podejmuja sie samodzielnego oferowania od-
wréconych hipotek jest problem ptynnosci finansowej. Innymi stowy powstaje pytanie skad wzig¢ srodki na wypta-
te swiadczen? Zaktad ubezpieczen dziata w Srodowisku odwréconego cyklu produkcyjnego, zatem oferowanie od-
wroconej hipoteki bytoby dla niego nie tylko nowg aktywnoscig, ale rdwniez mogtoby naruszyé bezpieczenstwo
ubezpieczajgcych (w przypadku gdy Swiadczenia finansowane bytyby ze sktadek). Z drugiej strony uzaleznianie fi-
nansowania jedynie od sekrurytyzacji moze by¢ zbyt ryzykowne. Potwierdzeniem tej tezy wydajq sie by¢ dziatania
brytyjskiego FSA naktadajgcego na ubezpieczyciela obowigzek powotania spotki celowej.

Jak juz wspomnianio, wydaje sie, ze odwrdcona hipoteka réwniez i w przysztosci nie bedzie produktem ma-
sowym. Chyba najwazniejszym czynnikiem ograniczajgcym sg uwarunkowania kulturowe, ktére sktaniajg do pozo-
stawienia “domu rodzinnego rodzinie” (niezaleznie od sytuacji). Dobrym przyktadem moze by¢ tutaj Grecja, gdzie
do roku 1983 obowigzywato prawo stanowiace, ze corki (najstarsze) po zamazpdjsciu pozostawaty w domu rodzin-
nym. | mimo iz prawo to zostato zniesione, takie zachowania zwigzane z posagiem w formie nieruchomosci sg kul-
tywowane do dzis. Z drugiej strony mobilnos¢ i wynikajace z tego problemy z utrzymaniem wiezi rodzinnych mogg
sprawic, iz grupg docelowg odwrdconej hipoteki nie bedg jedynie osoby bezdzietne.

Drugim waznym czynnikiem wptywajgcym na popularnos¢ odwrdconych hipotek jest sam zaséb mieszkanio-
wy. Jezeli produkt ten miatby by¢ dedykowany osobom samotnym o niewystarczajgcym miesiecznym dochodzie
lecz réwnoczes$nie posiadajgcych nieruchomos¢ o znacznej wartosci (pamietajmy, ze tylko czes¢ nieruchomosci
podlega ,uwolnieniu”) moze okazac sie, ze docelowa grupa klientéw ulega znacznemu zawezeniu. Badania brytyj-
skie dowodzg, iz wartos¢ nieruchomosci posiadanej przez pary byta znacznie wyzsza niz w przypadku oséb samot-
nych. Co wiecej 40 proc. samotnych osdb nie posiadato zadnego tytutu wtasnosci do nieruchomosci. Réwnoczesnie
wskazano na istnienie zwigzku pomiedzy wartoscig nieruchomosci a mozliwoscig wykonywania codziennych czyn-

nosci —im wiecej ograniczen tym mniejsza wartos$¢ nieruchomosci.!?®

115. P. Williams, Please release me! A review of the equity release market in the UK, its potential and consumer expectations, Council of
Mortgage Lenders, 2008, s. 13.
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Skomplikowanie produktu sprawia, ze potencjalni klienci czujg sie niepewnie. Wydaje im sie, ze odwrdcona
hipoteka jest produktem dobrym jedynie w teorii. Natomiast w praktyce pojawiajq sie nieuswiadamiane problemy.
Przyczyng takiego stanu rzeczy mogg byc¢ niekorzystne artykuty prasowe, ktdre istotnie wptywajg na ryzyko repu-
tacyjne instytucji oferujacej odwrdécong hipoteke. Dodatkowo pojawiajg sie opinie typu ,Zadnych kredytéw! Wy-
starczy, ze dom splacatem przez 20 lat.” Z tego wzgledu niezmiernie wazna jest odpowiednia (wykwalifikowana)
sie¢ sprzedawcow oraz doradcéw w zakresie odwrdconych hipotek. W Hiszpanii sg to $cisle wyspecjalizowane oso-
by, w Stanach Zjednoczonych istnieje obowigzek rozmowy z niezaleznym konsultantem, w Wielkiej Brytanii $cisle
okreslone s3 kolejne etapy sprzedazy produktu oraz informacje jakie powinny w ramach nich by¢ przekazane klien-
towi. Wszystko po to by ograniczy¢ pdiniejsze rozczarowania i skargi zwigzane badz z niezrozumieniem produk-
tu, badz z odmiennymi oczekiwaniami wzgledem niego. Szczegdlnie wazne wydaje sie to w przypadku Polski, gdzie
doswiadczenia zwigzane z tzw.,misselingiem” ubezpieczen zabezpieczajgcych umowy kredytu (kredyt hipoteczny
badz konsumpcyjny) czy tez tzw.polisolokaty wskazujg na znaczne ograniczenia w umiejetnosci wyjasniania mecha-
nizmow oraz produktéw ubezpieczeniowych przez pracownikdéw banku.!

