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Obecnie na $wiecie obserwuje si¢ dwa réwnolegte zjawiska: starzenie si¢ spo-
leczenstw 1 zmiany we wzorcu rodziny. Juz w 2000 r. w Polsce bylo 12,1% osdb
powyzej 65 roku zycia, w Niemczech - 16,4%, natomiast w Japonii — 17,2% {13,
s. 244, 287, 378]. Co wigcej, prognozuje sig, ze w Polsce odsetek ten wzrosnie w
2010 r. do 13% (Niemcy — 20,2%, Japonia — 22,5%) [14, s. 210}, a do 2050 r. do
27,9% (Niemcy — 31%, Japonia — 36,4%) [13, s. 244, 287, 378]. Polska na tle innych
krajéw dopiero stanie w obliczu najwigkszej dynamiki zmian odsetka oséb powyzej
65 roku zycia!. Procesowi starzenia si¢ spoleczenstw towarzysza réwniez zmiany we
wspédtczesnym modelu rodziny, okreslane czgsto mianem ,,cichej rewolucji”. Nasteg-
puje stopniowe zanikanie rodziny wielopokoleniowej i zastgpowanie jej rodzing nu-
klearna. Réwnoczesnie obserwuje sig terytorialne rozprzestrzenianie si¢ rodzin oraz
wzrost liczby gospodarstw jednoosobowych (,,intymno$¢ na dystans” oraz rozwody i
separacje). Ponadto obciazenie rodziny jest zwigkszone réwniez przez to, ze coraz
czesciej w wieku poprodukcyjnym sa réwnoczesnie dwa pokolenia — 85-letni niedo-
t¢zni rodzice oraz 65-letnie, opiekujace si¢ nimi dzieci (tzw. model XXI w.: liczni
dziadkowie jako opiekunowie coraz liczniejszych pradziadkéw).

Zjawiska te powodujg wzrost ryzyka niedol¢stwa (old-age infirmity) oraz
wzrost popytu na formalna opiek¢ dlugoterminowa (long-term care), bgdaca wyni-
kiem zaistnienia niedolgstwa starczego. Niedolgstwo starcze, niewydolnos¢ zycio-
wa wieku starczego, to ,taki stan starego czlowieka, gdy na skutek zaniku 1 niewy-

! Nalezy tutaj réwniez zwr6ci¢ uwage na wydluzanie si¢ przecigtnego dalszego trwania Zycia
oraz rosnacg dysproporcj¢ pomigdzy przecigtnym dalszym trwaniem Zycia a przecigtnym dalszym
trwaniem zycia bez niepetnosprawnosci (disability-free life expectancy — DFLE) czy przecigtnym dal-
szym trwaniem aktywnego zycia (active life expectancy).
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dolnos$ci narzadéw lub przewleklej cigzkiej choroby staje si¢ on niezdolny do wy-

konywania codziennych czynnosci, koniecznych w normalnym zyciu” [3, s. 75-76].

Za osobg niedolezna nalezatoby zatem uzna¢ kazda osobg w wieku starczym, ktéra

potrzebuje wsparcia przynajmniej w zakresie jednej czynnosci zycia codziennego.

Poniewaz liczba i stopief utraty zdolnosci do wykonywania codziennych czynno-

$ci znajduja bezposrednie odzwierciedlenie w kosztach zwiazanych z dziatalnoscia

opiekuncza, uzasadnione jest wprowadzenie stopni niedolestwa starczego:

— niedolestwo sladowe — potrzeba wsparcia w zakresie jednej czynnosci zycia
codziennego,

— niedolgstwo znaczne — utrata mozliwosci wykonywania od 2 do 3 codziennych
czynnosci,

— niedolgstwo petne — utrata mozliwosci wykonywania 4 i wigcej codziennych
czynnosci.

