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ODWROCONA HIPOTEKA NOWYM PRODUKTEM
W OFERCIE BANKOWOSCI DETALICZNEJ

Streszczenie: Podstawowym typem prowadzonej przez banki dziatalnosci jest prowadzenie
operacji depozytowo-kredytowych. Jednym z najpopularniejszych produktow bankowych sa
kredyty, a wérdd nich istotna pozycje stanowia kredyty mieszkaniowe zabezpieczone hipo-
tecznie. Zaciagnigcie kredytu hipotecznego stanowi bowiem dla wigkszos$ci spoteczenstwa w
poczatkowej fazie zycia zawodowego jedyna drogg do zrealizowania potrzeb mieszkaniowych.

Ze wzgledu na widoczny w wielu krajach, a wsrod nich takze w Polsce, trend demograficz-
ny polegajacy na starzeniu si¢ spoleczenstwa pojawila si¢ potrzeba stworzenia nowego produktu
bankowego opartego na konstrukcji kredytu hipotecznego, lecz umozliwiajacego uwolnienie po-
siadanego kapitalu przez osoby w wieku emerytalnym. Celem artykutu jest przedstawienie od-
wroconej hipoteki jako produktu majacego jednoczesnie spehic¢ funkcje spoteczne polegajace na
zapewnieniu bezpieczenstwa finansowego starzejacego si¢ spoleczenstwa, jak i funkcje ekono-
miczne w postaci wprowadzenia kolejnego produktu do oferty bankdow.

Stowa kluczowe: kredyt hipoteczny, odwrdcona hipoteka, starzenie spoteczenstwa.

1. Wstep

Banki uznawane sa za specyficzne przedsigbiorstwa funkcjonujace na rynku finan-
sowym, ktorych wyjatkowo$¢ zwiazana jest z pogodzeniem dwoch celow, jakimi sa
dazenie do wypracowania zysku i jednoczesne uwzglednienie dopuszczalnego pozio-
mu ryzyka. Osiagniecie dodatniego wyniku finansowego wymaga sprostania wymo-
gom rynkowym, a w szczegolno$ci przewidywania jego zmieniajacych sig potrzeb.

Jednym z najpopularniejszych produktow bankowych sa kredyty, a wérdd nich
znaczaca pozycje stanowia kredyty mieszkaniowe zabezpieczone hipoteczne. Za-
ciagnigcie kredytu hipotecznego stanowi dla wigkszosci spoteczenstwa w poczat-
kowej fazie zycia zawodowego jedyna droge do zrealizowania potrzeb mieszka-
niowych. Ze wzgledu na widoczny w Polsce trend demograficzny polegajacy na
starzeniu si¢ spoteczenstwa pojawila si¢ nowa potrzeba, jaka moze spetni¢ kredyt
hipoteczny, polegajaca na stworzeniu mozliwosci uwolnienia posiadanego kapitalu
przez osoby w wieku emerytalnym.
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Celem artykutu jest przedstawienie odwroconej hipoteki jako produktu maja-
cego jednoczesnie speti¢ funkcje spoteczne polegajace na zapewnieniu bezpie-
czenstwa finansowego starzejacego si¢ spoteczenstwa i funkcje ekonomiczne w
postaci wprowadzenia kolejnego produktu do oferty bankow.

2. Wplyw trendow demograficznych na polski sektor bankowy

Jedna z podstawowych grup klientow sektora bankowego sa gospodarstwa domowe.
Prowadza one gospodarke finansowa polegajaca na gromadzeniu i wydatkowaniu $rod-
kow pienigznych. Kredyty i pozyczki umozliwiaja gospodarstwom domowym poprawe
standardu Zycia oraz zapewniaja szerszy i szybszy dostgp do rynku dobr i ustug niz w
przypadku korzystania z dochodéw rozporzadzalnych i posiadanych oszczednosci'.

Zazwyczaj wymienia si¢ dwie podstawowe kategorie kredytow udzielanych
gospodarstwom domowym. Sa to kredyty konsumpcyjne i kredyty mieszkaniowe,
ktore w znacznej wigkszosci sa kredytami hipotecznymi? O rozmiarach prowadzo-
nej przez banki dziatalnosci kredytowej w zakresie finansowania potrzeb mieszka-
niowych $wiadcza dane przedstawione na rys. 1.
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Rys. 1. Kredyty i pozyczki mieszkaniowe udzielone gospodarstwom domowym (w mln zt)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych NBP.

U'por.: J. Crook, S. Hochguertel, US and European Household Debt and Credit Constraints, Tinber-
gen Institute Discussion Paper, http://www.tinbergen.nl/discussionpapers/07087.pdf; 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/EURO F09 Barrell Fic etal.pdfs. 2-3.

2'W Polsce rynek nieruchomosci jest nadal stabo rozwiniety w poréwnaniu z innymi krajami UE.
O rozmiarach zjawiska moze $wiadczy¢ skala kredytowania w relacji do PKB, ktora dla Polski wyno-
si 11,4% PKB, podczas gdy najwyzszym udzialem charakteryzuje si¢ Dania — 92,85% PKB, najniz-
szym za$§ Rumunia — 3,5% PKB: Study on Credit Intermediaries in the Internal Market
(MARKT/2007/14/H) Contract ETD/2007/IM/H3/118, Final Report by Europe Economics, 15 Janu-
ary 2009, s. 93. Wzrost rynku kredytow hipotecznych w Polsce w latach 2001-2007 wynidst 54,9%,
podczas gdy w USA jedynie 11%: World Retail Banking Report 2009, Capgemini, 2009, s. 28.
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Poziom zadtuzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytéw mieszkaniowych
zwigkszyt si¢ z 3004,8 min zt do 214 892,6 min zt na koniec 2009 r. Szczegodlnie
dynamiczny rozw6j widoczny jest na przestrzeni ostatnich kilku lat. Przed 2004 r.
ilo$¢ udzielonych kredytow mieszkaniowych zwiazana byta glownie z wystgpowa-
niem wsrod gospodarstw domowych tzw. efektu unijnego zwiazanego z obawa
przed wzrostem cen mieszkan po 1 maja 2004 r.3

