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IWA KUCHCIAK

Odwrécona hipoteka jako odpowiedZ
sektora bankowego na trendy demograficzne

Reverse mortgage as the banking sector answer on the demographic trends

Abstrakt: Aktualnie dostrzegalny jest trend demograficzny polegajacy na starzeniu sie spo-
teczenistwa. Swiadczg o nim zmiany, jakie bedg zachodzi¢ zaréwno w wielkosci, jak i strukturze
ludnosci Polski przewidziane w prognozie demograficznej opracowanej przez GUS. Tendencje
demograficzne w istotny sposob wplywaja na ksztalt polityki spoteczno-gospodarczej. Przede
wszystkim jednak zmiana struktury wieku ludnosci stwarza istotne wyzwania dla systemu
zabezpieczen spotecznych.

Przeklada si¢ ona na konieczno$¢ podejmowania wspotpracy przez rzad z sektorem pry-
watnym w celu spetnienia gwarancji panstwowych i zwigkszenia wydolnosci publicznego
systemu emerytalnego. Z kolei gospodarstwa domowe zmuszone sg zarzadzaé zgromadzonymi
zasobami tak aby pokry¢ koszty wydtuzajacego si¢ okresu emerytury.

Taka perspektywa stanowita podstawe do stworzenia nowego produktu bankowego jakim
jest odwrécony kredyt hipoteczny (reverse mortgage, home equity conversion mortgages).
Jego istota sprowadza si¢ do realizacji Zadanej stopy konsumpcji przez gospodarstwa domowe
posiadajace nieruchomosci. Produkt ten umozliwia gospodarstwom domowym zarzadzanie
zadluzeniem i osiaganie zyskéw z posiadanych aktywow.

1. WPROWADZENIE

Introduction

Jednym z podstawowych produktéw bankowych sa kredyty, w tym kredyty hipo-
teczne. Z ich udzielaniem wigze si¢ ryzyko kredytowe, ktore jest traktowane jako jedno
z podstawowych form ryzyka bankowego. Podjecie decyzji przez bank o zaangazowaniu
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sie w akcje kredytowa, z jednej strony, wplywa na osiggany zwrot z aktywow, a z drugiej,
na poziom ponoszonego ryzyka'.

Na poziom ponoszonego przez banki ryzyka wplyw wywiera zaréwno sytuacja
ekonomiczno - finansowa kredytowanych podmiotéw jak i czynniki uzaleznione od
prowadzonej przez bank polityki kredytowej obejmujace warunki udzielania kredytow
oraz metody badania zdolnosci kredytowej klientéw i jej pdzniejszego monitorowania.
Wplyw na poziom ponoszonego ryzyka wywiera takze zjawiska zachodzace w spote-
czenstwie. Aktualnie dostrzegalny jest trend demograficzny polegajacy na starzeniu sie
spoleczenstwa?, ktéry wywiera wplyw na sytuacje na rynku finansowym i jest jednym
z gtéwnych problemdw polityki spotecznej i finansowe;j.

Starzenie si¢ spoleczenstwa stwarza, z jednej strony, kolejny rodzaj ryzyka, tzw. ryzyko
dlugowiecznodci, ktére przektada sie na koniecznos¢ podejmowania wspotpracy przez
rzad z sektorem prywatnym w celu spelnienia gwarancji panstwowych i zwigkszenia
wydolnosci publicznego systemu emerytalnego. Z drugiej za$, wywotuje konieczno$é
dostosowania sie rynku finansowego do nowej sytuacji a wrecz che¢ jej wykorzystania.
Efektem takiego zjawiska jest powstawanie nowych, specjalnie w tym celu stworzonych
produktéw finansowych.

Celem opracowania jest przedstawienie odwrdconej hipoteki jako nowego produktu
w polskim sektorze bankowego majacego, z jednej, strony wspomdc wydolno$¢ systemu
ubezpieczen spotecznych i wplynaé na zwickszenie bezpieczenstwa finansowego sta-
rzejacego sie spoleczenstwa, a z drugiej, strony pozwoli¢ bankom na wygenerowanie
dodatkowych przychodéw.

2. TRENDY DEMOGRAFICZNE JAKO WYZNACZNIK POPYTU
NA INNOWACYJNE PRODUKTY BANKOWE

Demographic trends as the determinants
of demand on innovative banking products

Istotng grupa klientéw sektora bankowego sg gospodarstwa domowe’. Podstawowym
zrédlem dochodéw gospodarstw domowych jest wynagrodzenie za prace, dochody z po-
siadanego kapitalu w formie odsetek i dywidend, dochody z ziemi oraz otrzymywane
od panstwa zasitki, renty i emerytury.

! Z prowadzong przez bank dzialalnoscia kredytowa nierozerwalnie zwigzane sa takie rodzaje ryzyka, jak:
ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej, ryzyko walutowe, ryzyko ptynnosci, ryzyko operacyjne, ryzyko
prawne.

* Rozumianym jako przewidywany szybszy wzrost liczby os6b w wieku emerytalnym w stosunku do liczby
0s6b czynnych zawodowo.

* W marcu 2002 r. zostala wprowadzona nowa klasyfikacja gospodarstw domowych wynika z dostosowania
polskich przepiséw do wymogéw ESA95 wprowadzonych na mocy Rozporzgdzenia Rady (WE) nr 2223/96 z dnia
25 czerwca 1996 r. w sprawie europejskiego systemu rachunkéw narodowych i regionalnych we Wspélnocie, DzU
L 310z 30.11.1996, s. 1, ze zm.
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Istnienie rynku kredytowego umozliwia zwiekszenie sity nabywczej poprzez zacigganie
kredytow i pozyczek. Umozliwiajg one gospodarstwom domowym poprawe standardu
zycia i zapewniajg szerszy i szybszy dostep do rynku débr i ustug niz w przypadku
korzystania z dochodéw rozporzadzalnych i posiadanych oszczednosci®.

