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WPLYW CZYNNIKOW DEMOGRAFICZNO-SPOLECZNYCH
NA ROZWOJ ODWROCONEGO KREDYTU
HIPOTECZNEGO W POLSCE

Wprowadzenie

W odpowiedzi na rosngce oczekiwania spoleczenstwa na rynku kredytéw hipo-
tecznych w ostatnich latach pojawilo si¢ wiele nowych produktéw i ustug. W dobie
silnej konkurencji oraz koniecznosci walki o klienta banki starajg sie urozmaica¢
swoja oferte. Proponuja klientom réznego rodzaje promocje, udoskonalajac dotych-
czasowy portfel produktowy, a takze poszukujac nowych rozwigzan, ktére pozwo-
litby na wzmocnienie pozycji rynkowej oraz maksymalizacj¢ zysku.

Pojawianie si¢ nowych instrumentéw finansowych na rynku umozliwia bankom
nie tylko zwigkszenie zakresu §wiadczonych ustug, ale tez zmniejszenie w pewnym
stopniu ryzyka zwigzanego z prowadzong dzialalno$cia. Dywersyfikacja rodzajowa
portfela stanowi jedna z gtéwnych metod rozpraszania i ograniczania ryzyka kre-
dytowego i pozwala na zmniejszenie ewentualnych negatywnych skutkéw alokacji
kapitatu bankowego.

Odwroécona hipoteka to produkt, ktéry na rynkach $wiatowych funkcjonuje juz
od wielu lat. W Polsce wprowadzono w 2014 r. regulacje prawne pozwalajace insty-
tucjom kredytowym na oferowanie tego typu instrumentu. Jest on jednak nadal
malo znany, zar6wno w spoleczenstwie, jak i niektérych instytucjach funkcjonuja-
cych na rynku ustug finansowych.

Wprowadzenie odwréconego kredytu hipotecznego na rynek polski moze spo-
tkac sie z wieloma barierami. Pojawiajg si¢ watpliwosci, czy ze wzgledu na wystepu-
jaca w Polsce sytuacje demograficzng, a takze uwarunkowania ekonomiczne i spo-
teczne produkt ten spotka sie z odpowiednim zainteresowaniem. Ponadto koncepcja
odwrdconej hipoteki budzi w naszym kraju wiele kontrowersji.

* Uniwersytet Gdanski, Wydzial Zarzadzania.
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Zasadniczym celem artykutu jest okreslenie mozliwo$ci dywersyfikacji portfela
kredytéw hipotecznych w Polsce za pomoca odwrdconej hipoteki, a takze ocena
szans rozwoju tego typu produktu na naszym rynku w aspekcie uwarunkowan
demograficzno-spotecznych.

1. Polska koncepcja odwréconego kredytu hipotecznego

Reverse mortgage to ustuga finansowa, ktéra mimo iz czesto budzi wiele kon-
trowersji, cieszy sie na $wiecie duzym zainteresowaniem osob starszych. Réwniez
w Polsce, w zwigzku z niewysokimi emeryturami i rosngcymi potrzebami finanso-
wymi spoleczenstwa, coraz wiecej osob poszukuje sposobu na wycofanie kapitatu
zainwestowanego w kupno lub budowe danej nieruchomosci. Obecny stan prawny
umozliwia funkcjonowanie odwrdconego kredytu hipotecznego w naszym kraju. Ze
wzgledu na liczne ograniczenia w prawie cywilnym, bankowym czy ustawie o ksie-
gach wieczystych i hipotece, wprowadzenie tego typu produktu na rynek polski
wymaga dopracowania wielu zagadnien. W tym celu Ministerstwo Finanséw opra-
cowalo, na podstawie amerykanskiego pierwowzoru, ustawe dotyczaca polskiego
odwrdconego kredytu hipotecznego.

Wedlug ustawy przygotowanej przez MF, odwr6cony kredyt hipoteczny ma by¢
umowg, w ramach ktdrej instytucja kredytujaca bedzie zobowigzana do udostepnie-
nia kredytobiorcy okreslonej kwoty w walucie polskiej, w zamian za spetnienie przez
kredytobiorce zawartych w umowie warunkéw dotyczacych posiadanej przez niego
nieruchomosdci. Zabezpieczeniem kredytu ma by¢ hipoteka wpisana na pierwszym
miejscu w ksiedze wieczystej nieruchomosci. Wpisanie odwréconej hipoteki na dru-
gim miejscu w KW jest mozliwe tylko w sytuacji, gdy kredytobiorca z pozyskanych
srodkow bedzie chciat dokonaé splaty obcigzajacego jeszcze dang nieruchomos$é
kredytu hipotecznego'. W ramach umowy reverse mortgage bank nie moze zazadac
od kredytobiorcy innego rodzaju zabezpieczen kredytu.