Wynikiem wystapienia skutkéw ryzyka niedolestwa starczego jest potrzeba opieki
diugoterminowe;j. Pod pojeciem opieki dlugoterminowej kryje si¢ szerokie wsparcie —
od pomocy w przygotowywaniu zwyktych positkéw i mieszkania w domach z wyzy-
wieniem i opieka, do skomplikowanych i trudnych zabiegéw, takich jak dozylne po-
dawanie lekéw lub obserwacja w specjalistycznych oddziatach [2, s. 36]. Z kolei opie-
k¢ prowadzong przez instytucje, dokladnie przez wykwalifikowana kadre medyczna,
okresla si¢ najczesciej terminem ,,opieka pielegnacyjna2. Dlatego tez ubezpieczenia
niedolgstwa starczego czgsto okreslane sa mianem ubezpieczen pielggnacyjnych, po-
niewaz w tego typu produktach to wlasnie dlugoterminowa opieka sprawowana przez
wykwalifikowana kadre medyczna jest Swiadczeniem oferowanym przez zaklady
ubezpieczen. Jednakze w niniejszym opracowaniu zostanie przyjgte nazewnictwo ty-
péw ubezpieczen od nazw ryzyka, ktérego negatywne konsekwencje finansowe sa
przejmowane przez zaklad ubezpieczen (a nie od nazw $wiadczen) — zatem w dalszej
czgsei autorka postugiwac sig bedzie terminem ,,ubezpieczenie niedotestwa starczego”.

Obiektywna ocena wystepowania niedolgstwa starczego sa skale oceny wy-
dolnosci czynnosciowej wykorzystywane podczas calosciowe) oceny geriatrycznej,
na ktéra skladaja si¢: ocena mozliwosci wykonywania codziennych czynnosci (ac-
tivities of daily living — ADL)? — skala Katza — oraz ocena mozliwosci wykonywa-
nia instrumentalnych codziennych czynnosci (instrumental activities of daily living
- IADL)* — skala Lawtona. W skalach tych brana jest pod uwagg nie tylko liczba

2 Niekiedy zamiast terminu ,,opieka dlugoterminowa” uzywany jest termin ,,dziatania opiekun-
cze”, opieka dlugoterminowa jest zas zarezerwowana dla opieki instytucjonalnej [4, s. 65].

3 Codzienne czynnosci odnosza si¢ przede wszystkim do zadan zwiazanych z ,,samoobstuga”,
takich jak: kapanie, ubieranie sig, zalatwianie potrzeb fizjologicznych, poruszanie si¢, samokontrola,
odzywianie.

4 Ocena instrumentalnych codziennych czynnosci dotyczy zadan, ktére sa konieczne do dalszego
pozostawania w srodowisku domowym, tj.: pisania, czytania, chodzenia po schodach, sprzatania,
przygotowywania positkéw, samodzielnego wychodzenia z domu, korzystania ze $rodkéw transportu,
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czynnosci, przy ktérych osoba potrzebuje pomocy, lecz réwniez stopien koniecz-
nego wparcia w ich wykonywaniu. Niska ocena punktowa w przypadku codzien-
nych czynnosci $wiadczy o niezdolnosci do samodzielnego zamieszkiwania, a co
za tym idzie, potrzeby opieki statej. Z kolei zdolnos¢ do wypelniania zadan instru-
mentalnych okresla w pierwszej kolejnosci, czy dana osoba moze zy¢ w poczuciu
niezaleznosci od innych’.

Ubezpieczenia ryzyka niedolgstwa starczego oferowane sa przede wszystkim
osobom, ktére przekroczyly wiek emerytalny. Méwi si¢ o tej grupie, ze ma ona
znaczne zasoby materialne z wyjatkiem gotéwki (asset reach and cash poor), zatem
posiada ograniczong zdolnos¢ optacania skladki ubezpieczeniowej. Dlatego tez za-
klady ubezpieczen proponuja mozliwos¢ oplacania skladek na ubezpieczenie ryzyka
niedolgstwa starczego z innych zrédel niz biezace zasoby gotéwkowe. Poniewaz
najwigkszym zasobem finansowym, jaki zwykle maja osoby w wieku starczym, jest
nieruchomo$¢ (dom, mieszkanie), skonstruowane zostaty schematy ubezpieczeniowe
oparte na finansowaniu skiadki ubezpieczeniowej z wartosci nieruchomosci. Takie
instrumenty daja rzeczywiste wygladzenie funkcji konsumpcji w czasie, mozna
wrecz rzec: ,,pelne zuzytkowanie oszczgdnosci zyciowych”.

