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Streszczenie:

Przeobrazenia demograficzne wymuszaja na starzejacym si¢ spoteczenstwie polskim poszu-
kiwania alternatywnych sposobdw oszczedzania na staros¢. W artykule wykazano problem wy-
zwan spoteczno-ekonomicznych positkujac si¢ przyktadem odwrdoconej hipoteki jako uzupetienia
$wiadczen emerytalnych.
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WPROWADZENIE

Obserwowane zmiany demograficzne i postepujace starzenie si¢ spoteczen-
stwa spowodowane wydtuzeniem okresu zycia oraz niskim wspotczynnikiem
dzietnoséci stanowig przestanki do poszukiwania nowych rozwigzan majacych
zapewni¢ spofeczenstwu bezpieczenstwo socjalne, zwigzane z utrata zdolno$ci
do zarobkowania. Zabezpieczenie emerytalne to ogoél zrodet zabezpieczenia
dochodéw pienieznych na okres starosci regulowanych przez instytucje i normy
prawne panstwa [Marska 2004: 11]. Polski system emerytalny opiera si¢ na re-
dystrybucji migdzypokoleniowej i mimo faktu, ze $wiadczenia gwarantowane sa
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przez konstytucje oraz po spetieniu okreslonych wymogdéw zawartych w usta-
wach, to ich wysoko$¢ jest $cisle uzalezniona od wystepujacych przemian lud-
nos$ciowych. Ryzyko, ze istniejacy system zabezpieczenia nie dostarczy §rodkoéw
wystarczajacych na pokrycie indywidualnych potrzeb emeryta, spowodowato
wzrost zainteresowania alternatywnymi metodami oszczgdzania na staros¢ [Ly-
skawa 2014: 7], m.in. produktem, jakim jest odwrocona hipoteka.

Celem artykutu jest ukazanie odwroconej hipoteki jako produktu stanowig-
cego uzupetnienie §wiadczen emerytalnych i odpowiedz na zachodzace zmiany
demograficzne.

1. ASPEKTY DEMOGRAFICZNE STARZENIA SIE POLSKIEGO SPOLECZENSTWA

Starzenie si¢ jest definiowane w demografii jako zwigkszanie odsetka osob
starszych' przy jednoczesnym zmniejszaniu liczby dzieci. Zjawisko starzenia si¢
ludnosci europejskiej, w tym réwniez Polski, staje si¢c powaznym wyzwaniem
XXI w. Tg tematyka zainteresowani sg nie tylko demografowie, ale roéwniez
ekonomisci, ktorzy w swoich przewidywaniach zaktadaja niekorzystng tenden-
cje zmniejszania si¢ mieszkancow Europy. Mozna wyr6zni¢ podstawowe kryteria
majace wptyw na obecny ksztalt populacji naszego kraju [Szymanczak 2012: 2]:

— niekorzystne utrzymywanie si¢ niskiego przyrostu naturalnego (obecnie
wspotezynnik dzietnosci znajduje si¢ ponizej wspoOtczynnika prostej zastepowal-
nosci pokolen),

— wydtuzanie si¢ dtugosci zycia ludnosci,

— stale wzrastajacy odsetek ludnosci powyzej 60 roku zycia w populacji
ogblem.

Na podstawie dostgpnego raportu Glownego Urzedu Statystycznego mozna
zauwazy¢, ze wplyw wyzej wymienionych kryteriow silnie oddziatuje na liczbe
i strukture ludno$ci wedtug wieku. Analiza tego zagadnienia wymaga odniesie-
nia sie do wyodrebnionych zgodnie z celem badawczym grup wiekowych. Zwy-
kle stosuje sie trojdzielny, jak i szczegblowy podzial. Natomiast jeden, jak
i drugi moze by¢ podziatem typu biologicznego badz spoteczno-ekonomicznego
[Richert-Kazmierska i Grzesiak 2014:18].

Na podstawie analizy struktury ludnosci wedtug tzw. ekonomicznych grup
wieku zauwazalny jest sukcesywny spadek ludnos$ci w wieku przedprodukeyj-
nym (0-17 lat). W 2014 r. w stosunku do 1990 r., jesli chodzi o procentowy
udziat tej grupy w populacji ogdtem, odnotowano spadek rzedu 11 p.p. Nieko-

1 W literaturze jako metrykalny prog starosci przyjmuje si¢ wiek 60 lat lub — coraz czesciej-
65 lat.
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rzystny jest réwniez nastepujacy od roku 2010 r. spadek odsetka osob w wieku
produkcyjnym?.