Podmiotami uprawnionymi do udzielania kredytéw typu reverse mortgage sa w Pol-
sce jedynie instytucje, ktdre sg objete nadzorem KNEF, a takze posiadajg uprawnie-
nia do udzielania kredytéw na polskim rynku, a wiec banki oraz oddzialy instytucji
kredytowych i bankéw zagranicznych. Zgodnie z przepisami ustawy prawa banko-
wego odwrdcony kredyt hipoteczny nie moze by¢ udzielany przez otwarte fundusze

1 P. Armada-Rudnik, Odwrécony kredyt hipoteczny na tle zatozeri Ministerstwa Finanséw z 20107., ,,Nie-
ruchomosci CH Beck” 2011, nr 1, s. 35.



Wptyw czynnikéw demograficzno-spotecznych na rozwéj odwréconego kredytu... 179

emerytalne badz towarzystwa ubezpieczeniowe, inaczej niz w wielu innych krajach

na $wiecie, ktore dopuszczajg taka mozliwo$¢ (sg to np. Wielka Brytania, Irlandia,

Szwecja, Wegry czy Finlandia)®. Powyzsza propozycja jest uzasadniona potrzeba

zapewnienia bezpieczenstwa osob zaciggajacych tego typu kredyt.

W celu wyeliminowania elementu losowosci dotyczacego diugosci zycia kredy-
tobiorcy, wyplata srodkow z tytutu odwroconego kredytu hipotecznego w Polsce,
w odrdznieniu do amerykanskiego, hiszpanskiego czy francuskiego modelu opartego
na rencie dozywotniej, bedzie mozliwa jedynie jednorazowo badz przez okreslony
w umowie czas’. Kredytobiorca pozostanie jednak wilascicielem nieruchomosci az
do chwili $mierci lub naruszenia jednego z warunkéw umowy. Bank bedzie mogt
dochodzi¢ zaspokojenia swojego roszczenia dopiero w sytuacji, gdy:

« od daty $mierci kredytobiorcy uptynie co najmniej rok (co daje spadkobiercom
mozliwo$¢ uregulowania wierzytelnosci i unikniecia przekazania prawa do nie-
ruchomosci innemu podmiotowi - kredytodawcy),

« kredytobiorca nie wykonuje okreslonych w umowie obowigzkéw, zwigzanych
z nieruchomo$cig (tzn. nie dokonuje niezbednych optat badz nie utrzymuje nie-
ruchomosci w odpowiednim stanie technicznym),

o prawo do nieruchomosci jest rozporzadzane przez kredytobiorce w sposob nie-
zgodny z prawem i trescig zawartej umowy.

W wypadku niedopetnienia obowigzkéw okreslonych w umowie, bank wzywa
kredytobiorce do ich wykonania w terminie dtuzszym niz 30 dni (w zaleznosci od
zakresu obowiazku). Jezeli klient nie spetni oczekiwan banku w wyznaczonym okre-
sie, kredytodawca moze poprosi¢ o pomoc pelnomocnika, ktdry wykona niezbedne
dziatania wzgledem danej nieruchomosci na koszt kredytobiorcy.

Zapisy ustawy zakltadaja, ze kredyt ten bedzie mogl by¢ zaciagniety przez osobe
w kazdym wieku, jesli tylko posiada ona prawo wlasnosci do okreslonej nieruchomosci.

W przeciwienstwie do amerykanskiej wersji reverse mortgage, nieruchomos$é
stanowigca zabezpieczenie kredytu nie bedzie musiala by¢ przez kredytobiorce
zamieszkiwana ani przeznaczona do celéw mieszkalnych. Maksymalna kwota kre-
dytu mozliwa do uzyskania zalezy od rynkowej wartosci nieruchomosci, okreslonej
na podstawie wyceny przeprowadzonej przez rzeczoznawce majgtkowego, jednak
podobnie jak w wielu innych krajach europejskich, nie bedzie ona mogta przekro-
czy¢ 50% wartosci tej nieruchomoéci. Srodki uzyskane z tytutu odwrdconego kredytu
hipotecznego klient bedzie mdgt przeznaczy¢ na dowolnie wybrany przez siebie cel.

2 Sz. Pawlega, Ocena zalozeri Ministerstwa Finanséw do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym,
Polska Izba Ubezpieczen, ,Wiadomosci Ubezpieczeniowe” 2010, nr 3, s. 63.
3 P. Armada-Rudnik, op.cit., s. 35.
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Tabela 1. Minimalny wiek kredytobiorcéw odwroconej hipoteki w wybranych krajach

Unii Europejskiej
Pafistuo Wiek kredytobiorcy
Minimalny Rzeczywisty Mediana
Niemcy 60 lub 65 70-76 74,5
Hiszpania 65 70-85 76
Wegry 65 72-85 78,5
Wtochy 55 79-82 80,5
Wielka Brytania 55 67-83 72,4

Zrodto: U. Reifner, S. Clerc-Renaud, E.E Pérez-Carrillo, A. Tiffe, M. Knobloch, Study on Equity Release Schemes
in the EU Part I: General Report, s. 29.