O popularnoséci wykorzystania kredytéw jako zrédta dodatkowego finansowania
gospodarstw domowych moze §wiadczy¢ systematycznie zwigkszajaca si¢ wartos¢ zadtu-
zenia®, w tym szczeg6lnie z tytutu kredytéw mieszkaniowych. Na koniec 1996 r. facznie
zadluzenie gospodarstw domowych wynosilto 20.846,4 mln z1 i zwigkszylo si¢ do 410.717,8
mln zt na koniec 2009 r., natomiast stan zadluzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych
wynosil odpowiednio 1.072,6 mln zt w 1996 r. i 214.892,6 mln zI na koniec 2009 r°.

Popularnos¢ kredytéw hipotecznych znalazta swoje bezposrednie odzwierciedlenie
w strukturze posiadanym przez gospodarstwa domowe majatku. Zgodnie z danymi po-
chodzacymi z Narodowych Spiséw Powszechnych Ludnosci i Mieszkan z 19881 2002 r”.
w ogolnej licznie mieszkan zwiekszyl si¢ udziat bedacych wlasnoscia oséb fizycznych
o ok. 28%?®. W 2002 r. odnotowana zostala poprawa w sytuacji zaludnienia mieszkan.
Przecietna liczba 0s6b w 1 mieszkaniu z 3,55 w 1998 r. zmniejszyla si¢ do 3,33, prze-
cietna liczba 0s6b przypadajacych na 1 izbe spadta z 0,98 do 0,84, natomiast przecigtna
powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe wzrosta z 17,5 m? do 21,7 m*.

Opublikowane za 2009 r. przez GUS dane wskazuja, iz przecigtne gospodarstwo do-
mowe w 2009 roku zajmowalto mieszkanie o powierzchni 70,7 m?, skfadajace sie 2,7 pokoi.
Przecigtnie na jedng osobe w gospodarstwie przypadato 25 m? powierzchni uzytkowe;j
oraz jeden pokdj. Najmniejsze mieszkania zajmowaly gospodarstwa rencistow (61,6 m?)™.

* Por.: ]. Crook, S. Hochguertel, US and European Household Debt and Credit Constraints, Tinbergen Institute
Discussion Paper, http://www.tinbergen.nl/discussionpapers/07087.pdf, stan na 25.05.2010 r. Por.: R. Barrell,
E. P. Davis, T. Fic, A. Orazgani, Household debt and foreign currency borrowing in the new member states of the
EU, http://www.euroframe.org/fileadmin/user_upload/euroframe/docs/ 2009/EUROF09_Barrell_Fic_etal.pdf,
stan na 25.05.2010 r., p. 2-3.

5 Zwiekszajacy sie poziom zadluzenia gospodarstw domowych znalazt swoje odzwierciedlenie w systematycznie
narastajacej wartosci zalegtych platnosci. Swiadcza o tym dane zawarte w kolejnych Raportach InfoDtug - luty
2010, http://www.cpb.home.pl/cigi/ download/infomonitor/raporty infodlug/infodlug raport. 2010.02. 100304.
pdf, stan na 25.05.2010 r. Powolujac sie z kolei na prognoze poziomu zadluzenia ma ona wynie$¢ 500 mld zt
w 2015 r. Z. Krysiak, Finansowanie nieruchomosci zawsze optacalne, Horyzonty Bankowosci, Raport specjalny
Bank, maj 2010, s. 24-25.

¢ Statystyka pieniezna i bankowa, NBP, http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/ pieniezna_i_bankowa.
html stan na 15.05.2010 r. W 2009 r. nastapito spowolnienie akcji kredytowej. Jedna z przyczyn byto zaostrzenie
polityki kredytowej ze wzgledu na ryzyko zwigzane z rozprzestrzeniajacym si¢ kryzysem finansowym a takze
kolejno wdrazane regulacje nadzorcze, wérdd ktérych nalezy wymieni¢ normy ostroznosciowe w postaci Reko-
mendacji S dotyczgcej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytow zabezpieczonych hipotecznie, S 11 dotyczgcej
dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz Rekomendacji T dotyczgcej
dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych.

7 Najblizszy Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan bedzie mial miejsce 2011 r. Spis Powszechny
Ludnosci i Mieszkan 2011 w Polsce. Cele spisu, zakres tematyczny oraz opracowanie wynikéw, GUS, Warszawa,
13 marca 2009 r., http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/POZ_Notatka_uzasadniajaca(1).pdf stan na 25.05.2010 1.

% Sa to dane szacunkowe ze wzgledu na fakt, iz w 1988 r. nie wlasnoséci mieszkan, lecz wtasno$¢ budynku.

° Mieszkania 2002, GUS, Warszawa, sierpiefi 2003, http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL_miesz-
kania_2002.pdf, s. 29-30, stan na 25.05.2010 r.