Pierwsze takie produkty zostaty sprzedane w latach osiemdziesiatych w Wiel-
kiej Brytanii, ktéra do tej pory jest najwigkszym rynkiem instrumentéw opartych
na majatku (equity release) [8, s. 290]. Produkty te sa popularne na rynku zaréwno
amerykanskim, jak i japonskim’.

Pierwsze instrumenty oparte na majatku — schematy obligacji inwestycyjnych
(investment bond schemes) — bardzo szybko stracity popularnos¢ [5, s. 69]. Opiera-
ly sie one na zakupieniu obligacji inwestycyjnej opartej na funduszu kapitalowym
(unit-linked investment bond). Srodki na zakup tej obligacji miaty pochodzié z hi-
poteki natozonej na cz¢$é Iub calos$¢ nieruchomosci, przy czym uzgodnione bylo
prawo dalszego zamieszkiwania nieruchomos$ci przez osobe w wieku starczym.
Kluczowym zalozeniem calego przedsigwzigcia bylo to, iz wartos¢ zysku z inwe-
stycji przewyzszy warto$¢ zaciagnigtej hipoteki. Otrzymana w ten sposéb nadwyz-
ka miala by¢ przeznaczona na finansowanie kosztéw opieki dlugoterminowe;j. Nie-
stety, jak si¢ okazalo w praktyce, koszty hipoteki, w wigkszosci przypadkéw

postugiwania si¢ pienigdzmi, lekami, telefonem.

5 Skale ADL i IADL okreslaja stopien mozliwosci wykonywania codziennych czynnosciach w
warunkach domowych. Innych natomiast skal uzywa si¢ w przypadku obserwacji pacjentéw w lecz-
nictwie zamknig¢tym; sa to np. skale Barthel, pomiaru niezaleznosci funkcjonalnej — FIM, Repty czy
MOC. Istnieja réwniez skale szczegélowe, oceniajace jedynie pewien wycinek czynnosci zycia co-
dziennego, jak np.: testy oceniajace réwnowagg i chéd: test Timed Up and Go, test Berg, Test Tinetti
POMA, Functional Reach (FR). Wigcej zob.: [10, s. 26; 11, s. 4-7; 15, 5. 26].

6 Na temat zalet takiego rozwiazania zob.: [1, s. 26).

7 Wigcej na temat analizy amerykanskiego rynku instrumentéw opartych na nieruchomosci zob.
w: [9], a na temat analizy rynku japonskiego — w [7].
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znacznie przewyzszaly warto$¢ nieruchomosci powigkszonej o wartos¢ obligacji
inwestycyjnej opartej na funduszu kapitalowym i plany przynosily straty [5, s. 69].

Po tych doswiadczeniach zaczgto stosowaé bardziej restrykcyjne zalozenia zwia-
zane z funkcjonowaniem tego typu produktéw, np. mozliwo$¢ zamieszkiwania nieru-
chomosci do Smierci, mozliwos¢ przeniesienia si¢ do innej nieruchomosci oraz gwa-
rancje okreslonej wysokosci dochodu z instrumentu opartego na majatku [5, s. 69].

Obecnie najbardziej popularne sa trzy gléwne typy instrumentéw opartych na
majatku8. Wszystkie one sa pewnym polaczeniem dwoéch instrumentéw finanso-
wych: hipoteki i renty platnej natychmiast [8, s. 290]. Oferowane produkty to:

— renta hipoteczna (mortgage annuity),

— odwrdcona renta hipoteczna (reverse mortgage, reversion annuity),

— hipoteka uwzgledniajaca wzrost wartosci nieruchomosci (shared appreciation
mortgage).

Konstrukcja reny hipotecznej polega na natozeniu hipoteki na nieruchomos¢ i
wyplacaniu z tej hipoteki renty wieczystej (rys. 1). Koszty zwiazane z hipoteka
(gtéwnie odsetki z hipoteki) sa odejmowane bezposrednio z wysokosci renty®. Mi-
nimalny wiek kwalifikujacy do wykupu renty hipotecznej wynosi zazwyczaj 70
lat!0, Wysokos$¢ renty zalezy zas od wieku ubezpieczonego, plci, stanu cywilnego
oraz wartosci hipoteki natozonej na nieruchomos¢. Na przykiad w Wielkiej Bryta-
nii srednia wysokos¢ hipoteki wynosi ok. 30 000 funtéw, czyli wynosi maksymal-
na wysokos¢ pozyczki, dla ktérej dopuszczalne sa zwolnienia podatkowe zwiazane
z oplacaniem odsetek z hipoteki [5, s. 69]. Renta hipoteczna jest produktem bardzo
popularnym na rynku brytyjskim. Jako gtéwne korzysci tego instrumentu opartego
na majatku w literaturze wymieniane sa:

— brak wymogu zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, na ktora nakladana byta
hipoteka,

— brak opodatkowania dochodu wynikajacego z inwestowania funduszy prze-
znaczanych na wyplate renty!!.

Pewna odmiana renty hipotecznej stanowily renty hipoteczne kumulujace od-
setki (roll up plans) [1, s. 25]. Réznica pomigdzy tymi produktami a tradycyjnymi
rentami hipotecznymi polegala tym, ze odsetki wynikajace z nalozenia hipoteki

8Na temat metodologii wyceny tych produktéw zob. w [6).
9 Jest to tzw. system odejmowania oprocentowania hipoteki u zrédta (system MIRAS — Mort-
gage Interest Relief at Source) {5, s. 69].

10 Tak wysoki wiek wstgpu jest wynikiem tego, ze ponizej tego wieku réznice pomiedzy wyso-
koscia renty a odsetkami wynikajacymi z zatozenia hipoteki sa tak duze, ze wykupienie renty hipo-
tecznej byloby zbyt kosztowne — wysoko$¢ renty nie wystarczylaby na pokrycie oprocentowania hi-
poteki lub bytaby niewiele od niego wigksza [5, s. 69].

Il Jednakze, gdy od wysokodci renty, oprécz oprocentowania pozyczki, odejmowany bedzie
réwniez podatek dochodowy, wéwczas te produkty moga sta¢ si¢ zupetnie nieefektywne.



182

y @ 4 . g
W lasciciel InwestorlZak{ad
nieruchomosci ubezpieczen

Hipoteka (0kre§|en”|"é. """""""""""""""""" L 2N Podpisanie
warto$ci nieruchomosci) \ ‘\/ umowy
P

Platnoéci rentowe

Jednorazowa splata T— g Dzien
hipoteki poprzez sprzedaz =
nieruchomosei konwersji

VCzas

Rys. 1. Zasada dzialania renty hipotecznej

Zrédlo: opracowanie wiasne.

na nieruchomo$¢ nie byly odejmowane od wysokosci renty wieczystej, lecz aku-
mulowane i1 dodawane do jej wysokosci. Jednakze ryzyko zwiazane ze wzrostem
stép procentowych, przekiadajace si¢ bezposrednio na to, ze wysoko$¢ hipoteki
moze w pewnym momencie przewyzszy¢ warto$¢ nieruchomosci, spowodowalo,
ze produkty typu renty hipoteczne kumulujace odsetki zostaly wycofane ze sprze-
dazy 5, s. 70].

Gléwna réznica pomiedzy omawiang rentg hipoteczna a odwrdcong renta hipo-
teczna polega na tym, ze odwrécona renta hipoteczna nie jest finansowana z fundu-
szy pochodzacych z hipoteki, lecz ze srodkéw pochodzacych z odroczonej umowy
kupna-sprzedazy (rys.2). W umowie tej odroczone jest przekazanie nierucho-
moéci, a nie platno$é za umowe dokonywana przez zaklad ubezpieczen [1, s. 24].
Odroczenie jest tutaj rzadko zdefiniowane konkretna data. Najczesciej jest to tryger
oparty na $mierci ubezpieczonego, sprzedazy jego udzialéw w nieruchomosci lub
stalej zmianie miejsca zamieszkania [1, s. 24].
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Kwota otrzymana ze sprzedazy nieruchomosci jest zazwyczaj nizsza niz jej
rynkowa warto$¢. Jednakze réznica pomigdzy odroczona umowg kupna-sprzedazy
w konstrukcji odwréconej renty hipotecznej a tradycyjna umowa przejawia si¢ w
tym, ze osoba sprzedajaca (ubezpieczony) nabywa prawo do zamieszkiwania nieru-
chomosci bez dodatkowych optat przez okreslony czas, a w wigkszosci uméw — do
konca zycia [5, s. 70]. Co wigcej, w przypadku, gdy nie jest sprzedawana cata nieru-
chomos¢, umowa odwréconej renty hipotecznej opiewa nie na okreslong sume (za
okreslona sumg jest jedynie wykupywane ubezpieczenie rentowe), ale na okreslony
procent wartosci nieruchomosci [5, s. 70]. Zatem jezeli po podpisaniu umowy nasta-
pi wzrost wartosci nieruchomosci, to bedzie on dzielony pomigdzy ubezpieczonego i
zaklad ubezpieczen, proporcjonalnie do udzialu we wiasnosci nieruchomosci.