Podobnie jak w innych panstwach, nieruchomo$¢ stanowigca zabezpieczenie
odwrdconego kredytu hipotecznego musi by¢ ubezpieczona jedynie od zdarzen
losowych. W zalozeniach nie jest jednakze okreslona kwota, na jaka powinno zostaé
zawarte takie ubezpieczenie, w zwigzku z czym pojawia si¢ zagrozenie, iz kredyto-
biorcy beda zawiera¢ umowy z ubezpieczycielami na najnizsze mozliwe kwoty.

Ochrona klientéw w polskiej wersji reverse mortgage ma by¢ oparta przede
wszystkim na obowigzku udzielania informacji na temat oferowanego produktu
przez krajowe instytucje finansowe. Taki rodzaj ochrony wystepuje niemal w wigk-
szosci krajow, za wyjatkiem Hiszpanii, gdzie kwestia konsultacji z doradcami pozo-
staje ciagle nieuregulowana.

Wzorem amerykanskiego modelu, uregulowanie wierzytelnosci wobec banku
nastgpi ze srodkdw uzyskanych poprzez zbycie nieruchomosci, po przekazaniu do
niej prawa wlasnosci. Bank bedzie ponadto zobowigzany do rozliczenia si¢ z kredy-
tobiorca lub jego spadkobiercami. Gdy kredytodawca w wyniku transakeji sprzedazy
uzyska nadwyzke srodkow finansowych, zobowigzany jest do jej zwrotu spadkobier-
com. W odwrotnej sytuacji, gdy warto$¢ kredytu oraz zwigzanych z nim kosztéw
przewyzsza uzyskang kwote, nie moze zada¢ uregulowania zalegtego zobowigzania
od rodziny kredytobiorcy*.

Umowa o odwrocony kredyt hipoteczny bedzie mogta zosta¢ wypowiedziana
przez kredytobiorce w dowolnym momencie z trzymiesiecznym terminem. Klient
bedzie mie¢ tez prawo do odstapienia od umowy w ciggu 30 dni od jej zawarcia,
bez konsekwencji finansowych. Bankowi z kolei prawo do wypowiedzenia umowy
bedzie przystugiwa¢ w wypadku przekazania prawa do nieruchomosci bedacej

4 K. Maj-Wasniowska, M. Cycon, Formy odwréconego kredytu hipotecznego w Polsce na tle wybranych
krajow Unii Europejskiej, ,,Zeszyty Naukowe” 2011, nr 11, PTE Oddziat w Krakowie, s. 205-206.
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zabezpieczeniem kredytu osobom trzecim, wszczecia egzekucji dtugu z nierucho-
mosci przez inny podmiot lub niedopelnienia obowigzkéw wynikajacych z umowy.

Zaleta wprowadzonej ustawy jest dla kredytobiorcy bez watpienia brak opodat-
kowania $rodkéw z tytutu odwrdconej hipoteki podatkiem dochodowym oraz brak
koniecznosci badania jego zdolnosci kredytowej. Nie jest to konieczne ze wzgledu
na fakt, iz kredytobiorca nie dokonuje w praktyce splaty zaciggnietego zobowigzania.
Przed udzieleniem tego typu kredytu banki dokonuja jedynie analizy stanu prawnego
posiadanej przez klienta nieruchomosci oraz stanu jego zobowigzan, w celu okresle-
nia innych potencjalnych wierzycieli. Ustawa daje takze klientom mozliwos¢ negocjo-
wania warunkow umowy. Kwestie nieobjete regulacjami panstwowymi (np. sposéb
kalkulacji miesiecznego §wiadczenia, warunki wczesniejszej splaty kredytu, pokrycie
kosztéw wyceny nieruchomodci, itp.) moga zosta¢ uzgodnione pomiedzy kredyto-
dawcg a kredytobiorca na zasadzie wzajemnego porozumienia’.