Wazne jest spojrzenie na podziat wieku produkcyjnego na mobilny i niemo-
bilny. Odsetek 0osob w wieku mobilnym oscyluje w granicach 40% w ogodlnej
populacji. Zgodnie z raportem Gtownego Urzedu Statystycznego widaé, iz od
2010 r.zaczyna spada¢ odsetek os6b w wieku niemobilnym w catosci zbiorowo-
$ci. Dzigki temu proces starzenia si¢ ludnosci produkcyjnej ulegt zahamowaniu.
Dalej postepuje wzrost odsetka 0osob w wieku poprodukcyjnym (dla mgzczyzn
65 lat i wiecej, dla kobiet 60 lat i wiecej), w 2014 r. w stosunku do 1990 r.
wzrost udziatu tej grupy w catej zbiorowosci ludnosci o ok. 6,2 p.p. Z danych
tych widzimy, iz w strukturze wieku typu ekonomicznego zachodza niekorzyst-
ne zmiany (zob. wykres 1).
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Wykres 1 Udziat ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku w wybranych latach
(w % populacji ogotem)

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (Podstawowe informacje o rozwoju
demograficznym Polski do 2014 r..., dostep: 01.02.2016).

W 2014 r. Polak miat statystycznie 39,4 lat (mediana wieku), natomiast
Polka byta starsza, ze wzgledu na dluzszy czas trwania zycia. Wedtug danych za
rok 2013 przecigtne trwanie zycia dla me¢zczyzn wyniosto 73,1 lat, natomiast dla
kobiet wartos¢ ta stanowita odpowiednio 81,1 lat. Duza rdznica zwigzana jest ze
zjawiskiem wysokiej nadumieralno$ci mezczyzn. Wspdtczynnik zgonow dla
mezczyzn jest kilkukrotnie wyzszy nizeli dla kobiet. W grupie wiekowej 20-25
lat umieralno$¢ wsrdd mezczyzn jest czterokrotnie wyzsza niz wérdd kobiet.

2 Wiek produkeyjny: 18-59 dla kobiet i 18-64 dla mezczyzn (w tym mobilny 18-44 lata
i niemobilny: 45-59 — kobiety, 45-64 lata — m¢zczyzni).
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Bardzo waznym jest zwrdcenie uwagi na zaleznos$ci zachodzace pomigdzy
poszczegblnymi grupami wiekowymi ludnosci (0-14 lat — ,,dzieci”, 15-64 lat —
»dorosli”’; 65 lat 1 wiecej — ,,starsi”). Dzieki temu mozemy oceni¢ zachodzace
W spoleczenstwie relacje miedzypokoleniowe oraz oceni¢ poziom obcigzenia
demograficznego. Pod koniec 2013 r. wskaznik obcigzenia demograficznego
wyniost 982,9 (to wartos¢ o dwa i pot raza wyzsza odnoszac si¢ do 1988 r.).
A. Richert-Kazmierska i M. Grzesiak w swojej publikacji rowniez podkreslity
prognozowany wzrost tego wskaznika i jakie wywota to konsekwencje.

Wedtug najnowszej prognozy GUS w 2050 r. udziat dzieci w wieku 0-14
lat spadnie z poziomu 15% (w 2014 r.) do 12,1%, natomiast ludno$¢ wieku
15-64 lat bedzie stanowi¢ mniejszy odsetek w populacji ogétem. Ludnos¢ star-
sza w wieku 65+ odnotuje natomiast znaczny wzrost udziatu w ogoélnej zbioro-
wosci Polski z poziomu w 2014 r. — 15% do poziomu 32,7% (osoby w wieku
80+ beda stanowi¢ w strukturze w 2050 r. odsetek 10%).
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Wykres 2. Zmiana stanow ludnosci w latach 2013-2050 (dane w tys. 0sob)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (Prognoza na 2014-2050..., dostep:
01.02.2016).