Niezmiernie trudno jest wskaza¢, ktéry z omawianych rynkéw mogtby stac sie benchmarkiem dla rynku od-
wréconych hipotek w Polsce. Wynika to zaréwno z faktu, iz na zadnym z analizowanych rynkéw produkt nie od-
nidst spektakularnego sukcesu, jak rowniez z réznic wystepujgcych w uwarunkowaniach prawnych funkcjonujgcych
na poszczegdlnych rynkach.

Z tego wzgledu, wprowadzajgc odwrdcong hipoteke w Polsce, nalezatoby wykorzysta¢ hybrydowo doswiadcze-
nia innych krajéw. Na wszystkich rynkach podkresla sie role, omawianej juz, odpowiedniej informacji. Swego rodzaju
,hieodwracalnos$¢” odwdconej hipoteki sprawia, iz niezbedna staje sie rzetelna, zrozumiata dla klienta oraz petna'’
informacja o produkcie. Poniewaz oferta przede wszystkim kierowana bedzie do 0séb starszych, doradca finansowy
dedykowany dla renty hipotecznej powinien charakteryzowac sie duzg cierpliwoscig oraz powolnoscig wypowiedzi.
Ponadto podobnie jak w Stanach Zjednoczonych podpisanie umowy renty hipotecznej powinno mie¢ miejsce dopie-
ro przy drugim spotkaniu z posrednikiem, po uptywie przynajmniej 2 tygodni od poprzedniego. Taki odstep czasowy
da potencjalnym klientom mozliwos¢ przemyslenia oferty oraz zgromadzenia dodatkowych pytan, co sprawi, ze wie-
dza o producie bedzie petniejsza oraz wptynie na zmniejszenie liczby potencjalnych ,lapséw”. Bardzo dobra prakty-
ka jest, ,specjalizacja” posrednikéw (stosowana w Hiszpanii) oraz wymaganie od Swiadczeniodawcédw (stosowane
w Wielkiej Brytanii) przekazywania jednakowego zestawu informacji, co utatwia poréwnywanie ofert.

Wprowadzajgc regulacje dotyczace odwrdconej hipoteki nalezy zastanowic sie nad rolg jaka ten produkt miat-

by odegrac w polityce spotecznej panstwa. Che¢, czy tez potrzeba, wykorzystania aktywdw zamrozonych w nieru-

116. Bank odgrywa jedynie role ,,posrednika” (nawet jezeli jest strong umowy), zas w ocenie ubezpieczonego czesto jest postrzegany jako
instytucja reprezentujaca jego interesy (wynika to zaréwno w zaufania do bankéw jak réwniez z zachowan pracownikéw w procesie
sprzedazy). Z tego wzgledu wing za niezrozumienie (niedostateczne jej poznanie) zakresu ochorny najczesciej obarcza sie zaktad ubez-
pieczen, co w nastepnym kroku przekatada sie na jego reputacje. W przypadku odwrdconej hipoteki ryzyko takiego dziatania wydaje sie
by¢ nawet wieksze (doswiadczenia wtasne autorki jako eksperta w Biurze Rzecznika Ubezpieczonych).