2. Czynniki demograficzno-spoteczne a odwrécony
kredyt hipoteczny

Pojawianiu si¢ nowych produktéw i ustug na rynku finansowym czgsto towa-
rzyszy niepewnos¢, czy spotkajg si¢ one z odpowiednim zainteresowaniem klientéw.
W przesziosci nie spodziewano sig, ze kredyty hipoteczne, stanowigce dzisiaj jeden
z najwazniejszych skladnikéw bilansu bankoéw, bedg cieszyly sie az taka popular-
noscia. Podobne watpliwosci pojawiaja sie takze w wypadku odwrdconego kredytu
hipotecznego. Zdaniem wielu 0s6b, nawet w sytuacji skonstruowania odpowiedniego
otoczenia prawnego, instrument ten nie bedzie odgrywac istotnej roli na polskim
rynku i nie odniesie takiego sukcesu jak w Stanach Zjednoczonych czy niektérych
krajach Unii Europejskiej. Na powodzenie odwrdconej hipoteki w Polsce wptyw
bedzie mialo bowiem wiele réznych czynnikéw demograficznych, ekonomicznych
i spotecznych.

Prognozy Gtéwnego Urzedu Statystycznego na lata 2008-2035 dotyczace stanu
ludnosci w Polsce nie sg zbyt optymistyczne. Na skutek masowej migracji zarobko-
wej, a takze starzenia si¢ spoleczenstwa, przewiduje si¢ systematyczny spadek liczby
ludnosci w naszym kraju, co moze niekorzystnie wplyna¢ na popyt na odwrdcong
hipoteke w przysztosci. Wedtug przeprowadzonych badan, liczba mieszkancéw Polski

5 P. Armada-Rudnik, op.cit., s. 37.
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w roku 2035 moze spas¢ nawet ponizej 36 mIn®. Wyniki prognozy GUS jak dotad nie
do konca si¢ jednak sprawdzajg, w ostatnich latach liczba ludnosci w Polsce zaczeta
bowiem nieznacznie rosna¢. W roku 2011 liczba 0s6b zamieszkatych w naszym kraju
przekroczyta 38,5mln, co jest wynikiem o niemal 500 tys. wyzszym w poréwnaniu do
prognoz. Wplyw na powyzsza sytuacje miat w duzym stopniu obserwowany od roku
2006 dodatni przyrost naturalny. W przeciwienstwie do lat 2002-2005, w ostatnich
latach nastapit znaczny wzrost liczby urodzen, co przy wystapieniu innych korzystnych
okoliczno$ci, moze zwigkszy¢ liczbe potencjalnych kredytobiorcow w przyszlosci.

Na podstawie zmiany liczby ludnosci ciezko jest jednak jednoznacznie stwierdzic,
jak bedzie ksztaltowat si¢ popyt na odwrécony kredyt hipoteczny w nadchodzacych
latach. W zwiazku z tym, iz jest to produkt skierowany w zamysle do 0s6b starszych,
warto dokona¢ analizy struktury wieku spofeczenstwa w Polsce.

Rysunek 1. Liczba ludno$ci w Polsce w latach 2004-2035 (w tys.)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Wedlug poczatkowych zalozen Ministerstwa Finanséw, odwrdcony kredyt hipo-
teczny mial by¢ ustugg przeznaczona jedynie dla klientéw powyzej 60. roku zycia.
Dane Gléwnego Urzedu Statystycznego z 1 stycznia 2012 r. pokazuja, iz taki wiek
osiagneta juz co piata osoba w Polsce. Grono potencjalnych kredytobiorcéw jest wiec
bardzo szerokie, a dzigki zniesieniu ograniczenia wiekowego nalezy si¢ spodziewac,

6 M. Waligérska, L. Nowak, Prognoza ludnosci Polski na lata 2008-2035, Departament Badan Demo-
graficznych GUS, Warszawa 2008, s. 1.
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ze z nowego produktu finansowego bedzie chcialo skorzysta¢ takze wiele innych
0s6b, posiadajacych na wlasnos¢ okreslong nieruchomos¢. Przewiduje sig, iz moz-
liwoscig wycofania kapitatu z zakupionego domu lub mieszkania zainteresowana
bedzie w duzym stopniu grupa klientéw w wieku 40-59 lat. S to bowiem osoby, ktdre
w niedalekiej przysztosci osiagng wiek poprodukcyjny i przechodzac na emeryture
moga potrzebowa¢ dodatkowych $rodkéw finansowych. Obecnie ludnos¢ w wieku
40-59 lat stanowi najliczniejsza grupe wiekowa w Polsce — az 28% ludnosci kraju.
W najblizszych latach mozna wiec oczekiwa¢ wzrostu liczby senioréw w Polsce i sta-
rzenia si¢ spoleczenstwa, co moze by¢ zjawiskiem pozytywnym w kontekscie wpro-
wadzenia odwrdconej hipoteki na rynek polski. Dos¢ duzy odsetek stanowia takze
grupy wiekowe 20-29 oraz 30-39 lat — udziat 0s6b w tym wieku w ogélnej liczbie
ludnosci wynosi w obu wypadkach po 16%.