Duzy przyrost kredytow nastapit w 2006 r.4, ale najwyzsza dynamika zakon-
czyt sig rok 2008. W porownaniu z 2007 r., wolumen udzielonych kredytow i po-
zyczek zwigkszyt si¢ 0 64,78% z kwoty 116 840,7 mIn zt do 192 530,5 mln zi.
Zdecydowane wyhamowanie tempa wzrostu zadluzenia mozna zaobserwowaé w
2009 r.: na koniec roku osiagngto ono wartos¢ 214 892,6 min zt i tym samym
wzrosto jedynie o 11,61% w stosunku do roku poprzedniego.

W 2009 r. nastgpito spowolnienie akcji kredytowej. Jedna z przyczyn byto za-
ostrzenie polityki kredytowej ze wzgledu na ryzyko zwiazane z biezaca sytuacja go-
spodarcza, niepewnoscia co do kierunku rozwoju sytuacji na miedzynarodowych
rynkach finansowych, niespodziewanymi, negatywnymi wiadomosciami z rynku kre-
dytéw mieszkaniowych w USA’ oraz wzrostem stop procentowych w Polsce®. Na po-
lityke kredytowa bankéw wywieraly takze wptyw regulacje nadzorcze, wsrdd ktorych
nalezy wymieni¢ Rekomendacj¢ S7, Rekomendacjg S II® oraz Rekomendacje T°.

Spowolnienie tempa przyrostu zadtuzenia z tytulu kredytow mieszkaniowych
nie wptynglo drastycznie na popularno$¢ kredytow hipotecznych. Od kilkunastu lat
sa jednymi z najbardziej popularnych produktéw bankowych. Duza liczba udzielo-
nych kredytow hipotecznych $wiadczy o istnieniu sprzyjajacych czynnikow dla
rozwoju tego segmentu rynku kredytowego. Na taka sytuacje wpltyw wywieraja
przede wszystkim takie czynniki, jak niskie stopy procentowe, poprawa koniunktu-
ry gospodarczej, zmiana stylu i poziomu zycia, efekt popytowy, zmniejszenie ba-

3 Wiecej w: G. Rytelewska, E. Huszczonek, Zmiany w popycie na kredyt gospodarstw domo-
wych, Materiaty i Studia nr 172, Warszawa, marzec 2004.

4 Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce. Stan na grudzien 2008 r., KNF, Warszawa
2009, s. 22.

5 Wiecej na temat kryzysu finansowego w: J. Szambelanczyk (red.), Globalny kryzys finansowy i
jego konsekwencje w opiniach ekonomistow polskich, ZBP, Warszawa 2009.

6 Informacja dotyczqca ryzyka zwiqzanego z kredytami walutowymi, KNF, Warszawa, styczen
2010, s. 1-2.

7 Rekomendacja S dotyczqca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytéw zabezpieczonych
hipotecznie, http://www knf.gov.pl/Images/rekomendacja_s_tcm75-8566.pdf, stan na 10.05.2010 r.

8 Rekomendacja S II dotyczqca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, http://www knf.gov.pl/Images/Rekomendacja%20S%20_II__a tcm75-9532.pdf, stan na
02.06.2010 .

9 Rekomendacja T dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ryzykiem detalicznych
ekspozycji kredytowych, KNF, Warszawa, luty 2010, http://www.knf.gov.pl/Images/Rekomendacja
%20T_tcm75-18474.pdf, stan na 02.06.2010 r.
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riery psychologicznej przed zadluzaniem sig, dziatania bankow zachgcajace do za-
dhuzania si¢, akcje promocyjne produktow, ztagodzenie warunkéw oceny zdolnosci
kredytowe;j!0.

Popularnos¢ kredytow hipotecznych odzwierciedlita si¢ bezposrednio w struk-
turze posiadanych przez gospodarstwa domowe aktywow niefinansowych. Wedtug
danych pochodzacych z Narodowych Spisow Powszechnych Ludnosci i Mieszkan
z 1988 i 2002 r.!" w ogolnej liczbie mieszkan udzial lokali bedacych wiasnoscia
0s0b fizycznych zwigkszyl si¢ o ok. 28%!2. W 2002 r. odnotowano takze poprawe
w sytuacji zaludnienia mieszkan. Przecigtna liczba os6b w 1 mieszkaniu z 3,55 w
1998 r. zmniejszyta si¢ do 3,33, przecigtna liczba osob 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*13,

Najbardziej aktualne opublikowane przez GUS dane wskazuja, iz przecigtne
gospodarstwo domowe w 2009 r. zajmowato mieszkanie o powierzchni 70,7 m?,
sktadajace si¢ 2,7 pokoi. Przecigtnie na jedna osobg w gospodarstwie przypadato
25 m® powierzchni uzytkowej oraz jeden poko6j. Najmniejsze mieszkania zajmowa-
ty gospodarstwa rencistow (61,6 m?)!4.