1 Sytuacja gospodarstw domowych w 2009 r. w swietle wynikow badania budzetow gospodarstw domowych,
GUS, http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL_wz_sytuacja_gosp_dom_2009.pdf, s.11, stan na na 25.05.2010 r.
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Liczba mieszkan bedacych wlasno$cig oséb fizycznych jest jednym z podstawowych
czynnikow z punktu widzenia wprowadzenia do polskich regulacji hipoteki odwrdcone;.
Niezmiernie waznym argumentem przemawiajacym za jak najszybszym wprowadzeniem
tego produktu do oferty bankdéw jest sytuacja demograficzna polskiego spoteczenstwa.

O postepujacym starzeniu sie spoleczenistwa wspominano juz kilka lat temu, jednak
dopiero najnowsza prognoza demograficzna do 2030 r. opracowana przez GUS jedno-
znacznie potwierdza to zjawisko'. Zmiany w poszczegélnych przedziatach wiekowych
na najblizsze 20 lat przedstawione na wykresie.

Wyk. 1. Prognoza wieku polskiego spoteczeristwa do 2030 r. (w mln)
Polish society age prognosis to 2030 (in mln)
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Zrédto: Opracowanie na podstawie Prognozy ludnosci Polski do 2030 r., http://www.stat.gov.pl/gus/5840_648 _
PLK_HTML.htm, stan na 28.05.2010 r.

Zawarte w prognozie ludnosci informacje jednoznacznie wskazujg na zmiane struk-
tury wieku ludno$ci w najblizszych 20 latach. Widoczny jest systematyczny spadek
liczby ludnosci w dwéch przedzialach wiekowych: 0-17 lat oraz 18-44. Jednoczesnie
zauwazalny jest systematyczny wzrost liczby ludnosci wieku miedzy 45 i 59 lat oraz
wyraznie zwigkszajaca sie liczba ludno$ci powyzej 65 roku zycia'?.

Na taka sytuacje bezposredni wplyw wywarly takie aspekty jak dzietnos¢ i dtugos¢
zycia. Szacowana dzietno$¢ w 2015 ma sie uksztaltowad na poziomie 1,42, a nastepnie

' Prognoza podaje przewidywane stany ludnosci faktycznie zamieszkaltej na danym terenie (mieszkancy
stali oraz przebywajacy czasowo powyzej dwoch miesiecy) w dniu 31 grudnia kazdego roku w podziale admi-
nistracyjnym z dnia 1 stycznia 2003 r. Stan wyjéciowy 31 grudnia 2002 r. jest oparty na wynikach Narodowego
Spisu Powszechnego 2002 r. i ujety w powyzszym podziale administracyjnym.

2 Prognoza ludnosci na lata 2003-2030, http://www.funduszestrukturalne.gov.pl/informator/npr2/prognozy/
Prognoza%20ludnosci%20na%20lata%202003+2030%20(GUS).pdf, stan na 28.05.2010 r.
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nieznaczenie wzrosna¢ w 2020 r. do 1,45 i utrzymac si¢ na tym poziomie do 2035 r. Tak
niski poziom nie pozwala na zastepowalnos$¢ pokolen®.

Jednocze$nie bedzie nastepowal systematyczny wzrost przecietnego trwania zycia.
Wrydluzy si¢ on w przypadku mezczyzn z 72,3 lat w 2015 r. do poziomu 73,4 w 2020 r.
i 77,1 w 2035 r. W przypadku kobiet przyrost ten bedzie mniej znaczacy i wyniesie
odpowiednio 80,2 w 2015 r., a nast¢pnie 80,8 w 2020 r. i 82,9 w 2035 r*.

Konsekwencjg tych zmian w strukturze demograficznej ludnosci bedzie zmniejszanie
sie liczby ludnosci. Zgodnie z szacunkami w 2020 roku liczba ludnosci w Polsce osiagnie
37,8 mln, za$ w 2035 roku - zmniejszy si¢ do niecatych 36 mln'™.

Te niekorzystne zjawiska prognozowane sg podstawowymi wyznacznikami $wiad-
czacymi o zaawansowanym procesie starzenia sie spoleczenistwa. Widoczne tendencje
demograficzne znajda wkrétce swoje odzwierciedlenie na wielu ptaszczyznach poczaw-
szy od systemu edukacji, poprzez system opieki medycznej, rynek pracy oraz przede
wszystkim system ubezpieczen spotecznych. On to zostanie w najwigkszym stopniu
obcigzony rosnacg liczba ludnosci w wieku poprodukecyjnym, ktérym przystugiwac
bedg $wiadczenia emerytalne'®.

Odpornos¢ systemu emerytalnego na zmiany demograficzne uzalezniona jest od kon-
strukcji systemu $wiadczen”. Klasyczny system sktadkowy (PAYG, pay - as - you - go)
jest niewystarczajacy w przypadku starzenia si¢ spoteczenstwa. Tym samym podstawo-
wym sposobem przeciwdzialania konsekwencjom procesu starzenia si¢ spoteczenstwa
jest odpowiednia reforma systemu ubezpieczen spotecznych. Wiele panstw podjeto sie
zatem reformy systemu ubezpieczen spolecznych polegajacej na takich dziataniach, jak':

- zwiekszenie roli systemu kapitatowego przez wprowadzenie w postaci obowigz-

kowego filaru kapitalowego do powszechnego systemu emerytalnego (II filar),
dodatkowego III filaru dobrowolnych ubezpieczen spotecznych,

' Prowadzone przez demograféw prace studialne i analizy wskazuja, ze zapoczatkowany w 2004 r. stopnio-
wy wzrost dzietnosci wynika przede wszystkim z realizacji odtozonych urodzen wyzowych rocznikéw kobiet,
urodzonych w latach 1974-1983.

" Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2008 roku s. 14, http://www.stat.gov.pl/cps/
rde/xber/gus/PUBL_LU_podsta_info_o_rozwoju_demograf_polski_do_2008_r.pdf, stan na 28.05.2010 r.

1> Szerzej: M. Kupiszewski, J. Bijak, K. Saczuk, R. Serek, Komentarz do zatozeri prognozy ludnosci na lata
2003-2030 przygotowanej przez GUS, CEFMR Working Paper 3/2003, http://www.cefmr.pan.pl/docs/cefmr_
wp_2003-03.pdf, stan na 30.05.2010 r.

¢ ‘Wprowadzany od 1999 roku powszechny system emerytalny ma wbudowane mechanizmy zachg¢cajace do
wydluzania aktywnosci zawodowej, a poczawszy od 2014 r. zapewni automatyczne dostosowanie wydatkow na
nowo przyznawane $wiadczenia emerytalne do zmieniajacych si¢ warunkéw demograficznych.

7 W celu zweryfikowania wydolnosci systemu ubezpieczen spotecznych mozna postuzy¢ sie mierni-
kami obcigzenia demograficznego, takimi jak: wskaznik obciagzenia demograficznego osobami starszymi
(old dependency ratio), wskaznik obcigzenia demograficznego osobami mlodymi (youth dependency ratio)
czy tez sredni wskaznik obciazenia (average old-age dependency ratio). Por. Age - dependency ratios, Society
at glace: OECD social indicators — 2006 Edition, http://www.oecd.org/dataoecd/4/24/38148786.pdf, stan na
01.06.2010 r.

'8 Por.: A. Blundell-Wignall, Hu Yu-Wei, J. Yermo, Sovereign Wealth and Pension Fund Issues, OECD
Working Papers on Insurance and Private Pensions, January 2008, No 14/2008, s. 5, http://www.oecd.org/
dataoecd/8/10/40345767.pdf, stan na 01.06.2010 r.
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- utworzenie lub zwigkszenie roli, tzw. publicznych rezerwowych funduszy eme-
rytalnych®.

Sama reforma system ubezpieczen moze jednak okazac sie¢ niewystarczajaca i z tego
wzgledu rzad zainteresowany jest nawigzaniem wspdtpracy z podmiotami rynku finan-
sowego w celu spetnienia gwarancji panistwowych i zwiekszenia wydolnosci publicznego
systemu emerytalnego. Wspdlne dziatania beda opiera¢ si¢ na specjalnie w tym celu
stworzonych produktach.

3. ODWROCONY KREDYT HIPOTECZNY NA RYNKU MIEDZYNARODOWYM

Reverse mortgage on the international market

Nieunikniony trend polegajacy na starzeniu si¢ spoleczenstwa wymusza zaréwno na
rzadzie, jak i na gospodarstwach domowych konieczno$¢ zadbania o wystarczajacg ilo§¢
$rodkow po przejsciu na emeryture. Ze wzgledu na obawe przed niewydolnoscig systemu
emerytalnego wiele gospodarstw domowych zainteresowanych bedzie zabezpieczeniem
sytuacji finansowej poprzez skorzystanie ze specjalnie na ten cel przygotowanej oferty
produktéw bankowych.

Odpowiedzig na takie zapotrzebowanie jest odwrdcony kredyt hipoteczny (reverse
mortgage, home equity conversion mortgages)®. Jego istota sprowadza si¢ do osiggania
zyskow przez gospodarstwa domowe z tytutu posiadanych aktywoéw. Tym samym odwré-
cona hipoteka pozwala na wyréwnanie zapotrzebowania na aktywa przy jednoczesnym
zachowaniu plynnosci finansowej”'.

Produkt ten jest instrumentem wykorzystywanym na $wiecie juz od wielu. Zdecy-
dowanie najwigksza popularnoscig cieszy si¢ on w USA. O skali popularnosci $wiadcza
dane przedstawione na wykresie.

W USA gdzie zostal opracowany przez Federalna Organizacje Mieszkaniowg (Fe-
deral Housing Authority, FHA) jeden z pierwszych programéw odwrdconej hipoteki
ubezpieczonej przez rzad federalny pod nazwg Home Equity Conversion Mortgage
(HECM). Program ten dedykowany jest do 0s6b powyzej 62 roku zycia i ma na celu
pomoc starszym Amerykanom w uzyskaniu wiekszego bezpieczenstwa finansowego.
Uzyskane z odwréconej hipoteki srodki moga przeznaczy¢ na uzupetnienie zabezpieczenia
spolecznego, zaspokojenie nieoczekiwanych kosztow leczenia, usprawnienia w domu itd.

' W Polsce Fundusz Rezerwy Demograficznej zostal utworzony na mocy Rozporzgdzenia Ministra Pracy
i Polityki Spotecznej z dnia 15 lutego 2002 r. w sprawie nadania statutu Funduszowi Rezerwy Demograficznej,
DzU nr 18, poz. 178.

% Mozna wskaza¢ na trzy typy odwrdconej hipoteki: konwersja wartosci hipoteki w kapital (Home Equity
Conversion Mortgages) (HECM), Fannie Mae program (Home Keeper), program Cash Account.