Rysunek 2. Przyrost naturalny w Polsce w latach 2001-2011
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Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Zjawisko starzenia si¢ ludnosci wystepuje w Polsce juz od kilkunastu lat. Liczba
0s6b w wieku poprodukcyjnym (do ktérych w gléwnej mierze odwrécona hipoteka
jest adresowana), wcigz nieustanie ro$nie. Tylko w roku 2011 wiek produkcyjny
osiggneto ponad 6,6 mln Polakdw, czyli az o prawie 200 tys. wiecej niz w roku 2010.
Liczba ta jest ciggle mniejsza od liczby os6b w wieku przedprodukcyjnym, jednak
zkazdym rokiem, pomimo dodatniego przyrostu naturalnego, obserwujemy znaczny
spadek liczby ludzi mtodych, w wieku do 17 lat (wlacznie). W zwigzku z powyzszym,
juz w najblizszym czasie liczba mezczyzn powyzej 65 roku zycia oraz kobiet w wieku
co najmniej 60 lat, powinna przekroczy¢ liczbe 0séb niepetnoletnich’. Niepokojaco

7 Ibidem, s. 2-5.
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rosnacy udziat oséb starszych w strukturze wiekowej spoleczenstwa stwarza jednak
pewne ryzyko, iz panstwo nie bedzie w stanie zapewni¢ wszystkim odpowiednich
$wiadczen emerytalnych. Cze$¢ seniordéw, pozbawiona zrédet dochodéw, zdecyduje
sie wiec na pozyskanie dodatkowych $rodkéw finansowych za pomoca odwrdconego
kredytu hipotecznego.

Wykres 3. Struktura ludnosci w Polsce wedlug wieku w 2012r.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Rysunek 4. Liczba 0s6b w Polsce w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w latach
2000-2011 (w tys.)
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Zr6dlo: Opracowanie whasne.
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Rysunek 5. Prognoza liczby ludnosci w Polsce w latach 2015-2035 ze wzgledu na wiek
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Zré6dto: Opracowanie wlasne.

Wedlug prognoz dotyczacych struktury wieku Polakéw w przysztosci, liczba
0s6b w wieku poprodukcyjnym bedzie w dalszym ciagu systematycznie rosta, za$
w wieku produkcyjnym stale malata — juz w roku 2015 jej udziat wéréd ogétu ludnosci
wyniesie niemal 20% i przekroczy liczbe 0s6b w wieku przedprodukcyjnym. Z kolei
w 2030 r. wiek poprodukcyjny osiagnie co czwarty Polak. Na koniec okresu objetego
prognoza liczba 0s6b w najstarszej grupie wiekowej wyniesie ponad 9,6 mln i bedzie
stanowila 26,7% ogolu, dzieki czemu wzrosna¢ moze tez liczba uméw zawieranych
o odwrdcony kredyt hipoteczny. Znaczaco bedzie malata z kolei liczba oséb w wieku
produkcyjnym i przedprodukcyjnym. Wedlug prognoz, liczba oséb w wieku 18-59
(w wypadku kobiet) oraz 18-64 (w wypadku mezczyzn) zmniejszy sie w ciagu naj-
blizszych 20 lat az o prawie 3 mIn. Natomiast osoby niepetnoletnie bedg stanowity
zaledwie 15,7% catkowitej liczby ludno$ci zamieszkujacej w Polsce, czyli o kilka pro-
cent mniej niz obecnie.

W zwigzku z rozwojem sektora ustug medycznych, propagowaniem zdrowego trybu
zycia, a takze rosnacg swiadomoscia spoteczenstwa, mozna spodziewac sie, iz liczba
zgonéw wsrdd osob starszych w Polsce bedzie ulega¢ dalszemu zmniejszeniu. Spadek
umieralnodci, a takze wzrost przecietnego trwania zycia s3 czynnikami sprzyjajacym
wprowadzeniu odwrdconej hipoteki na rynek polski. Wraz z mniejsza liczbg zgondw,
rosng¢ powinno bowiem grono potencjalnych odbiorcéw tego typu instrumentu.
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Rysunek 6. Przeci¢tna dlugos$¢ zycia w Polsce w latach 2005-2011
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Rysunek 7. Przecietne dalsze trwanie zycia w Polsce w zaleznosci od wieku
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Wplyw na rozwdj odwroconego kredytu hipotecznego z pewnoscig beda miaty
takze pewne uwarunkowania spoleczne. A. Mackowska zwraca uwage na mentalnos¢
polskiego spoteczenstwa, dla ktérego nieruchomos¢ stanowi obecnie jedno z najistot-
niejszych dobr w zyciu, jako ze jej nabycie wigze sie czgsto z wieloma wyrzeczeniami
i ciezka, dtugoletnia pracg. Powszechnie dobro to zwyklo si¢ oddawac po $mierci
wlasciciela w formie spadku czlonkom rodziny. Czg$¢ oséb starszych, nawet pomimo
trudnej sytuacji finansowej, nie bedzie wigc zainteresowana zawarciem umowy
o odwrocony kredyt hipoteczny, ze wzgledu na che¢ przekazania nieruchomosci
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swoim najblizszym®. P. Lyszczak podkresla jednak, iz w dobie emigracji zarobkowej
wiezy rodzinne stajg si¢ coraz stabsze, a w wielu wypadkach nawet zanikajg. W kon-
sekwencji osoby starsze nie zawsze moga liczy¢ na wsparcie ze strony czlonkéw
rodziny i czesto, bedac w trudnej kondycji finansowej, poszukuja alternatywnych
zrodet kapitatu®. Z raportu GUS dotyczacego jakosci zycia 0séb starszych wynika,
ze az 12% z nich nie miatoby nikogo, kto mdéglby udzieli¢ im wsparcia finansowego
w trudnej sytuacji materialnej'’. Emeryci znajdujacy si¢ w takiej sytuacji tatwiej
podejma decyzje o skorzystaniu z odwrdconego kredytu hipotecznego i przekazaniu
po $mierci swojej nieruchomosci na rzecz instytucji kredytujacej.