Z powyzszego wykresu wynika, ze do roku 2050 nastgpi znaczne zmniej-
szenie liczby 0s6b mlodych w wieku przedprodukcyjnym, ale co réwnie nieko-
rzystne, oséb w wieku produkcyjnym. Sukcesywnie bedzie wzrasta¢ ludnosé
w wieku poprodukcyjnym. Wzrost liczby i odsetka osob starszych jest nastep-
stwem niskiej liczby urodzen, jak i wydtuzania si¢ przecigtnego trwania ludzkiego
zycia. Na zjawisko starzenia si¢ ludnosci wpltywa posrednio wiele czynnikow,
chociazby promowany model rodziny, aktywno$¢ zawodowa kobiet, wyksztatce-
nie ludnosci, ale i co bardzo wazne, polityka spoteczna panstwa. Wida¢ zatem, ze
dane pochodzace z analiz liczby i struktury ludnosci w jasny sposob obrazuja, jak
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waznym wyzwaniem staje si¢ obecnie problem starzejacego si¢ spoteczenstwa.
Juz wkrotce problem bedzie lezat nie w zakresie braku mozliwo$ci zatrudnienia,
natomiast w deficycie os6b mogacych podja¢ prace zawodowa. To wszystko moze
mie¢ bardzo powazne skutki dla rozwoju gospodarki naszego kraju.

2. WPLYW PRZEMIAN DEMOGRAFICZNYCH
NA SYSTEM EMERYTALNY W POLSCE

Starzenie si¢ spoteczenstwa wywiera ogromny wptyw na system emerytalny
w Polsce. Bardzo wazne w tym aspekcie jest zwrdcenie uwagi na obecne, jak
i prognozowane obcigzenie demograficzne [Nietupska 2015: 5]. Wspotczynnik
obcigzenia demograficznego (ile 0sob w wieku nieprodukcyjnym, czyli w wieku
0-14 oraz 65+ przypada na 100 osob w wieku 15-64 lata), zwykle przedstawia-
ny jest poprzez dwa ujecia: jako obcigzenie osobami w wieku przedprodukeyij-
nym, oraz obcigzenie osobami w wieku poprodukcyjnym [Jozwiak 2013:17].
Przewiduje sig, ze w najblizszych pieciu dekadach bedzie nastepowal wzrost
wspoélczynnika obcigzenia demograficznego osobami starszymi. W koncowym
punkcie prognozy (2050 r.) wskaznik osiagnie juz warto$¢ na poziomie przekra-
czajacym 50%. Przetozy si¢ to na wyrazne zwigkszenie calkowitego obciazenia
demograficznego [Jurek 2011: 1]. Wedlug prognozy GUS jego wartos¢ do
2050 r. wzrosénie z poziomu 42 w 2013 r. do 81 w 2050 r.
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Wykres 3. Obciazenie demograficzne starszymi osobami w Polsce (2002—-2050)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (Prognoza na 2014—2050..., dostep:
01.02.2016).