2t 7Zrédlo: M. Liberadzki, A. Palimaka, Bankowos¢ hipoteczna, [w:] Wspétczesna bankowos¢, red naukowa
M. Zaleska, Difin, Warszawa 2007, s. 210.
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Na potrzeby tego programu zostal opracowany jeden z pierwszych kompleksowych
podrecznikéw zawierajacych szczegélowe informacje na temat mozliwosci ubiegania sie
o odwrdcong hipoteke, procedury jej udzielenia oraz kalkulacji maksymalnej wysokosci
kredytu, oplat z nim zwigzanych oraz miesiecznych platnosci na rzecz kredytobiorcow?.
Ponadto powstata organizacja The National Council on Aging, ktéra zajmuje si¢ udzie-
laniem porad osobom starszym takze w zakresie odwroconej hipoteki®.

Wyk. 2. Liczba udzielonych kredytéw hipotecznych HECM w latach 1991-2009
Number of HECM reverse mortgage 1991-2009
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych HECM, http://www.reversemortgagepage.com/2008/11/hecm-
reverse-mortgage-statistics/, stan na 03.06.2010 r.

Co do zasady w USA wysokos¢ kwoty, jaka starsza osoba moze otrzymac za swoj
dom, jest uzalezniona od wielu czynnikéw, m.in. takich jak: obecna wartos$¢ i stan
techniczny domu, stopy procentowe, wiek kredytobiorcy, forma ptatnosci oraz lokali-
zacja nieruchomosci*. Osoby starsze moga dokona¢ wyboru formy ptatnosci sposréd
rat pfaconych w regularnych odstepach czasu, jednorazowej wyplaty, linii kredytowe;j
o ustalonym limicie lub tez kombinacji podanych wyzej mozliwosci®.

Udzielenie odwrdconego kredytu wigze sie tez z kosztami. Pobierana jest standardo-
wa oplata przez HECM w wysokosci 2% wartosci nieruchomosci za pierwsze 200.000$

2 http://reversemortgageguides.org/reverse_mortgage/eligibility_requirements/, stan na 02.06.2010 r. Szerzej
na temat zasad wyliczenie ptatnosci: http://www.hud.gov/offices/adm/hudclips/handbooks/hsgh/4235.1/index.
cfm, stan na 04.06.2010 r.

» Use Your Home to Stay at Home. A Guide for Older Homeowners Who Need Help Now, http://www.ncoa.
org/news-ncoa-publications/publications/ncoa_reverse_mortgage_booklet_073109.pdf, stan na 02.06.2010 r.

* Home Equity Conversion Mortgage (HECM). Consumer Fact Sheet, http://www.fanniemae.com/global/
pdf/homebuyers/hecmstriper.pdf, stan na 04.06.2010 r. Przyktadowy kalkulator warto$ci kredytu dostepny jest
na stronie http://rmc.ibisreverse.com//rmc_pages/rmc_aarp/aarp_index.aspx, lub http://rmc.ibisreverse.com/
default_nrmla.aspx, stan na 03.06.2010 r.

» Istnieje tez mozliwo$¢ zmiany formy platnosci za oplata. Szerzej: An Actuarial Analysis of FHA Home
Equity Conversion Mortgage Loans In the Mutual Mortgage Insurance Fund Fiscal Year 2009, October 12, 2009,
http://portal.hud.gov/portal/page/portal/ HUD/federal _housing_administration/docs/hecm2009.pdf, stan na
03.06.2010 r.
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i 1% za warto$¢ powyzej tej kwoty. Istnieje mozliwo$¢ sfinansowania tych kosztow
kredytem. Nalezy liczy¢ sie tez z kosztami ubezpieczenia HECM oraz miesieczng oplata
za obsluge miedzy 30 a 35$.

Kredyt moze zosta¢ wypowiedziany w specyficznych, sprecyzowanych w umowie
wypadkach. Przede wszystkim w przypadku nie dokonywania ptatnosci podatku od nie-
ruchomosci lub ubezpieczenia, zmiany gtéwnego miejsca zamieszkania, nie przebywania
w domu przez okres 12 miesiecy lub nie dokonywaniu niezbednych napraw i remontdow.

Zaleta odwroconej hipoteki dla kredytobiorcy jest fakt, iz uzyskana miesigczna
kwota nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym i nie jest uwzgledniona
w dokumentach stwierdzajacych miesieczng wysoko$¢ dochodéw. Ponadto w programie
tym panstwo ponosi finalne ryzyko i w zwigzku z tym jest to produkt bezpieczny”.

Poza USA i Australig®® odwrdcona hipoteka jest obecnie dostepna juz w 10 panstwach
czlonkowskich Unii Europejskiej. Nie we wszystkich cieszy sie jednakowa popularnoscia
co wynika przede wszystkim z poziomu edukacji finansowej i mentalnosci spoleczenstwa.

4. PERSPEKTYWY ODWROCONEGO
KREDYTU HIPOTECZNEGO W POLSKIM SEKTORZE BANKOWYM

Perspective on reverse mortgage in the polish banking sector

Obecnie w Polsce pomimo trwajacych od kilku lat rozwazan brak jest bezposrednich
regulacji dotyczacych odwroconego kredytu®. Przepisy prawne formalnie nie zakazuja
udzielania tego typu kredytdéw, z czego korzystajg funkcjonujgce na rynku instytucje
oferujace rente hipoteczng™. Zgodnie z art. 908 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Ko-
deks cywilny:*

1. §1.Jezeli w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nabywca zobowigzat
sie zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie), powinien
on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domownika, dostarcza¢ mu
wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatla i opatu, zapewni¢ mu odpowiednia

% Wzor formularza ubiegania sie o kredyt dostepny jest na stronie internetowej. Residential Loan Appli-
cation for Reverse Mortgages, http://www.hud.gov/offices/adm/hudclips/letters/mortgagee/files/fnmal009.pdf,
stan na 03.06.2010 r.