Rysunek 8. Liczba zgonéw wedlug wieku w Polsce przypadajaca na 100 tys. oséb w danej
grupie wiekowej
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Zr6dto: Opracowanie whasne.

Ponadto pojawia si¢ tez problem braku zaufania 0sdb starszych wobec instytu-
cji bankowych. Wciaz istnieje bowiem grupa senioréw, ktéra w obawie przed wyko-
rzystaniem, niechetnie podchodzi do ustug i produktéw oferowanych przez banki'.
Szczegdlnie duza nieufno$¢ wzbudzajg instytucje zagraniczne. Co wigcej, wiele pla-
cowek bankowych jest nieprzystosowanych do wlasciwej obstugi seniorow. Wielu

8 K. Gabryelczyk, Private Asset & Wealth Management. Nowe instrumenty i ustugi finansowe, C.H. Beck,
‘Warszawa 2009, s. 339.

9 P.Lyszczak, Odwrécony kredyt hipoteczny. Préba oceny szans wdrozenia tego produktu w Polsce, ,,Finan-
sowanie Nieruchomo$ci” 2008, nr 1, s. 18.

10 Jak sie zyje osobom starszym w Polsce?, GUS, Warszawa 2011, s. 6.

11 T. Kowalak, Odwrdcona hipoteka - zasady funkcjonowania i perspektywy wprowadzenia w Polsce, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2010, nr 4, Uniwersytet Adama Mickiewicza w Poznaniu, s. 163.
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z nich podkresla réwniez, Ze umowy kredytowe sg pisane zbyt skomplikowanym
i niezrozumiatym dla nich jezykiem oraz wymagaja duzej wiedzy. Starszych klientow
zniecheca¢ mogg takze brak kompetencji oraz niewlasciwe podejscie niektdrych pra-
cownikdéw, ktorzy czesto wykorzystuja niewiedze seniordw i starajg si¢ naktonic ich
do zawarcia niekorzystnych umoéw. Wszystkie te czynniki powoduja, iz osoby star-
sze, w trosce o bezpieczenstwo swoich aktywdw, nie korzystaja z ustug §$wiadczonych
przez banki. Pojawia sie wiec ryzyko, ze pomimo stworzenia produktu przeznaczo-
nego przede wszystkim dla tej grupy klientéw, znaczna cz¢$¢ z nich nie bedzie nim
zainteresowana, wylacznie ze wzgledu na swoj negatywny stosunek wobec instytu-
cji bankowych.

Rysunek 9. Na czyja pomoc moga liczy¢ osoby starsze w wypadku trudnej sytuacji
materialnej?
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Zrodto: Jak sig zyje osobom starszym w Polsce?, GUS, Warszawa 2011, s. 6.

