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Ponieważ koszty utrzymania bez przerwy rosną, wiele starszych osób, rencistów 
i emerytów, którzy mają stały dochód zdaje sobie sprawę, że potrzebują więcej 

pieniędzy żeby zaspokoić codzienne wydatki. Odwrócony kredyt hipoteczny, odpowiednio zastosow-
any, może okazać się dobrym wyjściem dla starszych właścicieli domów. Te osoby mogą wykorzystać 
wartość swojego domu, by lepiej radzić sobie z wzrastającymi codziennymi wydatkami. Jednakże 
opcja odwróconej hipoteki nie jest dobra dla każdego. Każda starsza osoba powinna dokładnie 
przeanalizować swoją sytucję i rozważyć, czy podpisanie umowy na odwrócony kredyt będzie dla niej 
korzystna – mogą być dostępne inne środki, które okażą się lepsze. Trzeba również uważać na nieuczci-
wych pożyczkodawców oraz inne osoby, które czyhają żeby spieniężyć ciężko wypracowaną wartość 
Twojego domu. 

Czym jest odwrócony kredyt hipoteczny? 
Jest to szczególny rodzaj pożyczki, dzięki której właściciel domu może otrzymać część wartości domu 
w gotówce bez dokonywania dalszych spłat pożyczki dopóki właściciel domu w nim mieszka. W przy-
padku tradycyjnej pożyczki na dom, Ty dokonujesz comiesięcznej spłaty dla pożyczkodawcy. Z biegi-
em czasu kwota, którą jesteś winny zmniejsza się a wartość Twojego  kapitału własnego (equity) wz-
rasta. W przypadku hipotecznego kredytu odwróconego sytuacja jest przeciwna: wyjmujesz pieniądze 
z kapitału własnego, który zbudowałeś przez lata wpłacania rat za dom, więc z biegiem czasu twoje 
zadłużenie powiększa się, a Twój kapitał własny maleje.

Kiedy jest zastosowany odwrócony kredyt hipoteczny, nie wpłacasz już miesięcznych spłat do banku. 
W zamian za to bank płaci Tobie. Sam decydujesz w jakiej postaci chcesz pobrać pożyczkę – w jednej 
dużej sumie, jako równe miesięczne wypłaty lub kombinacja tych dwóch rozwiązań. Zwykle nie jesteś 
zobowiązany do spłacania odwróconego kredytu hipotecznego tak długo, jak mieszkasz w swoim 
domu. Bank dostaje swoje pieniądze spowrotem kiedy sprzedasz dom, wyprowadzisz się lub umrzesz. 
Ważne jest tu podkreślenie, że w momencie kiedy podpisujesz umowę odwróconego kredytu hipotec-
znego, ciągle jesteś właścicielem swojego domu. Dlatego też możesz zostawić swój dom lub przekazać 
go w spadku komu tylko chcesz. Jednakże, kiedy Twoi spadkobiercy odziedziczą Twój dom, suma 
Twojego odwróconego kredytu hipotecznego musi być zwrócona do banku. Jeżeli kwota tego kredytu 
była równa lub większa od wartości Twojego domu, Twoi spadkobiercy nie dostaną nic. 

Odwrotnie niż tradycyjne pożyczki, odwrócone kredyty hipoteczne nie mają żadnych wymagań 
odnośnie dochodów lub kwalifikacji kredytowych. Wysokość kwoty, jaką możesz pożyczyć używając 
odwróconego kredytu zależy od kilku czynników – Twojego wieku, rodzaju pożyczki jaką wybierzesz, 
wycenionej wartości Twojego domu oraz obecnej wysokości Twojego oprocentowania. Generalna 
zasada jest taka, że im starszy jesteś i im większą wartość ma Twój dom, tym więcej pieniędzy będziesz 
mógł pożyczyć.
 
Jakie są rodzaje odwróconego kredytu hipotecznego i na jaki rodzaj ja się kwalifikuję?

Są 3 rodzaje odwróconych kredytów: Single Purpose Reverse Mortgage, Proprietary Reverse Mort-
gage oraz federalnie ubezpieczone odwrócone kredyty zwane Home Equity Conversion Mortgages 
(HECM).



Single Purpose Reverse Mortgages  są zazwyczaj wydawane przez stanowe lub lokalne agencje 
rządowe oraz organizacje non profit dla właścicieli domów z małymi i średnimi dochodami. Te kredyty 
mają zwykle bardzo niskie koszty ale nie są powszechnie dostępne, i zazwyczaj mogą być użyte przez 
właściciela domu tylko na takie wydatki jak remont domu lub zapłacenie podatków od nieruchomości.

Proprietary Reverse Mortgages są to prywatne pożyczki oferowane przez banki, firmy oferujące 
usługi hipoteczne lub prywatnych pożyczkodawców. Tego rodzaju pożyczki są zwykle najdroższe, lecz 
jeżeli Twój dom ma wysoką wartość, taka pożyczka może dostarczyć dużo wyższą sumę otrzymywaną 
w gotówce niż pożyczki typu HECM.

Home Equity Conversion Mortgages (HECM) są to kredyty subsydiowane przez Federal Housing 
Administration (FHA) i stanowią jedyny rodzaj federalnie ubezpieczonych kredytów odwróconych. Jako 
ubezpieczyciel FHA określa i mówi pożyczkodawcy HECM jak dużo może on Ci pożyczyć ze względu na 
Twój wiek, wartość domu oraz obecne stopy oprocentowania. Pożyczki HECM są dostępne we wszyst-
kich 50 stanach oraz z zasady oferują największy wybór opcji otrzymania zaliczki gotówką. Znaczna 
większość odwróconych kredytów znajduje się w programie HECM.