Obcigzenie demograficzne osobami starszymi wzrasta, co negatywnie prze-
ktada si¢ na system emerytalny, oparty na zasadzie umowy pokoleniowej. Pod-
stawowe zalozenie tego systemu opiera si¢ na tym, iz osoby aktualnie pracujace
dobrowolnie przekazuja cze¢$¢ swoich dochodéw na rzecz oséb w wieku przed-
produkcyjnym, a takze na emerytury dla oso6b niezdolnych do pracy z racji wie-
ku [Bosiakowski 2013: 3]. System emerytalny w Polsce znajduje si¢ pod silnym
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wpltywem sytuacji demograficznej ludno$ci. Zagrozenie funkcjonowania tego
systemu jest powodowane gtownie przez: zachwiania relacji miedzy zasobami
os6b w wieku produkcyjnym i poprodukcyjnym, ale tez wptyw na zagrozenie
ma tendencja wydtuzania si¢ dtugosci zycia [Czajka 2004: 1]. L. Jurek w swojej
publikacji nadmienia, iz ogdlnie rzecz bioragc w systemie repartycyjnym wptywy
ze sktadek musza by¢ rowne wydatkom na $wiadczenia, przy zatozeniu, iz nie
wystepuja w systemie dotacje z budzetu panstwa. Przy obecnych przemianach
demograficznych (zachwiana struktura miedzy aktywnymi zawodowo, a osobami
pobierajacymi $wiadczenia, wydluzanie si¢ dlugosci trwania zycia) coraz mniej
0sOb wptaca sktadki, przez co $rodki do wyplaty emerytur maleja, a liczebnosé¢
0sOb ktérym trzeba wyplaci¢ §wiadczenia wrasta. Takie przemiany ludno$ciowe
stwarzajg wyzwanie dla zabezpieczenia emerytalnego osob w naszym kraju. Spo-
feczenstwo polskie starzeje sig, a dalsze przewidywania nie zapowiadaja si¢ ko-
rzystnie. Wedtug prognozy Eurostat w 2060 r. Polska stanie si¢ jednym z najstar-
szych demograficznie krajow Unii Europejskiej. Koniecznie jest zatem poszuki-
wanie rozwigzan dla sytuacji spoteczno-gospodarczej naszego kraju. Kluczowym
staje si¢ podjecie srodkow zapewniajacych odpowiednie relacje miedzy okresem
aktywnosci zawodowej a okresem przebywania na emeryturze [Schmahl 1999:
350]. Pozytywne efekty moga da¢ dziatania zar6wno w zakresie pobudzania
przyrostu naturalnego, zmian wieku emerytalnego, ale bardzo waznym mogg by¢
podjete kroki w celu pobudzania aktywnos$ci zawodowej ludnosci Polski [Kocot
2011: 3]. Problemem w naszym kraju jest bowiem tendencja do wczesnego
opuszczania rynku pracy, jednak pod wptywem zachodzgcych zmian i prognoz
na dalsze lata nalezy spodziewac sig, ze starsza grupa naszego spoleczenstwa
zostanie dostrzezona, a pobudzanie aktywno$ci zawodowej nabierze roéwniez
znaczenia wérod starszych osob [Sadowska-Snarska (red.) 2011: 5].

3. OSOBY STARSZE NA RYNKU DOBR I USLUG FINANSOWYCH

Struktura wiekowa ludnosci odgrywa takze wazng rolg w zakresie ksztatto-
wania popytu na réznorodne ushugi, w tym finansowe. Wiek niewatpliwie od-
dzialuje na struktur¢ naszych potrzeb, czy oczekiwan w stosunku do roéznych
rynkéw. Niewatpliwe waznym aspektem jest odpowiednia wiedza w zakresie
finanséw, pozwalajaca w odpowiedni sposob funkcjonowaé na rynku ustug fi-
nansowych. Szczegolnie jest to wazna kwestia, odnoszac si¢ do starszych klien-
tow [Stanko 2013: 13-14]. Wspodtczesne przeobrazenia wiekowe naszej popula-
cji beda mialy wplyw na sektor finansowy m.in. na oferowane kredyty, ubezpie-
czenia czy inwestycje finansowe. Przeobrazenia te nie moga by¢ traktowane
wylacznie jako problem ekonomiczny, jednak nalezy je identyfikowac, aby wy-
korzysta¢ tkwigcy w nich potencjat i dodatkowy naped do rozwoju [JoZzwiak
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i Kotowska 2010:10]. Przed instytucjami finansowymi pojawia si¢ wyzwanie,
w jaki sposob pozyskaé ten segment klientoéw, oferujac dla nich satysfakcjonuja-
ce produkty i ushugi [Czechowska 2014a: 51]. Aktywnos$¢ ludzi starszych
w sferze finansow stanowi aktualnie bardzo istotny temat. Wazne jest analizo-
wanie przemian demograficznych i ich wptywu na sferg spoteczno-gospodarcza.
Pozytywne spojrzenie na grupe starszych klientow pozwoli na dostrzezenie
tkwigcego w tej grupie potencjatu, postrzegania starszego wieku nie jako okresu
zastoju, ale jako okresu w ludzkim zyciu, kiedy to ludzie sa $wiadomi, maja
podstawowg wiedzg i sg aktywnymi klientami, jesli chodzi o dobra i ustugi fi-
nansowe [Czechowska 2014b: 136].

Istnieje dosy¢ popularne powiedzenie, ze grupa senioréw to grupa ,,boga-
tych kapitalowo i ubogich dochodowo”. Posiadaja oni bowiem nieruchomosci
nabyte w czasie ich aktywnos$ci zawodowej, a otrzymywane przez nich $wiad-
czenia (gléwnie dochody z zabezpieczenia spotecznego i oszczednosci) to tylko
niewielki odsetek majatku. Na rynku zatem powstaja nowe produkty, a przykta-
dem takiego jest tzw. odwrocona hipoteka, majaca stanowi¢ pewne rozwigzanie
dla seniorow w celu podniesienia standardow zycia [Stanko 2013: 12].