Na podstawie powyzszych rozwazan mozna stwierdzi¢, iz sytuacja demogra-
ficzna sprzyja wprowadzeniu odwréconego kredytu hipotecznego na rynek polski.
Obserwujemy proces starzenia si¢ spoleczenstwa, ktdry, jak przewiduja eksperci,
w perspektywie nastepnych kilkudziesieciu lat bedzie jeszcze bardziej postepowac.
Zwigkszone grono potencjalnych odbiorcéw produktu stwarza szanse dla szybkiego
rozwoju rynku reverse mortgage w Polsce. Co wigcej, osoby starsze moga stac si¢ dla
bankéw kluczowg grupa klientow, dzieki czemu przeznaczone dla nich ustugi beda
cechowaly si¢ coraz wyzszg jakoscia. Nalezy podkresli¢ jednak, iz ze wzgledu na war-
tosci rodzinne, spora czes¢ seniorow bedzie chciata przekaza¢ posiadang nierucho-
mo$¢ swoim najblizszym i nie bedzie zainteresowana nowym produktem finansowym.
W zwigzku z powyzszym mozna przypuszczaé, iz kredytobiorcami reverse mortgage
zostang przede wszystkim pary bez potomstwa, jak réwniez osoby samotne, niepo-
siadajgce rodziny ani innych oséb, ktérym moglyby przekazaé swoje mieszkanie,
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a takze schorowani emeryci, nieposiadajacy wystarczajacych $rodkéw na pokrycie
biezacych wydatkéw czy osoby niemogace liczy¢ na pomoc swoich bliskich. Istotna
barierg jest z pewno$cig ograniczone zaufanie senioréw wzgledem instytucji finan-
sowych, zwlaszcza zagranicznych. Wielu ludzi w podesztym wieku wciaz ma liczne
obawy przed zawieraniem z bankami wszelkiego rodzaju uméw, w szczegélnosci
zwigzanych z obcigzaniem hipoteka posiadanej na wlasno$¢ nieruchomosci. Nega-
tywny stosunek do instytucji kredytujacych moze spowodowa¢ wiec, iz duza cze§é
0s0b starszych nie zdecyduje sie na zaciggniecie odwrdconego kredytu hipotecznego,
bez wzgledu na wystepujace okolicznosci. W celu zmiany powyzszej sytuacji nale-
zaloby przeprowadzi¢ szeroka akcje informacyjng, dzigki czemu emeryci mogliby
zapozna¢ si¢ z zasadami funkcjonowania odwrdconej hipoteki, a takze wszelkimi
korzys$ciami i zagrozeniami zwigzanymi z tego typu produktem.

Podsumowanie

W ostatnich latach coraz czg¢sciej mowi si¢ w Polsce o potrzebie wprowadzenia
na rynek nowego instrumentu finansowego, okreslanego jako odwrocony kredyt
hipoteczny. Produkt ten z powodzeniem funkcjonuje juz na wielu rynkach zagra-
nicznych. Na podstawie rozwigzan innych krajow, Ministerstwo Finanséw przygo-
towalo ustawe o odwroconej hipotece, ktoéra pozwala takze Polakom na korzystanie
z tego typu ustugi finansowe;.

Istota reverse mortgage polega na uwolnieniu czeséci srodkéw zamrozonych
w posiadanej nieruchomosci i wyplacie wlascicielowi na podstawie jej wartosci
okreslonego $wiadczenia pienieznego, zwykle w formie comiesiecznej renty. Skon-
struowany w ten sposob produkt ma wiele zalet. Osoby zainteresowane tego rodzaju
instrumentem moga powiekszy¢ swdj budzet, nie majgc odpowiedniej zdolnos$ci
kredytowej. Co wiecej, kredytobiorca nie dokonuje splaty zaciggnigtego zobowigza-
nia. Zaspokojenie roszczenia nastepuje bowiem dopiero po $mierci kredytobiorcy,
poprzez przeniesienie na instytucje kredytujaca prawa wlasnosci do nieruchomosci,
a nastepnie jej sprzedaz. Z punktu widzenia bankéw odwrdcony kredyt hipoteczny
jest instrumentem dochodowym oraz bezpiecznym w poréwnaniu do innych pro-
duktéw opartych na hipotece. Dywersyfikacja portfela kredytowego za pomoca tego
typu ustugi moze wiec zwigkszy¢ osiagane zyski, przy jednoczesnym zmniejszeniu
ryzyka prowadzonej dziatalno$ci.

Pomimo wielu korzysci, jakie niesie zaréwno dla instytucji finansowych jak i poten-
cjalnych klientéw odwroécony kredyt hipoteczny, wiele 0s6b uwaza, iz produkt ten
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bedzie stanowi¢ w przysztosci niewielki odsetek portfela kredytowego bankéw w Pol-
sce. Beneficjentami odwrdconej hipoteki majg by¢ przede wszystkim osoby starsze,
zywigce obawy przed zawieraniem wszelkiego rodzaju umoéw z instytucjami finan-
sowymi. Ponadto silne wi¢zy rodzinne oraz che¢ przekazania posiadanego majatku
osobom najblizszym w pewnym stopniu ograniczg grono potencjalnych odbiorcow.
Wystepujacy w Polsce proces starzenia si¢ spoleczenstwa, a takze zwigzany z nim
problem finansowania emerytalnego pozwalaja jednak przypuszczac, iz kredyt ten
w przyszlosci moze spotka¢ sie z zainteresowaniem sporej grupy Polakéw. Swiad-
czenia otrzymywane na staro$¢ wielu osobom nie pozwalaja dzisiaj na zaspokojenie
wszystkich potrzeb finansowych. Ponadto osoby starsze maja znacznie ograniczony
dostep do powszechnie oferowanych kredytéw czy pozyczek, zwlaszcza udzielanych
na dluzszy okres. Coraz wiecej 0s6b bedacych na emeryturze lub rencie zyje wiec
na poziomie daleko odbiegajacym od standardéw. Odwrécony kredyt hipoteczny
moze by¢ zatem dla wielu ludzi jedyng szansg na pozyskanie stalego, dlugookreso-
wego zrodla finansowania i poprawe trudnej sytuacji materialne;j.