Na jaki rodzaj pożyczki ja sie kwalifikuję?
Aby zakwalifikować się na pożyczkę HECM – a także na większość odwróconych kredytów hipotecznych 
– musisz:

•	 	mieć	przynajmniej	62	lata
•	 być	właścicielem	domu
•	 ten	dom	musi	być	Twoim	głównym	miejscem	zamieszkania	

Dodatkowo, Twój dom musi spełniać podstawowe wymogi i standardy nieruchomości FHA.

Jakie są moje obowiązki po tym jak zakwalifikuję się na odwrócony kredyt hipoteczny? 

Jak tylko otrzymasz odwrócony kredyt musisz:

•	 	zawsze	płacić	podatki	od		swojej	nieruchomości
•	 	płacić	ubezpieczenie
•	 utrzymywać	posiadłość	w	dobrym	stanie

Jeżeli nie będziesz dotrzymywał jednego z tych punktów, Twój odwrócony kredyt będzie uznany jako 
niewywiązanie się z umowy i możesz stracić w końcu swój dom w foreclosure (przejęcie przez bank). 
Dlatego też jest bardzo istotne, abyś rozumiał wszystkie elementy warunków funkcjonowania odwróco-
nego kredytu oraz ostrożnie ocenił, czy jesteś w stanie sprostać wszystkim wymaganiom zanim zac-
zniesz proces otrzymania odwróconego kredytu hipotecznego.

Na co zwracać szczególną uwagę przy rozpatrywaniu opcji wzięcia odwróconego 
kredytu hipotecznego? 

Jeżeli rozważasz wzięcie odwrócnego kredytu hipotecznego zwróć uwagę na poszczególne punkty:

1. Rozważ wszystkie inne możliwości. Koszt odwróconego kredytu hipotecznego może być  
 wysoki, więc jeżeli potrzebujesz tylko niewielką sumę pieniędzy na niedługi okres czasu, mogą  
 istnieć  dla Ciebie inne, bardziej korzystne opcje, takie jak pożyczka pod zastaw hipoteczny   
 (home  equity loan) lub Twoja maksymalna linia kredytowa (a line of credit).  



    

2. Zrozum dokładnie, czym jest odwrócony kredyt hipoteczny. Bądź pewien, że dobrze rozum- 
 iesz wszystkie warunki i zasady tego kredytu. Dodatkowo koniecznie rozważ różne firmy i insty- 
 tucje oferujące takie kredyty – koszty i opłaty mogą się różnić.

3. Użyj pomocy prawnej. Prawo federalne wymaga, żebyś skorzystał z usług doradczych jed-  
 nej z certyfikowanych przez HUD agencji doradztwa do spraw nieruchomości przed aplikow-

 aniem o odwrócony kredyt hipoteczny. To prawo zostało stworzone po to, abyś na pewno   
 otrzymał wszystkie informacje o tym kredycie z niezależnego źródła, żeby wszystkie warunki i   
 konsekwencje takiego kredytu zostały Ci wytłumaczone, a także żebyś był świadomy 

 innych dostępnych Ci opcji. Dodatkowo, ponieważ procedura odwróconego kredytu hipotec-  
 znego jest skomplikowana i wzięcie takiego kredytu może mieć poważne finansowe    
 konsekwencje, powinieneś rozważyć konsultację z prawnikiem lub zaufanym doradcą    
 finansowym.

4. Bądź świadomy stosowanych taktyk zastraszania. Uważaj na sprzedawców, którzy próbują  
 przekonać Cię do kupna odwróconej pożyczki używając strachu lub niepewności o przyszłość   
 jako argumentu. Agent, który przekonuje Cię, mówiąc że będziesz wysłany do domu opieki   
 lub popadniesz w bankructwo, zazwyczaj nie kieruje się Twoim dobrym interesem.  Również   
 uważaj na takich sprzedawców pożyczek, którzy mówią Ci, że rząd w jakikolwiek sposób 

 wspiera odwrócone kredyty hipoteczne. Wreszcie, bądź nieufny jeżeli ktokolwiek mówi Ci, że  
 nie możesz o swojej decyzji wzięcia takiego kredytu rozmawiać ze swoimi przyjaciółmi i   

 członkami rodziny.

Anulowanie
W każdej tranzakcji odwróconego kredytu hipotecznego, masz trzy dni od dnia podpisania 
dokumentów aby anulować daną pożyczkę, z jakiejkolwiek przyczyny. Anulowanie musi 
być pisemne oraz mieć stempel pocztowy przed północą trzeciego dnia. Nie można anulować 
ustnie lub telefonicznie.

Jeżeli podejrzewasz ze ktoś popełnia oszustwa dotyczące kredytu hipotecznego, lub jeżeli 
jesteś ofiarą takiego oszustwa, zadzwoń do naszego Biura Oszustw Konsumenta na numer 
1-800-243-0618	(TTY:	1-877-844-5461)

Consumer Fraud Hotlines

Chicago
1-800-386-5438

TTY:	1-800-964-3013

Springfield
1-800-243-0618

TTY:	1-877-844-5461

Carbondale
1-800-243-0607

TTY:	1-877-675-9339

Senior Fraud Helpline 
1-800-243-5377

TTY:	1-800-964-3013

Homeowner Helpline
1-866-544-7151	(Voice/TTY)

ID Theft Hotline
1-866-999-5630

TTY:	1-877-844-5461
Español:	1-866-310-8398
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