117. W rozumieniu przewidzenia wszystkich mozliwych konsekwencji zachowania klienta.
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chomosci wynika badz (1) z ogdlnego spadku zasobnosci cztonkéw gospodarstwa domowego wynikajacego z niskiej
stopy zastgpienia uzyskanej w systemie emerytalnym, (2) z braku wystarczajgcych srodkéw finansowych na pokry-
cie kosztéw opieki dtugoterminowej, ktdrych koniecznos¢ ponoszenia wynika z ograniczonych mozliwosci opiekun-
czych rodziny (brak mozliwosci sprawowania nieformalnej opieki dtugoterminowej nad starym wtascicielem nieru-
chomosci)*8, (3) z koniecznosci poniesienia jednorazowego znacznego wydatku (np. koszt remontu domu czy koszt
operacji). Réwnoczesnie, co wynika z doswiadczers amerykanskich, bardzo czesto Srodki otrzymane z odwrdconej
hipoteki wykorzystywane sg na sptate dotychczasowego zadtuzenia. Dzieki temu miesieczne obcigzenia gospodar-
stwa domowego sg zmniejszane, lecz réwnoczesnie gospodarstwo domowe nie posiada juz zadnych dodatkowych
znacznych aktywow, ktore mogtyby by¢ wykorzystane w sytuacji dramatycznej (np. powazna choroba skutkujgca
koniecznoscig pokrycia kosztéw leczenia czy rehabilitacji, Smier¢ jednego z matzonkéw skutkujgca obnizeniem sie
standardu zycia pozostatego matzonka).

Anlizujac powyzsze mozna stwierdzi¢ iz prawdopodobnie pierwsze dwie przyczyny rezygnacji z czesci warto-
$ci nieruchomosci beda przewazaé w przypadku polskich emerytéw. Prognozowana zmniejszona stopa zastgpie-
nia, jak réwniez ograniczenie mozliwosci pozyskania $wiadczen zdrowotnych czy pielegnacyjnych finansowanych
ze Srodkéw publicznych, wskazujg na stopniowe pojawianie sie popytu na produkty z wyptatami regularnymi, do-
zywotnimi, ktére sg charakterystyczne dla produktow ubezpieczeniowych. Istnieje bowiem znaczne ryzyko, iz wy-
ptata srodkéw w formie jednorazowej spowoduje nieefektywne, z punktu widzenia zabezpieczenia ryzyk gospo-
darstwa domowego, ich wykorzystanie. Z tego wzgledu kluczowe jest wprowadzenie zachet dla nabycia produktow
ze $wiadczeniami dozywotnimi. Poniewaz istniejg przyczyny, wymienione powyzej, dla ktérych wyptata jednora-
zowa jest zasadna, wprowadzenie preferencji dla wyptat regularnych stymulowatoby rozwdj tego typu produktéw,
a nie narzucato ich koniecznos¢. Przyktadowo, aby uzyskaé w Stanach Zjednoczoych prawo do swiadczen finanso-
wanych z systemu Medicaid, osoba musi posiada¢ majatek nie wiecej niz scisle zdefiniowane minimum, lecz w przy-
padku gdy ma ona wykupione ubezpieczenie pielegnacyjne, minimum to jest zwiekszane o wartosc polisy (tj. o tacz-
ng sume Swiadczen jakie moze otrzymac z prywatnego ubezpieczenia). Tym samym panstwo ,nagradza” osoby,
ktdre poprzez wiasng inicjatywe zmniejszajg jego zobowigzania.

Powyzsze wnioski prowadzg do nastepujgcych rekomendacji dla Polski:

(1) Celem odwrdconej hipoteki jest dostarczenie dodatkowych srodkdw na starosé. Biorac pod uwage prognozo-
wane drastyczne obnizenie stopy zastgpienia w publicznym systemie emerytalnym pojawi sie popyt na pro-
dukty tego typu nie tylko wsrdd oséb bezdzietnych. Jednakze jezeli celem bedzie podwyzszenie stopy zasta-
pienia nalezatoby, wzorem Hiszpanii, przemysle¢ mozliwo$¢ wprowadzenia zachet fiskalnych na swiadczenia

wyptacane w formie ubezpieczeniowej renty dozywotniej (wyptacanej i zarzgdzanej przez zaktady ubezpie-