¥ A. Wachnicka, Odwrécony kredyt hipoteczny w Swietle kryzysu, ,Finansowanie Nieruchomosci”, marzec
01/2010/22, s. 32.

* ‘W Australii érodki mogg zosta¢ wyptacone w formie ryczattu z gory, regularnych wyptat miesiecznych,
linii kredytowej lub kombinacji tych wariantéw. Szerzej: An independent guide to reverse mortgages and other
equity release products, http://www.fido.gov.au/asic/pdflib.nsf/LookupByFileName/Home-equity-and%20reverse-
mortgages-July2009.pdf/$file/Home-equity-and%20reverse-mortgages-July2009.pdf, stan na 04.06.2010 r.

» Na kwestie odwroconego kredytu zwrécono uwage w Strategii Diugofalowego Rozwoju Sektora Miesz-
kaniowego na lata 2005-2025, Warszawa 2005, http://www.ign.org.pl/files/content/282/strategia_dlugofalowe-
go_rozwoju_2005_2013.pdf, stan na 04.06.2010 r.

* Umowy oferujace rente hipoteczng przez firmy spoza sektora finansowego nie podlegaja szczegdlnym
regulacjom ani nadzorowi ze strony Komisji Nadzoru Finansowego.

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, DzU nr 16, poz. 93, z pdzn. zm.



ODWROCONA HIPOTEKA JAKO ODPOWIEDZSEKTORA BANKOWEGO 305

pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajacy zwyczajom miejscowym.

2. § 2. Jezeli w umowie o dozywocie nabywca nieruchomosci zobowiazal sie obcigzy¢
ja na rzecz zbywcy uzytkowaniem, ktorego wykonywanie jest ograniczone do
czedci nieruchomosci, stuzebnoscig mieszkania lub inng stuzebnos$cig osobistg
albo spetnia¢ powtarzajace si¢ $wiadczenia w pienigdzach lub w rzeczach ozna-
czonych co do gatunku, uzytkowanie, stuzebno$¢ osobista oraz uprawnienie do
powtarzajacych sie $wiadczen naleza do tresci prawa dozywocia.

3. § 3. Dozywocie mozna zastrzec takze na rzecz osoby bliskiej zbywcy nieruchomosci.

Pierwsza z instytucji oferujaca rente hipoteczna jest zalozony w 2008 r. Fundusz
Hipoteczny DOM®*. Oferuje on comiesigczne platnosci osobom, ktére maja ukonczone
65 lat i s3 wladcicielami mieszkania lub domu w zamian za uzyskanie pelnego prawa
wlasnosci do nieruchomosci po $mierci kredytobiorcy. Przykladowe wysokosci wyptat
uzaleznione od wartosci nieruchomosci, plci osoby ubiegajacej sie o kredyt oraz wieku
przedstawia tabela.

Tab. 1. Szacunkowe wartosci renty hipotecznej w Funduszu Hipotecznym DOM
An estimeted value of equity release in Mortgage Fund HOME

Warto$¢ nieruchomosci
400.000 1.000.000
Wiek: Kobieta Mezczyzna Kobieta Mezczyzna
65 lat 529 677 1322 1692
75 lat 868 1066 2170 2665
85 lat 1645 1848 4119 4621

Zrédlo: M. Weglewski, Dozywocie za dom, Newsweek Polska, 24 maja 2010 r., nr 22/10.

Przy okreslaniu wysokosci renty wyraznie widoczna jest prawidtowo$¢ rosnacej
kwoty miesiecznych platnosci wraz z wiekiem kredytobiorcy i warto$cia nieruchomosci.
Ze wzgledu na dlugo$¢ trwania zycia przypadku kobiet renta jest zawsze nizsza. Mozna
oszacowad, iz suma wyplat wynosi orientacyjnie okoto 30-40% wartosci nieruchomosci.
Jej poziom wigze si¢ faktem iz jest to produkt komercyjny, ktorego celem jest wygene-
rowanie zyskow dla instytucji go oferujacej®.

Zaletg produktu jest fakt, iz jest to $wiadczenie wolne od podatku. Ponadto istnienie
obcigzen hipotecznych nie wyklucza mozliwosci uzyskania renty hipotecznej. Kredyto-

* http://www.funduszhipoteczny.pl/Oferta stan na 04.06.2010 r. Inng instytucjq dziatajacg na rynku i majaca
w swojej ofercie rente hipoteczna jest Centralny Fundusz Hipoteczny. http://www.centralnyfunduszhipoteczny.
pl/oferta.html, stan na 04.06.2010 r.

¥ . Osiecki, Emerytura za mieszkanie, ,Kurier Finansowy”, nr 1(19) styczefi — marzec 2010 r., s. 29.
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biorca ma takze mozliwos¢ przedterminowego zakonczenia umowy albo poprzez splate
wraz z odsetkami wyplacone renty i koszty zawarcia transakgji albo rezygnacje z prawa
dozywotniego zamieszkiwania w zamian za wieksza, jednorazowa wyplate®.
Istnienie instytucji oferujacych rente hipoteczna jest poza trendami demograficzny-
mi jednym z podstawowych czynnikéw, ktéry spowodowal ponowne zainteresowanie
prawnym uregulowaniem tego produktu. Innym argumentem przemawiajacym za
wprowadzeniem odwréconej hipoteki do oferty bankdw jest tendencja wzrostowa cen
mieszkan widoczna na wykresie.
Wyk. 3. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych
miastach

An average transactional prices per square meter of residential real estate
in selected cities
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie Ogélnopolskiego raportu o kredytach mieszkaniowych i cenach
transakcyjnych nieruchomosci, AMRON - SARFiN, marzec 2010 r., http://www.inwestycje.pl/resources/
Attachment/2009/11_30/file5578.pdf, stan na 01.06.2010 r.