Liczba mieszkan bgdacych wlasnoscia 0sob fizycznych ma istotne znaczenie w
konstrukcji hipoteki odwroconej. Oprocz podstawowego celu, jaki jest realizowany
dzigki kredytom hipotecznym, czyli zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, poja-
wiaja si¢ kolejno nowe potrzeby w zakresie realizowania celow inwestycyjnych,
ochrony kapitatu przed inflacja czy tez zapewnienia zabezpieczenia finansowego!’.
Ten ostatni element jest szczegdlnie istotny z punktu widzenia zaobserwowanego
przez demografoéw zjawiska starzenia sie spoteczefistwa. Swiadcza o tym zmiany,
jakie beda zachodzi¢ zardéwno w wielkosci, jak i strukturze ludnosci Polski zawarte
w prognozie demograficznej do 2030 r. przygotowanej przez GUS.

10 por.: J. Aron, J. Duca, J. Muellbauer, K. Murata, A. Murphy, Credit, Housing Collateral and
Consumption: Evidence from the UK, Japan and the US, www.aeaweb.org/annual_mtg_papers/2009/
retrieve.php?pdfid=467, s. 3-5. Wplyw na poziom zadluzenia wywieraja tez czynniki o charakterze
makroekonomicznym, takie jak: nominalne stopy procentowe, kurs walutowy, wzrost gospodarczy i
jego prognoza, prowadzona polityka antyinflacyjna, sytuacja na rynku pracy, zmiany w prawie po-
datkowym. Wigcej w: J. Muellbauer, Household Decisions, Credit Markets and the Macroeconomy:
Implications for the Design of Central Bank Models, BIS Working Papers No 306, March 2010.

11 Najblizszy Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan planowany jest na 2011 r.

12 33 to dane szacunkowe ze wzgledu na to, iz w 1988 r. nie wyliczano wlasno$ci mieszkan, lecz
wiasnos¢ budynku.

13 Mieszkania 2002, GUS, Warszawa, sierpien 2003, s. 29-30.

14 Sytuacja gospodarstw domowych w 2009 r. w $wietle wynikéw badania budzetéw gospodarstw
domowych, GUS, Warszawa, 26 maja 2010. s.11.

15 B. Pottorak, Innowacje produktowe na rynku kredytowania hipotecznego, (w:) M. Marcinkow-
ska, S. Wieteska (red.), Harmonizacja bankowosci i ubezpieczen w skali narodowej i europejskiej, Di-
fin, Warszawa 2007, s. 533.
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Prowadzone przez demograféw badania i1 analizy dotyczace objawow starzenia
si¢ spoleczenstwa obejmuja takie aspekty, jak dzietno$¢ i dlugos¢ zycia. Wyniki
analiz przedstawia tab. 1.

Tabela 1. Prognozowana dzietno$¢ i dlugos$¢ trwania zycia

Wyszczegolnienie 2015 2020 2035
Dzietno$¢ 1,42 1,45 1,45
Trwanie zycia:
— mgzczyzni 72,3 73,4 77,1
— kobiety 80,2 80,8 82,9

Zrédto: Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2008 roku, GUS, Warszawa
2009. s. 14.

Zgodnie z zalozeniami najnowszej prognozy ludno$ci, w najblizszych latach nale-
zy oczekiwaé dalszego wzrostu wspotczynnika dzietnosci do 1,42 w 2015 r., a nastgp-
nie do 1,45 1 jego utrzymanie w 2035 r. Taki poziom dzietno$ci nie zapewnia jednak
prostej zastgpowalnosci pokolen. Z drugiej strony w dalszym ciagu beda nastepowaty
spadek umieralnosci i systematyczny wzrost przeci¢tnego trwania zycia. Wydtuzy sie
on do poziomu 77,1 roku dla megzczyzn oraz do 82,9 roku dla kobiet w 2035 r.

Konsekwencja tych zmian bedzie systematyczne zmniejszanie si¢ liczby ludnoscei,
przy czym tempo tego spadku bedzie coraz wyzsze. W 2020 r. liczba ludnosci Polski
zgodnie z szacunkami osiagnie 37,8 min, w 2035 r. za§ — prawie 36 mln, zatem w
okresie najblizszych 28 lat liczba ludnosci Polski zmniejszy si¢ o ponad 2 miliony.

Wydhuzanie sig¢ przecigtnego trwania zycia przy jednocze$nie niskim poziomie
dzietnosci oraz nieznaczacym saldzie migracji zagranicznych!¢ definitywnych bgda
powodowac niekorzystne zmiany w strukturze wieku ludnosci, praktycznie w ca-
tym prognozowanym okresie. Sg to podstawowe wyznaczniki §wiadczace o starze-
niu si¢ spoteczenstwa. Wyniki prognozy demograficznej sygnalizuja znaczne za-
awansowanie tego procesu. Zmiany w poszczeg6lnych przedziatach wiekowych na
najblizsze 20 lat przedstawiono na rys. 2.

Zgodnie z zalozeniami najnowszej prognozy ludno$ci, w najblizszych latach
zmieni si¢ takze struktura wieku ludnosci. Postepujacy szybko wzrost udziatu Iud-
nosci w wieku poprodukcyjnym w ogdlnej liczbie ludnosci jest skutkiem zaréwno
przedluzania si¢ przecigtnego okresu trwania zycia, jak i gwaltownego spadku
dzietnosci!”. Srednia dlugo$¢ zycia systematycznie wydhuza sig, co powoduje, ze

16 Wigcej na temat migracji: M. Kupiszewski, A. Kicinger, D. Kupiszewska, F.H. Flinterman,
Labour Migration Patterns, Policies and Migration Propensity in the Western Balkans, November
2009, http://www.migrantservicecentres.org/userfile/labour migration_patterns policies_migration_propen
sity.pdf, stan na 3.06.2010 .