4. ODWROCONA HIPOTEKA NA POLSKIM RYNKU PRODUKTOW FINANSOWYCH

Odwrocona hipoteka jest produktem finansowym skierowanym do o0sob
starszych, ktory pozwala na uwolnienie zamrozonego kapitalu posiadanego
W postaci nieruchomos$ci w zamian za jednorazowe badz okresowe $wiadczenie
pieniezne. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze termin ten jest nieprecyzyjny i potocznie
stosowany dla dwoch odrebnych produktéw. Pierwszym z nich jest umowa od-
wroconego kredyt hipotecznego, a druga umowa §wiadczen dozywotnich [Busz-
ko 2012]. Pomimo istotnych réznic migdzy nimi dwoma, ich zastosowanie jest
identyczne i pozwala pozyska¢ dodatkowe $rodki pieniezne osobom znajduja-
cym si¢ w szczegblnej sytuacji zyciowej wynikajacej z braku, badz zbyt niskich
dochodéw w wieku podesztym®.

Po raz pierwszy na $wiecie odwrécona hipoteka pojawita si¢ ponad pot
wieku temu w Stanach Zjednoczonych, a do Polski dotarta w 2006 r., Kiedy to
miata miejsce pierwsza proba jej implementacji przez Andrzeja Aumillera spra-
wujacego urzad Ministra Budownictwa. Polityk zaproponowal stosowanie roz-
wigzania gminom, ktore miaty nabywac¢ nieruchomos$ci od emerytow w zamian
za dozywotnie $wiadczenie w wysokosci od 300 do 600 ztotych. Pomyst niestety
nie zostal wdrozony w zycie, poniewaz wymagal wysokich naktadéw finanso-
wych na pokrycie kosztow calej procedury, a moment przewidywanego zwrotu
zainwestowanego kapitalu nastgpitby dopiero po kilkudziesieciu latach [Mackow-

® Oferta kierowana jest do klientow w wieku 65+
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ska 2009: 333]. Pierwszym podmiotem gospodarczym $wiadczacym ustuge od-
wroconej hipoteki opartej na przepisach kodeksu cywilnego byt Fundusz Hipo-
teczny DOM S.A., ktory od 2008 r. oferuje renty dozywotnie wiascicielom
mieszkan, domow oraz mieszkan spotdzielczych wiasno$ciowych, a w niekto-
rych wypadkach rowniez lokatorom mieszkan spotdzielczych przeznaczonych
do wykupu. Aktualnie na Polskim rynku funkcjonuje 7 réznych funduszy hipo-
tecznych®, ktore oferuja swoim klientom podobne produkty, konkurujac ze soba
gtéwnie poprzez ustugi dodatkowe, takie jak opieka zdrowotna czy pomoc
prawna oraz budowanie pozytywnego wizerunku w mediach i wlasne wydaw-
nictwa dla seniorow. Odwrocona hipoteka w najblizszym czasie be¢dzie zyskiwa-
fa popularnos¢, co wynika z aktualnej sytuacji demograficznej. taczna wartos¢
umow administrowanych przez 2 najwigksze fundusze hipoteczne: Fundusz
Hipoteczny Dom i Fundusz Hipoteczny Familia, posiadajace ponad 90% udziatu
w rynku na koniec Il kwartatu 2015 r. wynosita 76,43 mln zi, gdzie dla porow-
nania w 2011 r. byto to tylko 24,13 min zl, co oznacza, ze w tej chwili zawarto
310 umoéw. Przecigtna warto$¢ nieruchomosci w okresie 2011-2015 wahata si¢
migdzy 237,1 tys. z4, a 251,3 tys. zt [Renta doZywotnia — produkt sprawdzony
i potrzebny, 2015].