118. Nalezy pamietad, iz pierwszym zrodtem swiadczen opiekunczych jest matzonek, nastepnie zas dzieci, a w nastepnej kolejnosci dalsza
rodzina i przyjaciele (wiecej na temat determinant opieki dtugoterminowej patrz: B. Wieckowska, Demograficzne oraz socjologiczne
determinanty popytu na formalng opieke dtugoterminowg dla niedoteznych osdéb starszych, [w:] Inwestycje finansowe i ubezpieczenia
—tendencje swiatowe a polski rynek, W. Ronka-Chmielowiec, K. Jajuga (red.), Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej im. Oskara Lange-
go we Wroctawiu, Tom Il, Wroctaw 2004.
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czen) — pamietajmy, ze to wtasnie oferta ubezpieczeniowa stanowi o konkurencyjnosci tego produktu w Hisz-
panii. Cho¢ w Europie spotyka sie pewne konstrukcje, gdzie (a) umowa, mimo iz jest terminowa podlega
kontynuacji na kolejny okres osiggajgc tym samym status umowy dozywotniej lub tez (b) jest zawierana
na niezmiernie dtugi okres np. osoba w wieku 70 lat na okres 60 lat,'* to dotycza one gtéwnie okresu umowy
odwrdéconej hipoteki a nie zas okresu wypfat.

(2) Dodatkowa emerytura nie jest jedynym regularnym $wiadczeniem finansowanym z odwrdconej hipoteki.
Na rynku amerykanskim bardzo czesto czes¢ miesiecznego swiadczenia jest przekazywana zaktadowi ubez-
pieczen jako sktadka na ubezpieczenie pielegnacyjne. Badania przeprowadzone na tym rynku potwierdzajg
teze, iz Swiadczenia z odwrdconej hipoteki nie sg wystarczajace, aby pokryé koszty opieki dtugoterminowe;j
w przysztosci, lecz sg znacznie wyzsze niz sktadka na prywatne ubezpieczenie pielegnacyjne. Biorgc pod uwa-
ge problemy finansowe sektora opieki dtugoterminowej nalezatoby przemysle¢ wprowadzenie zachet dla pro-
duktu ubezpieczeniowego tego typu,

(3) Rdwnoczesnie, aby nie spowodowac zachowan obserwowanych w Austrii, nie nalezy ujmowac otrzymy-
wanych miesiecznych ptatnosci z tytutu odwrdéconej hipoteki jako dochodu wptywajgcego na uprawnienia
do emerytury minimalnej. Mozna natomiast rozwazy¢ uwzglednianie tego dochodu przy weryfikacji upraw-
nien do Swiadczen z systemu pomocy spotecznej,

(4) Decydujac sie na wprowadzenie oferty odwrdconej hipoteki nalezy pamietac o natozeniu obowigzku precy-
zyjnego informowania o produkcie. Warto réwniez rozwazy¢ koniecznos¢ odbycia, przed podpisaniem umo-
wy, niezaleznej konsultacji, poniewaz jak pokazuja rynki rozwiniete ryzyko reputacyjne jest niezmiernie duze,
za$ stworzenie precyzyjnych zapiséw prawnych oraz ich egzekwowanie jest niezmiernie trudne,

(5) Zaktady ubezpieczen jako samodzielne instytucje oferujgce odwrdcong hipoteke wystepujg niezmiernie rzad-
ko. Przyczyng tego sg badz to zapisy prawne badZ ograniczenia finansowe — nawet jezeli zatozy¢, iz zaktady
ubezpieczen posiadajg wystarczajacg wiedze na temat zarzadzania ryzykiem dtugowiecznosci oraz inwesto-
wania w nieruchomosci, istnieje znaczace ryzyko utraty ptynnosci — wyptata swiadczen z odwrdconej hipo-
teki nie powinna by¢ finansowana z biezgcych sktadek. Zatem zasadnym staje sie wyodrebnienie, dla potrzeb
odwrdéconej hipoteki, spotki celowej, dzieki ktdrej rozdzielone zostanie finansowanie produktéw, przy zacho-
waniu kontroli nad procesem sprzedazy oraz rodzajami dostepnych swiadczen (co jest znacznie ograniczone

przy bankowym kanale sprzedazy).

Obserwujac inne rynki mozna stwierdzi¢, iz pojawienie sie oferty odwrdconej hipoteki typu pozyczkowego
w Polsce jest niemalze pewne. Prace w zakresie harmonizacji rynkéw finansowych w celu zagwarantowania swo-
bodnego przeptywu 0sob, towardw i ustug doprowadzg do pojawienia sie na naszym rynku podmiotéw z zagrani-
cy. Dlatego tez, aby zapewnic konkurencyjnosc naszego sektora finansowego prace nad odwrécong hipotekg nale-

2y podjac jak najszybcie;.