17 Wedhug prognoz Europejskiego Urzedu Statystycznego w 2060 r. polskie spoleczenstwo be-
dzie drugim najstarszym w catej Unii Europejskiej — zaraz po Stowacji.



86 Iwa Kuchciak

zwigksza si¢ liczba 0sob starszych, a zupelnie nowym zjawiskiem stalo si¢ zmniej-
szanie liczby ludzi mtodych.
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Rys. 2. Prognoza wieku polskiego spoteczenstwa

Zrédto: opracowanie na podstawie Prognozy ludnosci do 2030 roku, GUS, Warszawa 2004.

Wedhug prognoz GUS $redni wiek mieszkanca Polski, ktory wynosi obecnie
36,7 roku, wzrosnie do 2030 r. do 45,5 lat, z tendencja do dalszego wzrostu. Sys-
tematycznie bedzie malata liczba osob w wieku 0-18 i 18-44 lata, natomiast syste-
matycznie bedzie wzrastala liczba 0s6b powyzej 65. roku zycia's,

Zmiany w strukturze wieku ludnosci, zwlaszcza te wynikajace z przesuwa-
nia si¢ wyzow i nizow demograficznych, maja istotne konsekwencje w wielu
dziedzinach zycia. Tendencje demograficzne w istotny sposob powinny wpty-
wac na ksztalt polityki spoteczno-gospodarczej. Odzwierciedla si¢ one w dzie-
dzinach systemu edukacji, rynku pracy oraz rozwoju regionalnego. Przede
wszystkim jednak zmiana struktury wieku ludno$ci stwarza istotne wyzwania
dla systemu zabezpieczenia spotecznego. Starzenie si¢ spoteczenstwa oznacza
konieczno$¢ zwigkszenia transferéw spolecznych na rzecz tej grupy ludnosci
wynikajacych z potrzeby wyplaty $wiadczen emerytalno-rentowych, ustug
zdrowotnych i opiekunczych.

Jednym z miernikéw ilustrujacych wydolno$¢ systemu zabezpieczenia spoteczne-
go jest sredni wspolczynnik obciazenia demograficznego (ang. average old-age de-
pendency ratio)". Jego wielko$¢ w poszczegolnych latach przedstawia rys. 3.

18 podstawowe informacje...

19 Jest to liczba 0séb w danej populacji powyzej 65. roku zycia w stosunku do 0séb w wieku 15-64
lata. Alternatywe stanowi wskaznik obciazenia demograficznego osobami mtodymi (youth dependen-
¢y ratio). Por. Age-dependency Ratios, Society at Glance: OECD Social Indicators, OECD, Paris
2006.
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Rys. 3. Wspoétczynnik obciazenia demograficznego w Polsce na tle krajow UE
(na 100 os6b w wieku produkcyjnym)

Zrédto: opracowanie na podstawie danych Eurostatu.

Z perspektywy systemow zabezpieczenia spotecznego wspotczynnik obcigze-
nia demograficznego pozostaje na nizszym poziomie niz w przypadku jego $redniej
wartosci dla krajow UE. Niekorzystnym zjawiskiem jest jednak jego wzrastajaca
tendencja. Zgodnie z projekcja w 2010 r. wyniesie on w Polsce 18,8%, podczas
gdy w krajach UE-15 osiagnie poziom 27,5%, za$ krajach UE-25 uksztattuje si¢ na
poziomie 26,3%. Roznice te zniweluja si¢ w 2050 r., kiedy to wspotczynnik uzyska
dla Polski warto$¢ 51%, podczas gdy dla krajow UE-15 niewiele wigcej, bo 53,2,
natomiast dla krajow UE-25 — 52,820,

W najblizszych latach podstawowym wyzwaniem z perspektywy systemu
ubezpieczen spotecznych bedzie tym samym kondycja systemu rentowego.
Zmiany demograficzne wywieraja znaczny wptyw na wydatki publiczne w kra-
jach UE, wedlug szacunkéw majace wzrosnac o 10% do 2050 r.2! W zwiazku ze
wzrostem udzialu osob starszych, powinien by¢ stopniowo rozwijany zakres
ustug skierowanych wtasnie do nich, pozwalajacy na ich aktywne starzenie sig,
a takze ich integracj¢ spoteczna?2.

20 Por.: The Long-term Sustainability of Public Finances in the European Union, Directorate-
General for Economic and Financial Affairs, No. 4, 2006.

21 Na problem ten zwrécita uwage Komisja Europejska, wydana zostata w tej sprawie Rezolucja
Parlamentu Europejskiego z dnia 21 lutego 2008 r. w sprawie demograficznej przysziosci Europy
(2007/2156(INI)) 2009/C 184 E/12.

22 Wiecej w: Informacja dla Sejmowej Komisji Rodziny i Praw Kobiet dotyczqca problemow nizu
demograficznego w kontekscie aktualnej sytuacji demograficznej Polski, www kobieta.gov.pl/?1,26,
218, stan na 03.06.2010 .
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3. Istota odwrdconego kredytu hipotecznego

W starzejacym si¢ spoteczenstwie gospodarstwa domowe beda zmuszone zarza-
dza¢ zgromadzonymi zasobami tak, aby pokry¢ koszty wydhizajacego si¢ okresu
emerytury. W tym kontek$cie gospodarstwa domowe moga by¢ zainteresowane
zabezpieczeniem sytuacji finansowej. Rzad natomiast bedzie zainteresowany pro-
duktami oferowanymi przez rynek finansowy zwigkszajacymi wydolnos$¢ publicz-
nych systemow emerytalnych??, Widoczna od kilkunastu lat tendencja zwigkszania
si¢ zasobow mieszkaniowych wraz z trendem demograficznym §wiadczacym o sta-
rzeniu si¢ spoteczenstwa bedzie wywierala wplyw w kolejnych latach na rynek
kredytéw hipotecznych?*.