5. MODEL SPRZEDAZOWY ODWROCONEJ HIPOTEKI

Jak juz wczesniej wskazano, produkt odwroconej hipoteki opiera si¢ na
dwoch modelach: sprzedazowym (ang. sale model) i kredytowym (ang. loan
model). Pierwszy z nich to umowa $wiadczen dozywotnich zawierana pomigdzy
konsumentem a spotka. Polega na przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci® przez
konsumenta na przedsigbiorce bedacego funduszem hipotecznym w momencie
zawarcia umowy, a w zamian zobowiazuje si¢ on do dozywotniego, okresowego
wyplacania okre$lonej sumy pieni¢gdzy tzw. renty dozywotniej. Wobec braku
odrebnych uregulowan prawnych rozwigzania stosowane w modelu sprzedazo-
wym obecnie bazujg na przepisach kodeksu cywilnego.

Wszystkie rozwigzania laczy przeniesienie wiasnosci nieruchomosci® na
rzecz spotki, w zamian za wyplacanie renty i ustanowienie dozywotniej stuzeb-
no$ci osobistej mieszkania’ lub prawa uzytkowania nieruchomosci.

*Tj. podmiot prowadzacy dziatalno$é gospodarcza, nazywajacy si¢ funduszem hipotecznym.

5 W mysl art. 158 k.c. umowa przenoszaca wlasnoéé nieruchomosci powinna byé zawarta
w formie aktu notarialnego

® Rozumie si¢ przez to réwniez spotdzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo uzytko-
wania wieczystego, itd.

" Stuzebno$é osobista mieszkania (art. 301-302 k.c.) polega na obcigzeniu nieruchomosci
prawem przystugujacym na rzecz konkretnej osoby fizycznej, jest niezbywalna i wygasa najpdz-
niej ze $miercig uprawnionego.
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Tabela 1. Formy zawieranych uméw w ramach modelu sprzedazowego

Podstawa prawng umowy opartej na przepisach o dozywociu jest art. 908 § 1,
zgodnie z ktorym w zamian za przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci, nabyw-
ca zobowiazuje si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie. Poprzez dozy-
wotnie utrzymanie w przypadku odwroconej hipoteki rozumie si¢ wylacznie
okresowg wyptate Swiadczen pienigznych oraz ustanowienie prawa do stuzeb-
nosci osobistej mieszkania.

W mysl art. 903 k.c. jedna ze stron zobowigzuje si¢ wzgledem drugiej do
okreslonych $wiadczen okresowych w pienigdzu lub rzeczach. Rozumie si¢
przez to $wiadczenie renty dozywotniej oraz prawo do mieszkania w nieru-
chomosci. W umowie renty, inaczej niz w dozywocia, mozna wskaza¢ czas,
przez jaki bedzie przyznawana. Poniewaz $§wiadczeniem zwrotnym jest prze-
niesienie wilasno$ci lokalu zgodnie z art. 906 k.c., do renty ustanowionej za
wynagrodzeniem stosuje si¢ odpowiednio przepisy o sprzedazy.

Umowa zawierana jest na podstawie art. 805 § 1 k.c., zgodnie z ktorym przez
umowg ubezpieczenia ubezpieczyciel zobowigzuje si¢ w zakresie dziatalnosci
swojego przedsigbiorstwa spetni¢ okreslone $§wiadczenie w razie zajScia prze-
widzianego w umowie wypadku, a ubezpieczajacy zobowigzuje si¢ zaptacié
sktadke. W tym wypadku przeniesienie prawa wilasnosci do nieruchomosci
stanowi uiszczenie wymaganej sktadki, a w zamian spétka zobowigzuje si¢ do
wyptacania $wiadczen.

Powstata na gruncie art. 720 § 1 k.c., z ktorego wynika, ze dajacy pozyczke
zobowigzuje si¢ przenies¢ na wilasno$¢ bioragcego okreslong ilo$¢ pieniedzy
albo rzeczy, a bioracy zobowiazuje si¢ zwrocic te sama ilo$¢ pieniedzy albo
rzeczy. Spotka udziela seniorowi pozyczki, ktora bedzie wyplacana w ratach
do dnia $mierci. Przeniesienie wtasnosci nastgpuje dopiero po $mierci konsu-
menta.

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie raportu UOKIK (Raport z kontroli przedsiebior-
cow..., 2013, dostep: 05.02.2016).