119. Cierpi na tym konkurencyjnos¢ wypfat, albowiem przy okreslaniu ich wysokos¢ uwzglednia sie dtugos¢ kontraktu.
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VI. Zatacznik 1. WYCIAG Z KODEKSU KONSUMENTA (fr. Code de la consommation)

dotyczacy renty hipotecznej'?®

Section 1: Définition et champ d’application

Article L314-1
Le prét viager hypothécaire est un contrat par lequel un établissement de crédit ou un établissement finan-
cier consent a une personne physique un prét sous forme d’un capital ou de versements périodiques, garanti par
une hypothéque constituée sur un bien immobilier de 'emprunteur a usage exclusif d’habitation et dont le rem-
boursement-principal et intéréts capitalisés annuellement ne peut étre exigé qu’au déces de I'emprunteur ou lors
de I'aliénation ou du démembrement de la propriété de I'immeuble hypothéqué s'ils surviennent avant le déces.

Son régime est déterminé par les dispositions du présent chapitre.

Article L314-2
A peine de nullité, le prét viager hypothécaire ne peut étre destiné a financer les besoins d’une activité pro-

fessionnelle.

Section 2: Pratiques commerciales

Article L314-3

Toute publicité faite, recue ou percue en France qui, quel que soit son support, porte sur une opération de
prét viager hypothécaire défini a I'article L. 314-1, est loyale et informative.

A ce titre, elle doit mentionner:

1° Uidentité du préteur, la nature de I'opération proposée, son co(lt total et le taux effectif global, a I'exclusion
de tout autre taux, calculé par tranches de cing ans, ainsi que les perceptions forfaitaires;
2° Les modalités du terme de 'opération proposée.

Elle reproduit les deux premiers alinéas de I'article L. 314-7.

Lorsque la publicité est écrite et quel qu’en soit le support, les informations relatives a la nature de l'opéra-
tion, aux conditions de détermination du taux effectif global et, s’il sagit d’'un taux promotionnel, a la période du-
rant laquelle ce taux s'applique, doivent figurer dans une taille de caractéres au moins aussi importante que cel-
le utilisée pour indiquer toute autre information relative aux caractéristiques du financement 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=LEGITEXTO00006069565&dateTexte=20110109).
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Sont interdites dans toute publicité:

1° La mention qu’un prét peut étre octroyé sans élément d’information permettant d’apprécier la situation fi-
nanciére et patrimoniale de I'emprunteur;

2° Uindication de la ressource supplémentaire qu’offre le prét si elle n’est suivie d’une information sur les moda-
lités du terme de I'opération telles que prévues par les articles L. 314-13 et L. 314-14.

L'offre préalable de crédit doit étre distincte de tout support ou document publicitaire.

Article L314-4
Une opération de prét viager hypothécaire ne peut faire I'objet d’'un démarchage au sens du septiéme alinéa

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

Section 3: Le contrat de crédit

Article L314-5
L'opération de prét viager hypothécaire est conclue dans les termes d’une offre préalable comportant les
mentions suivantes:

1° Uidentité des parties et |la date d’acceptation de l'offre;

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

3° La valeur du bien hypothéqué estimée par un expert choisi par les parties et les frais afférents a I'expertise
mis a la charge de 'emprunteur;

4° La nature du prét;

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

6° En cas de versements échelonnés du capital, I'échéancier des versements périodiques distinguant la part du
capital de celle des intéréts accumulés sur ces sommes durant la durée prévisionnelle du prét et permettant
a I'emprunteur de connaitre le moment ou il aura épuisé I'actif net de son logement;

7° Lorsque le capital est versé en une seule fois, un état des intéréts accumulés sur ces sommes durant la durée
prévisionnelle du prét, permettant a I'emprunteur de connaitre le moment ol il aura épuisé I'actif net de son
logement;

8° A partir d’exemples représentatifs établis en fonction d’hypothéses relatives, notamment, a la durée du prét,
le colt global du crédit, le taux effectif global défini conformément a I'article L. 313-1 ainsi que, s’il y a lieu, les
modalités de 'indexation;

9° La durée de validité de I'offre.

L'offre reproduit les dispositions des articles L. 314-6 a L. 314-9 et L. 314-13.
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Article L314-6
La remise de l'offre oblige le préteur a maintenir les conditions qu’elle comporte pendant une durée minima-

le de trente jours a compter de son émission.

Article L314-7

A peine de nullité du contrat, I'acceptation de |'offre ne peut intervenir que dix jours aprés sa réception par
I'emprunteur. Elle fait alors I'objet d’un acte notarié.