W laSciciel Inwestor/ Zaktad
nieruchomosci ubezpieczen

Podpisanie umow ykuPna- »i' 7wy POdplsanle
sprzedazy (prognoza \ ) umowy
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Rys. 2. Zasada dzialania odwr6conej renty hipotecznej

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Mozna wyréznié trzy rodzaje uméw odwrdconej renty hipotecznej [8, s. 291]:
1. Terminowa odwrdcong rent¢ hipoteczng (term reverse mortgage) — gwaran-
tujacaq wyplatg miesigcznej renty przez okreslony czas, np. 10 lat. Po tym okresie
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nastgpuje zapadalno$¢ terminu umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci. Ten typ
odwrdconej renty hipotecznej jest mato popularny, poniewaz wiaze si¢ z ryzykiem
utraty nieruchomosci w trakcie zycia i p6zniejszym brakiem miejsca do mieszkania.

2. Odwrécong rentg hipoteczna z podzielonym terminem wyplaty S$wiadczenia i
realizacji umowy kupna-sprzedazy (split-term reverse mortgage) — gwarantujaca
wyplate miesigcznej renty przez okreslony czas, np. 10 lat, jednakze zapadalnosc
terminu umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci nast¢puje dopiero w razie $mierci
ubezpieczonego, sprzedazy jego udziatléw w nieruchomosci lub statej zmiany miej-
sca_zamieszkania. Ten typ odwrdéconej renty hipotecznej jest réwniez mato popu-
larny, poniewaz wiaze si¢ z ryzykiem braku funduszy na finansowanie badz sktad-
ki na ubezpieczenie ryzyka niedolgstwa starczego, badz bezposrednio kosztéw (lub
ich czgsci) opieki dlugoterminowe;j.

3. Stala odwrdcong rente hipoteczng (tenure reverse mortgage) — gwarantujaca wy-
plat¢ miesigcznej renty do chwili zaistnienia jednego ze zdarzen: Smierci ubezpieczone-
go, sprzedazy jego udzialéw w nieruchomosci, stalej zmiany miejsca zamieszkania.
W terminie wystapienia trygera nast¢puje zapadalno$¢ terminu umowy kupna-sprze-
dazy nieruchomosci. Ten typ odwrdconej renty hipotecznej jest najbardziej popularny.

Pomystodawca hipoteki uwzgledniajacej wzrost wartosci nieruchomosci (sha-
red appreciation mortgage) (rys. 3) byl Bank of Scotland!?. Ten rodzaj instrumentu
opartego na wartosci nieruchomosci jest proponowany w dwéch formach [5, s. 70]:
— nieoprocentowanej hipoteki,

— S-procentowej hipoteki.

W pierwszym przypadku ubezpieczony wlasciciel nieruchomosci naktada
oprocentowana hipotek¢ na maksymalnie (i zarazem najczesciej) 25% wartosci
nieruchomosci, jednakze wysokos¢ hipoteki jest obliczana dopiero w chwili $mier-
ci ubezpieczonego, zgodnie z zasada: 25% wartosci nieruchomosci w chwili nato-
zenia hipoteki plus 75% wzrostu wartosci nieruchomosci w czasie (pomigdzy nato-
zeniem hipoteki a $miercia ubezpieczonego badz stata zmiana miejsca zamieszka-
nia). Druga opcja rézni si¢ jedynie wysokoscig procentu przyznawanego bankowi
w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci w czasie. Procent ten jest tutaj odno-
szony do stopy oprocentowania hipoteki.