Taka perspektywa stanowita podstawe do stworzenia nowego produktu banko-
wego, jakim jest odwrdcony kredyt hipoteczny (reverse mortgage, home equity
conversion mortgages)>. Jego istota sprowadza si¢ do realizacji zadanej stopy kon-
sumpcji przez gospodarstwa domowe posiadajace nieruchomosci?¢. Produkt ten
umozliwia gospodarstwom domowym zarzadzanie zadtuzeniem i osiaganie zyskow
z posiadanych aktywow. Znaczenie kredytu hipotecznego i jego alternatywnej for-
my, czyli hipoteki odwrdconej, w cyklu zycia cztowieka przedstawia rys. 4.

Zgodnie ze schematem odwrocona hipoteka ma stanowi¢ produkt eliminujacy
luke miedzy zwigkszajaca si¢ pula aktywow bedacych w posiadaniu spoleczenstwa
a malejacym dochodem pozostajacym w jego dyspozycji. Tym samym odwrdocona
hipoteka pozwala na wyroéwnanie zapotrzebowania na aktywa z zachowaniem
ptynnosci finansowej?’. Platnosci dla gospodarstw domowych z tytutu odwrocone;j
hipoteki sa zorganizowane w podobny sposob do renty i sptata nie jest wymagana,

23 Niekorzystne zmiany demograficzne powoduja, ze klasyczny system skladkowy (PAYG, pay-
-as-you-go) staje si¢ niewystarczajacy. Wiele panstw podjeto si¢ zatem reformy systemu ubezpieczen
spotecznych polegajacej na takich dziataniach, jak: zwigkszenie roli systemu kapitatowego przez
wprowadzenie np. obowiazkowego filaru kapitalowego do powszechnego systemu emerytalnego
(II filar) i dodatkowego I1I filaru dobrowolnych ubezpieczen spotecznych oraz utworzenie lub zwigk-
szenie roli tzw. publicznych rezerwowych funduszy emerytalnych. A. Blundell-Wignall, H. Yu-Wei,
J. Yermo, Sovereign Wealth and Pension Fund Issues, OECD Working Papers on Insurance and Pri-
vate Pensions, January 2008, No 14/2008, s. 5. W Polsce Fundusz rezerwy Demograficznej zostat
utworzony na mocy Rozporzqdzenia Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 15 lutego 2002 r. w
sprawie nadania statutu Funduszowi Rezerwy Demograficznej, DzU Nr 18, poz. 178.

24 B, Pottorak, P. Lyszczak, Innowacje hipoteczne — czas na reverse mortgage?, , Finansowanie
Nieruchomosci”, luty 2006, nr 4/5, s. 4.

25 Wyréznia sig trzy typy odwroconej hipoteki: konwersje wartoéci hipoteki w kapitat (Home
Equity Conversion Mortgages) (HECM), Fannie Mae program (Home Keeper), program Cash Account.

26 7 badan wynika, ze powyzej 60. roku Zycia wigkszy odsetek ludnosci posiada prawo whasno-
sci do zajmowanej nieruchomosci niz w przypadku pozostatych grup wickowych. D. Korenik, Rynki
finansowe w obliczu starzejqcych sie spoteczenstw — kwestie wybrane, (w:) P. Karpus, J. Wectawski (red.),
Rynek finansowy. Inspiracje z integracji europejskiej, Wydawnictwo UMCS, Lublin 2008, s. 200.

27 M. Liberadzki, A. Palimaka, op. cit., s. 210.
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tak dtugo, jak dtugo pozyczkobiorcy uzywaja nieruchomosci jako glownego miej-
sce zamieszkania?s.
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Rys. 4. Rola reverse mortgage i kredytu hipotecznego w cyklu zycia cztowieka

Zrédto: M. Liberadzki, A. Palimaka, Bankowo$¢ hipoteczna, (w:) M. Zaleska (red.), Wspolczesna
bankowos¢, Difin, Warszawa 2007, s. 211.

Odwrocona hipoteka jest instrumentem wykorzystywanym na $wiecie w celu
uzyskania dodatkowych $rodkow finansowych od wielu lat. Najbardziej rozwinig-
tym rynkiem jest rynek Stanéw Zjednoczonych, gdzie zostal opracowany przez
Federalna Organizacje Mieszkaniowa (Federal Housing Authority, FHA) specjalny
program odwrotnej hipoteki ubezpieczonej przez rzad federalny pod nazwa Home
Equity Conversion Mortgage (HECM). Na potrzeby tego programu zostat opraco-
wany w 1994 r. podrecznik zawierajacy szczegélowe informacje na temat mozli-
wosci ubiegania si¢ 0 odwrdcona hipoteke?®, procedury jej udzielenia oraz kalkula-
cji maksymalnej wysokos$ci kredytu, optat z nim zwiazanych i miesigcznych ptat-
nos$ci na rzecz kredytobiorcow3°,

W Stanach Zjednoczonych wysoko$¢ kwoty, jaka osoba moze otrzymaé w ra-
mach odwréconej hipoteki za swoj dom, jest uzalezniona od nastgpujacych czynni-
kéw: obecnej warto$cei i stanu technicznego domu, wysokosci odsetek ustanowio-
nej przez Departament Skarbu USA dla 1-rocznych bonow skarbowych, wieku
kredytobiorcy, formy ptatnosci oraz lokalizacji nieruchomosci. Przyktadowe mie-

28 Report by the Economic Policy Committee and the European Commission on the Impact of
Ageing Populations on Public Spending, September 2005, s. 36.