Jusqu’a I'acceptation de l'offre par I'emprunteur, aucun versement sous quelque forme que ce soit ne peut
étre fait, au titre de I'opération en cause, par le préteur a 'emprunteur ou pour le compte de celui-ci, ni par I'em-
prunteur au préteur.

Jusqu’a cette acceptation, I'emprunteur ne peut, au méme titre, faire aucun dépét, souscrire ou avaliser
aucun effet de commerce ou signer aucun chéque. Si une autorisation de prélévement sur compte bancaire ou pos-

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

Article L314-8
L'emprunteur doit apporter a I'immeuble hypothéqué tous les soins d’un bon peére de famille.
Ainsi qu’il est dit a I'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 sireté qu’il avait donnée par le contrat a son créancier.
Le débiteur perd également le bénéfice du terme lorsqu’il change I'affectation du bien hypothéqué ou lorsqu’il
refuse au créancier I'acces de I'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 I'emprunteur ou de ses ayants droit ne peut jamais excéder la valeur de I'immeuble appréciée lors
de I'échéance du terme.
Lorsque le créancier hypothécaire met en jeu sa garantie a I'échéance du terme, si la dette est alors inférieu-
re a la valeur de I'immeuble, la différence entre cette valeur et le montant de la créance est versée, selon le cas, a
I'emprunteur ou a ses héritiers.
En cas d’aliénation du bien, la valeur de I'immeuble est égale a la valeur indiquée dans I'acte de cession sous

réserve des dispositions de I'article L. 314-14.
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Section 5: Remboursement anticipé

Article L314-10

L'emprunteur peut toujours, a son initiative, mettre un terme au contrat de prét qui lui a été consenti en rem-
boursant la totalité des sommes déja versées en principal et intéréts.

Si I'emprunteur a opté pour un versement du capital en une seule fois, il peut, a son initiative, rembourser
une partie des sommes versées. Toutefois, le préteur peut refuser un remboursement partiel inférieur a un mon-
tant fixé par décret en Conseil d’Etat.

Dans les cas de remboursement prévus aux deux premiers alinéas, le préteur est en droit d’exiger une indem-
nité qui ne peut, sans préjudice de I'application de I'article 1152 du code civil, excéder un montant qui, dépendant

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

Article L314-11
Le remboursement anticipé ne peut donner lieu a aucune indemnité ni a aucun co(t a la charge de 'emprun-

teur autres que ceux qui sont mentionnés a 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 I'échéancier des versements. Ces aménagements se font au taux conventionnel défini au contrat principal
et donnent lieu a I'établissement d’un nouvel état des versements périodiques et des intéréts accumulés sur ces
sommes pour la durée prévisionnelle du prét restant a courir. La part du capital et celle des intéréts doivent appa-
raitre de maniére distincte. Les modifications visant a accélérer les versements peuvent intervenir conformément

aux stipulations contractuelles.

Section 6: Terme de l'opération

Article L314-13
Lors du décées de I'emprunteur ou du dernier vivant des co-emprunteurs, les héritiers peuvent payer la det-
te plafonnée a la valeur de I'immeuble estimée au jour de l'ouverture de la succession. Il est procédé a cette esti-
mation en tant que de besoin par un expert choisi d’'un commun accord par le créancier et I'emprunteur ou dési-
gné sur requéte.
A défaut et nonobstant les régles applicables en matiere d’acceptation sous bénéfice d’inventaire, le créan-

cier hypothécaire peut a son choix:
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— poursuivre la saisie et la vente de I'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 I'immeuble par décision judiciaire ou en vertu d’un pacte commissoire
alors méme que celui-ci constituait la résidence principale de I'emprunteur.

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

Article L314-14

En cas d’aliénation de I'immeuble par I'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 I'immeuble retenue dans I'acte de cession, il est procédé a
I'estimation du bien par un expert choisi d’'un commun accord par le créancier et I'emprunteur ou désigné sur re-
quéte.

Sila valeur de I'immeuble s’avere finalement inférieure a cette estimation, la créance du préteur est alors pla-
fonnée:

— soit au prix d’adjudication de I'immeuble si le créancier hypothécaire fait procéder a la saisie et a la vente

du bien en vertu de son droit de suite;

— soit a la valeur d’expertise de I'immeuble si le créancier hypothécaire demande I'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 I'immeuble

hypothéqué.