W Polsce zblizong konstrukcjg do instrumentéw opartych na majatku jest
umowa dozywocia regulowana przepisami Kodeksu cywilnego (12, Tytul XXXIV,
Dzial II. Dozywocie: art. 908-916). Zgodnie z ta umowa wtasciciel nieruchomosci
zobowiazuje si¢ przenies¢ jej wlasnosé na nabywce, nabywca zas zobowiazuje si¢
zapewni¢ zbywcy lub/i osobie mu bliskiej dozywotnie utrzymanie. Dozywotnie
utrzymanie oznacza (w przypadku braku odmiennych postanowien w umowie) na-
stepujace obowiazki [12, art. 908]:

12 po pewnym czasie PPP Lifetime Care podpisata umowg na wykorzystanie érodkéw pochodza-
cych z planu na pokrycie kosztéw opieki dtugoterminowej (,,Asset Access”) [S, s. 70].
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Rys. 3. Zasada dziatania hipoteki uwzgledniajacej wzrost wartosci nieruchomosci

Zr6dio: opracowanie wlasne.

- przyjecie zbywcey jako domownika,

- dostarczanie mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatla i opatu,

~ zapewnienie mu odpowiedniej pomocy i pielegnowania w chorobie,

— sprawienie mu wlasnym kosztem pogrzebu odpowiadajacego zwyczajom mie;j-
scowym.

Zbywca nieruchomosci moze byé wytacznie osoba fizyczna. Nabywca natomiast
moze by¢ osoba zaréwno fizyczna, jak i prawna, np. zgromadzenia zakonne prowa-
dzace domy opieki moga wykonywa¢ obowiazki wynikajace z umowy dozywocia.

W Polsce jednakze wprowadzenie przez zaklady ubezpieczen form finansowania
opartych na nieruchomosci jest obecnie przedsigwzigciem o wysokim ryzyku niepo-
wodzenia. Przede wszystkim istnieja bariery natury prawnej dotyczace rozdzialu
pomigdzy pojeciami ,,posiadanie” a ,,whasno$¢” nieruchomosci (dok}adnie chodzi o
mozliwos¢ przyjecia zakladu ubezpieczen w poczet cztonkéw spétdzielni mieszka-
niowej). Znaczenie tego problemu w przyszlosci moze zmale¢ ze wzgledu na stop-
niowe zmiany w formach prawnych wlasnosci na rzecz wspélnot mieszkaniowych.
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Istotng kwesti¢ stanowi réwniez mata wiedza dotyczaca omawianego zagadnienia, a
wrecz jej brak, wsréd oséb najstarszych i przezornosé ubezpieczeniowa gospodarstw
domowych. Dlatego tez oferta (odwréconych) rent hipotecznych powinna by¢ skie-
rowana do gospodarstw domowych, w ktérych sredni wiek wynosi ok. 50 lat. Te
wlasnie gospodarstwa maja szansg by¢ w przysztosci klientami docelowymi zakla-
déw ubezpieczen.
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MORTGAGE ANNUITY AND ITS FORMS
IN FINANCING THE OLD-AGE INFIRMITY INSURANCE

Summary

The ageing society and the changes in modern family model, often termed “a silent revolution”
both contribute to gradual increase of importance of the old-age infirmity. Simultaneously, they are
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also related to growing problems with the long-term care of infirmed elderly persons. The crucial is-
sues become how to finance the long-term care and how to distribute the burden of managing this risk
between the state and households.

More and more often the postulates emerge for defining the standard level of social security in
the area of the long-term care and for preparing additional financial resources by introducing private
means into the long-term care system. The optimal solutions seem to be voluntary old-age infirmity
insurance (long-term care insurance).

Since usually the biggest financial assets possessed by the elderly is real-estate (house, apart-
ments), some insurance solutions have been presented. Such arrangements finance the insurance con-
tributions out of the real estate value. The paper presents two tools used in financing the voluntary
old-age infirmity insurance: mortgage annuity and reverse mortgage annuity. These instruments are
typical for the old-age infirmity insurance offered principally to persons who reached their retirement
age. This group can be described as asset reach and cash poor. Therefore, their capacity to pay up the
insurance premium is limited. The insurance tools described in the paper offer an actual time smooth-
ing of consumption function so, consequently, one can speak of “a full usage of lifetime savings”.
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