29 Na mozliwo$¢ uzyskania odwréconej hipoteki w USA wplywu nie maja dochody, historia
kredytowa, ogloszenie bankructwa, zdrowie kredytobiorcow. Wigcej: http://reversemortgageguides.org/
reverse_mortgage/eligibility requirements/, stan na 4.06.2010 r.

30 Obszerniej na temat zasad wyliczenie ptatnosci: http://www.hud.gov/offices/adm/hudclips/
handbooks/hsgh/4235.1/index.cfm, stan na 4.06.2010 r.
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sigczne platnosci uzaleznione od wieku kredytobiorcy oraz warto$ci udzielonego
kredytu przedstawia tab. 231,

Tabela 2. Przyktadowe miesigczne ptatnosci (w dolarach)

. Maksymalna kwota ptatnosci
Wick 50 000 75 000 100 000
67 90 158 226
75 154 225 355
85 272 433 594

Zrédto: Home Equity Conversion Mortgage (HECM). Consumer Fact Sheet, http://www.fanniemae.
com/global/pdf/homebuyers/hecmstriper.pdf, stan na 4.06.2010 r.

Im starszy kredytobiorca i im wyzsza warto§¢ nieruchomosci, tym wyzsza beg-
dzie wyplata. Uzyskana miesi¢gczna kwota nie podlega opodatkowaniu podatkiem
dochodowym 1 nie jest uwzgledniona w dokumentach stwierdzajacych miesi¢czna
wysoko$¢ dochodow.

Poza Stanami Zjednoczonymi i Australiag®? odwrocona hipoteka jest oferowana
w 10 panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej: w Wielkiej Brytanii®3, Niem-
czech, na Malcie, we Wtoszech, w Szwecji, Holandii, Rumunii, Hiszpanii, we
Francji i na Wegrzech?4. Nie we wszystkich panstwach cieszy si¢ taka sama popular-
noscia®, przede wszystkim ze wzgledu na to, iz wymaga stosunkowo wysokiego stop-
nia edukacji finansowej wsrod gospodarstw domowych oraz precyzyjnie dopracowa-
nych przepiséw prawa regulujacych poszczegolne kwestie zwigzane z tym produktem.

31 Kalkulacja uwzglednia 8,5% stope procentowa, taczne koszty w wysokoséci 2000 dolarow ra-
zem ze wstgpnym ubezpieczeniem oraz miesigczng oplatg za obstuge w wysokosci 30 dolardéw.

32 W Australii $rodki moga zostaé¢ wyptacone w formie ryczattu z gory, regularnych wyptat mie-
sigeznych, linii kredytowej lub kombinacji tych wariantow. Wigcej w: An Independent Guide to Re-
verse Mortgages and Other Equity Release Products, http://www.fido.gov.au/asic/pdflib.nsf/Lookup
ByFileName/Home-equity-and%20reverse-mortgages-July2009.pdf/$file/Home-equity-and%20reverse-
mortgages-July2009.pdf, stan na 4.06.2010 r.

33 W Wielkiej Brytanii funkcjonuje odwrécona hipoteka o konstrukcji takiej samej jak w USA
oraz tzw. odwrocenie domu, http://www.moneymadeclear.org.uk/products/equity release/equity release.
html, stan na 4.06.2010 r.

34 Obszerniej na temat funkcjonowania hipoteki odwroconej w poszczegdlnych krajach w: U. Rei-
fner, S. Clerc-Renaud, E.F. Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on Equity Release Schemes
in the EU. Part II: Country Reports, January 2009.

35 Rynek kredytéw hipotecznych nie jest monitorowany statystycznie. Tylko w jednym kraju
cztonkowskim UE, w Wielkiej Brytanii, funkcjonuje prywatna organizacja oferujaca krajowa baze
danych na temat aktywnosci krajow cztonkowskich w zakresie wykorzystania hipoteki odwrocone;.
Przewiduje sig, iz hipoteka odwrocona stanowi k.. 0,1% catego rynku hipotecznego (wynoszacego
zgodnie z danymi Europejskiego Funduszu Monetarnego 6147 bln euro). U. Reifner, S. Clerc-Re-
naud, E.F. Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on Equity Release Schemes in the EU. Part I:
General Report, January 2009, s. II.
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4. Odwrocony kredyt hipoteczny w polskim sektorze bankowym

W Polsce pierwsze proby wprowadzenia tego produktu do oferty bankoéw nastapity
juz kilka lat temu. W ramach opracowanej Strategii Dtugofalowego Rozwoju Sek-
tora Mieszkaniowego na lata 2005-2025 wskazano na konieczno$¢ stworzenia
mozliwosci bezpiecznej konwersji dorobku zyciowego w formie mieszkania na sta-
e w pewne zrédto dochodu w wieku emerytalnym poprzez wprowadzenie ram
prawnych dla odwrdoconej hipoteki oferowanej przez instytucje finansowe na zasa-
dach komercyjnych oraz na koniecznos$¢ wprowadzenia regulacji zezwalajacych
gminom na stosowanie techniki renty zabezpieczonej hipoteka®. Dziatania te za-
konczyty sig¢ niepowodzeniem i dopiero aktualna sytuacja gospodarcza i spoteczna
wywotatla kolejna probe wprowadzenia odwroconej hipoteki na rynek finansowy.