Na przestrzeni trzech ostatnich lat, pomimo kryzysu finansowego ceny mieszkan
mozna bylo zaobserwowaé wzrost sredniej ceny transakcyjnej metra kwadratowego
mieszkania. Najwyzszy wzrost odnotowano w Katowicach i wynosil on 85,7%, na
drugim miejscu znalazt si¢ Poznan ze wzrostem o 59,7%. Najnizszy wzrost wynoszacy
23,4% dotyczyl cen w Krakowie. Utrzymujaca si¢ z niewielkimi wahaniami tendencja
wzrostowa cen nieruchomosci pozwoli na ograniczenie ryzyka ponoszonego przez banki
przy oferowaniu odroczonej hipoteki.

Aktualnie trwajg prace nad projektem ustawy o ustawy o odwréconym kredycie
hipotecznym uwzgledniajgce takie elementy ogodlne, jak: zakres podmiotowy i przed-
miotowy, podmioty lub sprawy wyltaczone z zakresu regulacji. Ponadto projekt odnosi
sie do szczegolowych zagadnien zwigzanych z prawami i obowigzkami stron, kosztami

* Prawdy i Mity, Fundusz Hipoteczny DOM, http://www.funduszhipoteczny.pl/Prawdy_i_mity, stan na
04.06.2010 r.
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produktu, metodami kontroli oraz sprawowania nadzoru nad udzielaniem tego typu
kredytow®.

Zgodnie z projektem ustawy o odwrdconym kredycie hipotecznym®, produkt ten dedy-
kowany jest osobom, ktore ukonczyty 60 lat i jednoczesnie posiadaja prawo wiasnosci albo
wieczystego uzytkowania nieruchomosci lub spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®.
Poprzez umowe odwrdconego kredytu hipotecznego instytucja kredytujaca zobowiazuje
sie do wyplaty na rzecz kredytobiorcy na warunkach ustalonych w umowie. Charak-
terystyczna cechg produktu jest brak konieczno$ci posiadania zdolno$ci kredytowej*.

Podstawe do wyznaczenia kwoty odwréconego kredytu hipotecznego stanowi
rynkowa warto$¢ nieruchomosci oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego®. Na
nieruchomosci ustanowiona zostaje hipoteka na rzecz instytucji kredytujacej a jedno-
cze$nie kredytobiorca zachowuje posiadane prawo do nieruchomosci az do chwili swojej
$mierci.

Zasady zabezpieczenia splaty odwréconego kredytu hipotecznego beda musiaty
uwzglednia¢ nowe regulacje jakie zostang wprowadzone 20 lutego 2011 r. ustawg z 26
czerwca 2009 o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®. Po $mierci kre-
dytobiorcy instytucja kredytujgca zaspokaja swoje roszczenie z kwoty uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomosci.

Srodki uzyskane przez kredytobiorce z tytutu zawartej umowy odwréconego kre-
dytu hipotecznego moga zostaé przeznaczone na dowolny cel. Projekt ustawy zakltada
odroczenie wymagalnosci odwroconego kredytu hipotecznego do 6 miesiecy od dnia
dziatu spadku, jednak nie pdzniej niz po uptywie 12 miesiecy od dnia otwarcia spadku
(dzien $mierci kredytobiorcy)*.

Odwroconego kredytu beda mogtly udziela¢ jedynie instytucje upowaznione usta-
wowo do udzielania kredytéw, czyli banki, oddziaty bankéw zagranicznych i oddziaty

% Projekt z dnia 19 kwietnia 2010 r. zatozen do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym - w wersji
skierowanej do uzgodnien zewnetrznych, http://www.mf.gov.pl/_files_/instytucje_finansowe/sektor_bankowy/
akty_prawne/projekt_z_dnia_19_kwietnia_2010_zalozen_do_ustawy_o_odwroconym_kredycie_hipotecznym.
pdf, stan na 04.06.2010 r. Projekt zostal przestany w marcu do uzgodnien migdzyresortowych.

3 Projekt z dnia 19 kwietnia 2010 r. zatozen do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym - w wersji
skierowanej do uzgodniet zewnetrznych, http://www.mf.gov.pl/_files_/instytucje_finansowe/sektor_bankowy/
akty_prawne/projekt_z_dnia_19_kwietnia_2010_zalozen_do_ustawy_o_odwroconym_kredycie_hipotecznym.
pdf, stan na 04.06.2010 r.

7 W projekcie sprecyzowano katalog praw do nieruchomosci, ktorych posiadanie bedzie uprawniato do
zawarcia umowy odwrdéconego kredytu hipotecznego. Nie okreslono natomiast rodzajéow nieruchomosci, na
ktérych instytucja kredytujaca bedzie mogta ustanowi¢ hipoteke zabezpieczajacg splate odwréconego kredytu.

* Planowana jest mozliwo$¢ wyplaty kwoty srodkéw pienieznych przez czas okreslony w umowie lub
udostepnienia kwoty kredytu w formie wyplaty jednorazowe;.

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, DzU z 2004 r., nr 261, poz. 2603, z pdzn.
zm., art. 174 ust.2.