Section 7: Sanctions

Article L314-15
Le fait pour le préteur d’accorder un prét viager hypothécaire sans saisir 'emprunteur d’une offre préalable
conforme a l'article L. 314-5 ou dans des conditions non conformes aux articles L. 314-6 et L. 314-7 peut entrainer

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

Article L314-16
Le fait pour le préteur d’accorder un prét viager hypothécaire sans saisir 'emprunteur d’une offre préalable
conforme a 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.

eru u

POLSKA 1284 UBEZPIECZE!



La méme peine est applicable a I'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 préteur de ne pas restituer les sommes dues, en application de |'article L. 314-9, a I'échéance
du terme lorsque la dette est inférieure a la valeur de I'immeuble ou de réclamer a I'emprunteur des sommes su-
périeures a celles dont il est autorisé a demander le versement en application de I'article L. 314-11 est puni d’une

amende de 30 000 euros.

Article L314-18
Le non-respect des dispositions de I'article L. 314-4 est puni de cing ans d’emprisonnement et de 375 000

euros d’amende.

Article L314-19
Les personnes coupables du délit prévu a l'article L. 314-18 encourent également les peines complémentai-
res suivantes:

1° Uinterdiction des droits civiques, civils et de famille, suivant les modalités prévues par I'article 131-26 du co-
de pénal;

2° Uinterdiction, 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 I'exercice ou a I'occasion de laquelle I'infraction
a été commise, pour une durée de cing ans au plus;

3° Laffichage ou la diffusion de la décision prononcée, dans les conditions prévues par I'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 . Zatacznik 2. HISZPANIA — WYCIAG Z USTAWY O KREDYCIE HIPOTECZNYM**

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

Regulacidn relativa a la hipoteca inversa

1. Alos efectos de esta Ley, se entendera por hipoteca inversa el préstamo o crédito garantizado mediante hipo-
teca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los si-
guientes requisitos:

a. que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65
anos o afectadas de dependencia severa o gran dependencia,

b. que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante disposiciones periddicas o Unicas,

c. que la deuda sdlo sea exigible por el acreedor y la garantia ejecutable cuando fallezca el prestatario o, si asi
se estipula en el contrato, cuando fallezca el ultimo de los beneficiarios,

d. que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra dafios de acuerdo con los términos y los re-
quisitos que se establecen en los articulos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Merca-
do Hipotecario.

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposicidn sélo podran ser concedidas por las entidades de crédito y por las
entidades aseguradoras autorizadas para operar en Espafiia, sin perjuicio de los limites, requisitos o condiciones
que, a las entidades aseguradoras, imponga su normativa sectorial.

3. El régimen de transparencia y comercializacion de la hipoteca inversa sera el establecido por el Ministro de Eco-
nomia y Hacienda.

4. En el marco del régimen de transparencia y proteccién de la clientela, las entidades establecidas en el apartado
2 que concedan hipotecas inversas deberdn suministrar servicios de asesoramiento independiente a los solici-
tantes de este producto, teniendo en cuenta la situacion financiera del solicitante y los riesgos econdmicos de-
rivados de la suscripcidn de este producto. Dicho asesoramiento independiente deberd llevarse a cabo a través
de los mecanismos que determine el Ministro de Economia y Hacienda. El Ministro de Economia y Hacienda es-
tablecera las condiciones, forma y requisitos para la realizacion de estas funciones de asesoramiento.

5. Al fallecimiento del deudor hipotecario sus herederos o, si asi se estipula en el contrato, al fallecimiento del ul-
timo de los beneficiarios, podran cancelar el préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor hipoteca-
rio la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que el acreedor pueda exigir compensacion algu-

na por la cancelacion.

121. Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras
normas del sistema hipotecario y financiero, de regulacion 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/I41-2007.html).
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En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido voluntariamente por el deudor hipotecario, el acreedor
podrd declarar el vencimiento anticipado del préstamo o crédito garantizado, salvo que se proceda a la sustitu-
cion de la garantia de manera suficiente.

6. Cuando se extinga el préstamo o crédito regulado por esta disposicion y los herederos del deudor hipotecario
decidan no reembolsar los débitos vencidos, con sus intereses, el acreedor sélo podra obtener recobro hasta
donde alcancen los bienes de la herencia. A estos efectos no sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo segun-
do del articulo 114 de la Ley Hipotecaria.