Obecny stan prawnym nie reguluje bezposrednio kwestii odwrdconego kredytu
hipotecznego. Obowiazujace przepisy nie zakazuja wprawdzie udzielania tego typu
kredytow, niemniej jednak istnieje wiele ograniczen?’, w wyniku ktorych zaden z
dziatajacych na polskim rynku bankoéw nie zdecydowal si¢ na wprowadzenie od-
wroconych kredytow hipotecznych do swojej oferty.

W Polsce funkcjonuja obecnie instytucje oferujace rent¢ hipoteczna oparta o
konstrukcje dozywocia uregulowana przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny?3. Jest to Fundusz Hipoteczny DOM, ktory byt pierwsza tego typu
instytucja w Polsce?, oraz Centralny Fundusz Hipoteczny (CFH)*.

Pomimo prowadzenia dzialalno$ci przez te instytucje trwaja obecnie prace ma-
jace na celu uregulowanie w polskim systemie prawnym instytucji hipoteki odwro-
conej. Wypracowanie odpowiednich zatozen jest niezbedne ze wzgledu na potrze-
be okreslenia praw i obowiazkdéw stron, a takze zapewnienie skutecznych metod
nadzoru nad udzielaniem tego typu kredytow, w tym okreslenie kregu podmiotdw,
ktore beda uprawnione do udzielania takich kredytow. Mechanizm rynkowy moze
okaza¢ si¢ niewystarczajacy przynajmniej w poczatkowej fazie wprowadzania tak
skonstruowanego produktu.

36 Strategia Diugofalowego Rozwoju Sektora Mieszkaniowego na lata 2005-2025, Warszawa
2005, s. 50-51.

37 Ograniczenia zwiazane ze zwrotnoscia dtugu oraz koniecznoscia posiadania zdolno$ci zawarte
zostaly w definicji umowy kredytu zawartej w Ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe,
DzU z 2002 r., Nr 72, poz. 665, z p6ézn. zm. oraz w definicji umowy pozyczki w Ustawie z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, DzU z 1964 r., Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm. Powazny problem
stanowig tez bariery w mozliwo$ci zaspokojenia roszczenia instytucji kredujacej po $mierci kredyto-
biorcey, zgodnie z Ustawq z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, DzU z 2001 r., Nr 124,
poz. 1361, z pdzn. zm.

38 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

39 http://www.funduszhipoteczny.pl/Oferta, stan na 4.06.2010 r.

40 http://www.centralnyfunduszhipoteczny.pl/oferta.html, stan na 4.06.2010 r.
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Zgodnie z projektem ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym?*! produkt
ten umozliwi osobom w wieku powyzej 60 lat, posiadajacym prawo wtasnosci albo
wieczystego uzytkowania nieruchomosci lub spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, uzyskanie dodatkowych $rodkéw finansowych. Celem projektowanej usta-
Wy jest natomiast wprowadzenie mechanizméw umozliwiajacych instytucjom
uprawnionym do udzielania kredytéw, dzialajacym na polskim rynku, oferowanie
odwréconych kredytéw hipotecznych, w tym mechanizmoéw skutecznego docho-
dzenia roszczen. Jednoczesnie ustawa ma na celu ochrong interesé6w beneficjentow
projektowanej umowy poprzez zapewnienie im odpowiedniego zakresu informacji
dostarczanych zaréwno przed podpisaniem umowy, jak i w samej umowie*2.

Poprzez umowe odwroconego kredytu hipotecznego instytucja kredytujaca zobo-
wiazuje si¢ do wyplaty na rzecz kredytobiorcy, przez okreslony czas, oznaczonej w
umowie kwoty $rodkow pienigznych lub udostgpnia kwote kredytu w formie wyptaty
jednorazowej. Srodki uzyskane przez kredytobiorce z tytulu zawartej umowy odwré-
conego kredytu hipotecznego moga zosta¢ przeznaczone na dowolny cel. Wymagal-
nos$¢ odwroconego kredytu hipotecznego jest co do zasady odroczona do 6 miesiecy od
dnia dziatu spadku, jednak nie p6zniej niz po uptywie 12 miesigcy od dnia otwarcia
spadku (dzien $mierci kredytobiorcy) i nastgpuje w sposob okreslony w projekcie.

W projekcie okreslony zostat katalog praw do nieruchomosci, ktérych posiada-
nie przez osoby fizyczne w wieku powyzej 60 lat uprawnia je do zawarcia umowy
odwroconego kredytu hipotecznego. Instytucja kredytujaca moze zawrze¢ umowg
odwréconego kredytu hipotecznego z osoba fizyczna, ktora ukonczyta 60. rok zy-
cia oraz posiada jedno z praw*3:

— prawo wilasnosci nieruchomosci,

— prawo wilasnosci utamkowej czgsci nieruchomosci,

— prawo wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego budynkiem lub budyn-
kami, o ile posiada jednoczes$nie prawo wtasnosci tych budynkow,

— spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

41 projekt z dnia 19 kwietnia 2010 r. zatozeh 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 k
redycie_hipotecznym.pdf, stan na 4.06.2010 r.

42 Propozycja zatozen do ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym nie obejmuje:

—  sposobu kalkulacji kwoty kredytu i formy wyptaty kwoty kredytu,

—  maksymalnej kwoty kredytu w odniesieniu do wartosci nieruchomosci,

— rodzajow nieruchomosci, na ktorych instytucja kredytujaca moze ustanowi¢ hipotekg zabezpie-
czajaca splatg kredytu,

—  okreslenia, ktdra ze stron ponosi koszty wyceny nieruchomosci,

—  sposobu weryfikacji przez instytucje kredytowa wartosci nieruchomosci w czasie trwania umowy
kredytu,

— prawa do wczesniejszej splaty kredytu oraz ewentualnego wynagrodzenia instytucji kredytujacej

Z tego tytutu.