Wprowadzenie odwrdconego kredytu hipotecznego z pewnoscig nie rozwiaze
problemu niskich $wiadczen emerytalnych w Polsce, ani nie zagwarantuje osobom
starszym godnej egzystencji. Spowoduje jednak mozliwos¢ pozyskania dodatkowych
srodkéw pienieznych, dzigki czemu osoby znajdujace sie w trudnej sytuacji finan-
sowej beda mogly podnies¢, chocby w niewielkim stopniu, poziom swojego zycia.
Funkcjonowanie odwrdconej hipoteki w Polsce ma wiec sens nawet w sytuacji, gdy
nowo projektowanym produktem zainteresowany bedzie marginalny odsetek spofe-
czenstwa. Przemawia za tym wiele aspektéw ekonomicznych i spolecznych. Wprowa-
dzenie analizowanego instrumentu moze przyczynic si¢ do zmniejszenia rozmiaru
ubostwa wsrod osob starszych. Nowy produkt jest wiec dobrym rozwigzaniem, gdyz
umozliwi osobom starszym pozyskanie dodatkowych zasobéw finansowych, bez
zmiany otoczenia (w wypadku np. koniecznosci zamiany mieszkania na mniejsze
lub sprzedazy), do ktérego sg zazwyczaj bardzo przywigzane.

O potrzebie wprowadzenia nowego instrumentu na rynek polski moze tez $wiad-
czy¢ fakt, iz w odpowiedzi na oczekiwania i potrzeby finansowe emerytéw w Polsce
oferowanych jest coraz wigcej produktéw przypominajacych swoja koncepcja ideg
odwroconej hipoteki. Pojawiajg sie juz takze pomysly, w jaki sposéb mozna dodat-
kowo uatrakcyjni¢ produkt typu reverse mortgage. Odwrdcona hipoteka moze spo-
tkac si¢ z wigkszym zainteresowaniem, gdy na przyktad zostanie potaczona z innymi
obecnie funkcjonujacymi ustugami na rynku - opieka spoleczng czy tez ubezpiecze-
niami zdrowotnymi lub na zycie - w ramach koncepcji bancassurance.
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The Influence of Demographic and Social Factors on Reverse Mortgage
in Poland

Although, reverse mortgage is a product that has been present on the global
markets for many years,. in Poland it was introduced in 2014 and still is little known
among the public and some financial institutions. The growth in popularity of
reverse mortgages in Poland is doubtful due to demographic and socio-economic
situations, and some legal issues.

Keywords: loan, mortgage, market, demography
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Linfluence des facteurs démographiques et sociales sur le prét
hypothécaire inversé en Pologne

Bien que le prét hypothécaire inversé ait été un produit présent sur les marchés
mondiaux depuis de nombreuses années, il a été introduit en Pologne en 2014 et il
est encore peu connu parmi les institutions financiéres et publiques. La croissance
de la popularité des préts hypothécaires inversés en Pologne est douteux en raison
des conditions démographiques et socio-économiques dans le pays, ainsi que de
certaines questions juridiques.

Mots-clés: le prét, 'hypotheéque, le marché, la démographie

Bnuanue pemorpadpuyeckux u counanbHbiX paKTopoB Ha pa3BuTHe
o6parHoii unoteku B Monbie

Xots1 obpaTHas UNOTEKa AB/AETCS IPOAYKTOM y>Ke MHOTO JIeT IIPUCYTCTBY-
IOLIVIM Ha MUPOBOM pPBbIHKE, a B [lojbiiie OblTa BBefjeHa MapTaMeHTCKMM aKTOM
B 2014 ropy, OHa O CMX IIOp MaJIo M3BECTHA OOIIECTBEHHOCTI U HEKOTOPBIM
($UHAHCOBBIM yupexxeHuAM. Poct momynspHocTy obparHoit unoteku B [Tosbiue
COMHMTEJIEH, YYNTBIBAS AeMOTpadMIecKyIo, COLaTbHO-9KOHOMIYECKYIO 1 ITpa-
BOBYI0 0OCTaHOBKY.
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