7. Estaran exentas de la cuota gradual de documentos notariales de la modalidad de actos juridicos documentados
del Impuesto sobre Transmisiones y Actos Juridicos Documentados las escrituras publicas que documenten las
operaciones de constitucion, subrogacion, novacidn modificativa y cancelacion.

8. Para el cdlculo de los honorarios notariales de las escrituras de constitucion, subrogacidn, novacién modificativa
y cancelacidn, se aplicaran los aranceles correspondientes a los Documentos sin cuantia previstos en el niUmero
1 del Real Decreto 1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Notarios.

9. Para el célculo de los honorarios registrales de las escrituras de constitucion, subrogacidn, novacién modificati-
vay cancelacion, se aplicaran los aranceles correspondientes al niUmero 2, Inscripciones, del anexo | 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 reduccion del 90 %.

10. Podran, asimismo, instrumentarse hipotecas inversas sobre cualesquiera otros inmuebles distintos de la vi-
vienda habitual del solicitante. A estas hipotecas inversas no les seran de aplicacién los apartados anteriores
de esta disposicion.

11. Enlo no previsto en esta disposicidn y su normativa de desarrollo, la hipoteca inversa se regird por lo dispues-

to en la legislacion que en cada caso resulte aplicable.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA

Regulacion relativa al I ndenci

1. La cobertura de la dependencia podra instrumentarse bien a través de un contrato de seguro suscrito con enti-
dades aseguradoras, incluidas las mutualidades de previsidn social, o bien a través de un plan de pensiones.

2. La cobertura de la dependencia realizada a través de un contrato de seguro obliga al asegurador, para el caso de
que se produzca la situacidon de dependencia, conforme a lo dispuesto en la normativa reguladora de la promo-
cion de la autonomia personal y atencion a las personas en situacion de dependencia, y dentro de los términos
establecidos en la ley y en el contrato, al cumplimiento de la prestacién convenida con la finalidad de atender,
total o parcialmente, directa o indirectamente, las consecuencias perjudiciales para el asegurado que se deri-
ven de dicha situacion.
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El contrato de seguro de dependencia podra articularse tanto a través de pdlizas individuales como colectivas.
En defecto de norma expresa que se refiera al seguro de dependencia, resultara de aplicacion al mismo la nor-
mativa reguladora del contrato de seguro y la de ordenacion y supervision de los seguros privados.
Conforme a lo establecido en el articulo 6 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién y Supervisién de los Se-
guros Privados, aprobado por Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, las entidades aseguradoras de-
beran contar con la preceptiva autorizacién administrativa y demas requisitos necesarios para el desarrollo de
la actividad aseguradora en Espafia en los ramos de vida o enfermedad.
Para la cobertura de la contingencia de la dependencia por las mutualidades de prevision social resultara de
aplicacion lo dispuesto por los articulos 64, 65 y 66 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién y Supervision
de los Seguros Privados, aprobado por Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, y su normativa regla-
mentaria de desarrollo.

3. Los planes de pensiones que prevean la cobertura de la contingencia de dependencia deberan recogerlo de ma-
nera expresa en sus especificaciones. En todo aquello no expresamente previsto resultard de aplicacidn el Tex-
to Refundido de la Ley de Regulacion de los Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por Real Decreto Legislati-

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

DISPOSICION ADICIONAL CUARTA

Aseguramiento de rentas futuras por la constitucion de una hipoteca inversa

Las disposiciones periddicas que pueda obtener el beneficiario como consecuencia de la constitucién de una hipo-
teca inversa podran destinarse, total o parcialmente, a la contratacion de un plan de prevision asegurado, en los tér-
minos y condiciones previstos en el apartado 3 del articulo 51 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, so-
bre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio. A estos efectos, se asimilara a la contingencia de jubilacion pre-
vista en la letra b del apartado 3 del articulo 51 de la citada Ley 35/2006, la situacién de supervivencia del tomador
una vez transcurridos diez afios desde el abono de la primera prima de dicho plan de previsidon asegurado.

La provisién matematica del plan de previsidén asegurado no podra ser objeto de movilizacién a otro instrumento
de previsidn social, ni podrdn movilizarse a aquél los derechos consolidados o las provisiones matematicas de otros

sistemas de prevision social.
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