43 Projekt..., s. 10.
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Kredytobiorca do dnia swojej $mierci pozostanie wilascicielem/wspotwias-
cicielem/wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci lub posiadaczem spél-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i bedzie miat prawo do zamieszkiwania
w nieruchomosci do dnia swojej $mierci, o ile nie naruszy okreslonych dla niego w
ustawie obowiazkow lub innych postanowien umowy. Podstawa do ustalenia kwoty
odwroconego kredytu hipotecznego jest rynkowa warto$¢ nieruchomosci oszacowa-
na przez rzeczoznawce majatkowego*4, a w celu ograniczenia ryzyka instytucji kre-
dytujacej jako wierzyciela hipotecznego projekt zaleca dokonanie wpisu hipoteki na
rzecz instytucji kredytujacej na pierwszym miejscu w ksigdze wieczyste;j.

Odwrocony kredyt hipoteczny powinien by¢ opodatkowany analogicznie do
innych uméw kredytowych. Sptata kwoty glownej kredytu nie podlega opodatko-
waniu, natomiast odsetki od kredytu opodatkowane sa na zasadach przewidzianych
w ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych?.

Niezmiernie istotng kwesti¢ ze wzgledu na spoteczny charakter odwrdconej hi-
poteki oraz kierowanie oferty do osob starszych stanowi obowiazek przekazania
klientom pelnej i rzetelnej informacji. W tym celu w drodze rozporzadzenia mini-
ster wlasciwy do spraw instytucji finansowych zobligowany zostal do opracowania
jednolitego wzoru arkusza informacyjnego.

5. Podsumowanie

Niezbedne jest jak najszybsze uregulowanie w polskim systemie prawnym instytu-
cji hipoteki odwrdconej. Jest to konieczne ze wzgledu na nieuchronnie zjawisko
starzenia si¢ spoteczenstwa oraz zwiazane z nim ryzyko niewydolnosci systemu
emerytalnego i, co za tym idzie, narastajacy brak zaufania do panstwowych syste-
moéw ubezpieczen. Coraz wigcej osob bedzie zylo samotnie, a rosnace potrzeby
konsumpcyjne beda powodowaé konieczno$¢ poszukiwania dodatkowych zrédet
finansowania. Duzy udziat mieszkan wilasnosciowych w Polsce pozwala spodzie-
wac sig rosnacej liczby 0sob cheacych zabezpieczy¢ sig na staros$¢ poprzez skorzy-
stanie z odwréconej hipoteki.

Nie mniej waznym powodem jest oferowanie renty hipotecznej przez podmioty
spoza sektora, ktore nie podlegaja nadzorowi finansowemu ani zadnym szczegol-
nym regulacjom, co stanowi zagrozenie bezpieczenstwa zawartej transakcji cho-
ciazby ze wzgledu na brak dostatecznego wyposazenia kapitatowego, a takze za-
gwarantowania ciagtosci realizowanych $wiadczen w dlugim okresie. Poza we-
wnetrzna konkurencja na rynku kredytowym nie mozna zapomnie¢ o konkurencji z
krajow Unii Europejskiej, ktéra moze sta¢ si¢ katalizatorem przyspieszajacym
rozwoj tego innowacyjnego produktu w Polsce.

44 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, DzU z 2004 r., Nr 261,
poz. 2603, z pdzn. zm., art. 174 ust. 2.

43 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, DzU z 2000 r.,
Nr 14, poz. 176, z p6zn. zm.
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Uchwalenie ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym umozliwi bankom
wzbogacenie oferty produktowej 1 uzyskanie dodatkowych dochodéw, przy jedno-
czesnej koniecznos$ci poniesienia kosztow zwiazanych z przystosowaniem infra-
struktury do nowej ustugi finansowej. Dzigki nowej ustudze finansowej osoby star-
sze posiadajace okreslone prawa do nieruchomosci uzyskaja instrument wsparcia
swoich dochodéw emerytalnych $rodkami pochodzacymi z kapitalu zakumulowa-
nego w nieruchomos$ciach. Umozliwi to zmniejszenie ich zalezno$ci od finansowe;j
pomocy cztonkdéw rodziny czy tez pomocy panstwa w zamian za poniesienie kosz-
tow oprocentowania oraz innych optat naliczanych przez instytucje kredytujace
przy tego typu ustugach.

Ze wzgledu na to, iz obecnie istnieje w Polsce tylko projekt ustawy o odwroco-
nym kredycie hipotecznym, trudno jest wskaza¢ efekty, jakie przyniesie wprowa-
dzenie tego produktu. Majac na uwadze zindywidualizowany charakter umowy
odwroconego kredytu hipotecznego, na ktory wptyw wywieraja takie czynniki, jak
warto$¢ nieruchomosci, wiek kredytobiorcy oraz uwarunkowania rynkowe i prze-
widywania co do ich zmian w przyszto$ci, nie mozna na razie oszacowac prawdo-
podobnej liczby udzielonych kredytow, ich wartoséci ani tym samym oceny wptywu
na wynik finansowy bankow.
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REVERSE MORTGAGE AS RETAIL BANKING NEW PRODUCT

Summary: The aim of the article is to describe the actual and planned solutions for the re-
verse mortgage in Poland. Reasons that make this product needed in Poland are briefly dis-
cussed. A reverse mortgage is a loan that is taken out based on home’s equity. On the one
hand, this product allows older homeowners to tap into their home equity to receive money.
On the other, it can be profitable for banks and even necessary especially because of the im-
perfect social insurance system.
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