0 Ustawa z 26 czerwca 2009 o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, DzU nr 131, poz. 1075.

' Projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym prawie gotowy, http://biznes.gazetaprawna.pl/artyku-
1y/402098,projekt_ustawy_o_odwroconym_kredycie_hipotecznym_prawie_gotowy.html, stan na 01.06.2010 r.

2 Projekt z dnia 19 kwietnia 2010 r. zatozen do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym - w wersji
skierowanej do uzgodnien zewnetrznych, http://www.mf.gov.pl/_files_/instytucje_finansowe/sektor_bankowy/
akty_prawne/projekt_z_dnia_19_kwietnia_2010_zalozen_do_ustawy_o_odwroconym_kredycie_hipotecznym.
pdf, s. 9, stan na 04.06.2010 r.
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instytucji kredytowych. Wynika to z checi zapewnienia potrzeby zapewnienia pewnosci
i bezpieczenstwa dla beneficjentow tego produktu®.

Podobne wzgledy zadecydowaly o wprowadzeniu obowigzku udzielenia szczegdélowej
i kompletnej informacji kredytobiorcom. Jej zakres ma zosta¢ opracowany w formie
jednolitego wzoru arkusza informacyjnego przez ministra wlasciwego do spraw insty-
tucji finansowych.

5. PODSUMOWANIE

Summary

Za koniecznoscig prawnego uregulowania odwréconej hipoteki przemawia szereg
argumentow. Przede wszystkim nieunikniony jest trend starzenia si¢ spoteczenstwa a co
za tym idzie zwigkszenia obciazen sektora ubezpieczen spotecznych. Moze on okazacé sie
niewydolny w obliczu konieczno$ci zwigkszenia wyplat z tytutu §wiadczen spotecznych.
Wprowadzenie odwroconego kredytu hipotecznego moze by¢ takze korzystne dla bu-
dzetu, ze wzgledu na zmniejszenie liczby 0sob korzystajacych ze $wiadczen spotecznych
ajednoczes$nie moze przyczynic si¢ do zwiekszenia puli srodkéw pozostajacych w dyspo-
zycji gospodarstw domowych a tym samym poprawy ich bezpieczenstwa finansowego.

Atutem odwrdconej hipoteki jest potencjalnie duzy i rosnacy rynek beneficjentow.
Ponadto produkt ten powinien zosta¢ uznawany za bezpieczny ze wzgledu na ustawowe
ograniczenie mozliwo$ci udzielania odwroconych kredytéw hipotecznych wytacznie do
bankéw oraz innych instytucji ustawowo upowaznionych do udzielania kredytow, ktore
podlegaja nadzorowi finansowemu i posiadaja odpowiednie wyposazenie kapitatowe.

Oczywiscie produkt ten budzi tez pewne kontrowersje. Mozna wérdd nich wskazac
na odbiér spoteczny produktu, a przede wszystkim poczucie spadkobiercéw o utracie
majatku i obawe starszych o0sob co do bezpieczenstwa kredytu. Ze strony kredytobiorcow
nalezy liczy¢ ze stosunkowo wysokimi kosztami tego produktu** oraz z koniecznoscia
spelnienia szeregu warunkow ujetych w umowie a dotyczacych utrzymywania nierucho-
mosci w stanie niepogorszonym, terminowego uiszczania podatkéw i optat zwigzanych
z nieruchomoscig oraz zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia nieruchomosci od
zdarzen losowych. Ze strony panstwa wprowadzeni odwréconej hipoteki bedzie wyma-
galo dostosowania wielu aktéw prawnych i przeprowadzenie kampanii informacyjne;j.

Aktualnie trudno jest przewidzie¢ jak duze bedzie zainteresowanie kredytem
hipotecznym oraz wskaza¢ na efekty jakie przyniesie wprowadzenie tego produktu.
Dostepna oferta kredytow mieszkaniowych w Polsce uniemozliwia uwolnienie kapitatu,

# W aktualnym stanie prawnym instytucjami upowaznionymi ustawowo do udzielania kredytow sa, poza
bankami, spotdzielcze kasy oszczedno$ciowo - kredytowe. Otrzymajg one uprawnienia do udzielania odwréconych
kredytow hipotecznych, o ile zostang objete nadzorem ze strony Komisji Nadzoru Finansowego.

# Mozna spodziewa( si¢, ze wzrost konkurencji miedzy bankami w odniesieniu do odwrdconej hipoteki
powinien spowodowac obnizenie kosztow tego produktu.
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ktéry zostal przez lata zakumulowany w postaci wlasno$ci nieruchomosci. Biorac pod
uwage zainteresowanie tego typu produktami na $wiecie banki powinny potraktowa¢
odwrécony kredyt hipoteczny jako atrakcyjna nisze, ktdrg warto zagospodarowaé. Majac
na uwadze zainteresowanie instytucja odwrdconego kredytu hipotecznego zglaszane
zar6wno przez spoleczenstwo, jak réwniez przez podmioty sektora bankowego nalezy
przypuszczad, iz produkt ten na dobre zagosci w ofertach bankéw.

SUMMARY

The aim of the article is to present reverse mortgage as innovative product in polish
banking sector. The article present reasons that are make reverse mortgage needed in
Poland. This attractive banking product has got the ability to turn the equity into re-
adily accessible funds. Reverse mortgage allows older homeowners keep their standard
of living instead of social insurance system.

dr Iwa Kuchciak, Uniwersytet £.odzki