Laczna wartos¢ §wiadczen pieni¢znych stanowi okoto 30—40% wartosci nie-
ruchomosci, ktorej wyceny dokonuje zatrudniony przez spotke rzeczoznawca.
Kwota $wiadczenia obliczana jest na podstawie wielu czynnikéw, m.in. pfei,
wieku seniora, danych GUS o przecigtnej dtugosci trwania zycia, a nastgpnie
zostaje pomniejszona o koszty poniesione przez przedsiebiorce na przygotowa-
nie cafej transakcji. Pozostale elementy umowy sa swobodnie ksztattowane®
przez fundusze hipoteczne. Zazwyczaj na konsumencie cigzy obowiazek pokry-
wania kosztow utrzymania nieruchomosci, ktore sg potracane z kwoty renty lub
bezposrednio przez niego ptacone, a dodatkowo jest on zobowigzany utrzymy-
waé lokal we wihasciwym stanie technicznym oraz do dokonywania drobnych
napraw wynikajacych z codziennego uzytkowania. Wylaczeniu ulega mozliwo$¢

8 W my$l art. 353[1] k.c. strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedhug
swego uznania. Moze to by¢ naduzywane przez przedsigbiorcow wzgledem stabszych konsumen-
tow, przyktadowo jesli klient nie zna swoich praw.
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odstgpienia od umowy przez konsumenta po jej zawarciu, a do dokonania istot-
nych zmian w nieruchomosci lub przyjecia jako mieszkanca osoby trzeciej wy-
magana jest zgoda spotki. Podstawowym obowigzkiem funduszy jest zagwaran-
towanie konsumentowi mozliwosci mieszkania w lokalu, dlatego tez przedsie-
biorca nie moze zby¢ nieruchomosci, ani bez zgody konsumenta meldowac 0sob
trzecich. Po §mierci konsumenta spotka powinna rowniez wydaé rodzinie rzeczy
pozostawione w spadku. Ponadto fundusz hipoteczny w ramach zawartej umowy
moze zaoferowac §wiadczenia dodatkowe, takie jak opieka i pomoc osobie star-
szej przez zatrudnionego pracownika [Poradnik dla konsumentow zainteresowa-
nych..., 2013, dostep: 05.02.2016].

W 2011 r. w Ministerstwie Gospodarki rozpoczgto prace nad ustawg o ren-
cie dozywotniej, ktorej brak naraza potencjalnych klientow na utrate §wiadczen
oraz samej nieruchomosci w momencie upadtosci spotki. Przepisy kodeksu cy-
wilnego w niedostateczny sposob chronig interesy konsumentéw, dlatego po-
winna pojawi¢ si¢ jak najszybciej, aby uregulowaé istniejacy i rozwijajacy sie
rynek. W 2013 r. UOKIK zbadat tacznie 37 wzorcow umownych, z czego za-
kwestionowano 17, stwierdzajac 29 nieprawidtowosci. Dotyczyly one m.in.:
uzaleznienia od decyzji spotki mozliwosci przyjecia na mieszkanie oso6b spo-
krewnionych, ponoszenia przez konsumenta nadmiernych kosztow zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci oraz naktadania skomplikowanych obowigzkéw
na spadkobiercow. W opinii urzedu charakter tych naruszen nie przektada si¢
bezposrednio na jako$¢ wykonywanych $wiadczen, gdyz losowo ankietowani
konsumenci wyrazali zadowolenie z zawartych umoéw, twierdzac, ze pienigdze
Wyplacane s3 terminowo, a fundusze hipoteczne utrzymuja z nimi kontakt oraz
interesujg si¢ ich losem. Gtownym problemem jest zatem brak uregulowan
prawnych i nadzoru ze strony instytucji finansowych [Raport z kontroli przed-
Sigbiorcow..., 2013, dostep: 05.02.2016].

6. MODEL KREDYTOWY ODWROCONEJ HIPOTEKI

Model kredytowy oferuje produkt bankowy oparty na przepisach ustawy
0 odwroconym kredycie hipotecznym. Swoja konstrukcja przypomina kredyt
hipoteczny, jednak stanowi jego odwrdocong forme¢. Z informacji zamieszczo-
nych w tab. 2 wynika, czym rdznia si¢ te produkty.

Umowa odwroconego kredytu hipotecznego moze by¢ zawarta wylacznie
miedzy bankiem a konsumentem. Bank zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji
kredytobiorcy okreslong sume pieniedzy, ktorych sptata nastapi po jego Smierci.
Natomiast kredytobiorca musi przedstawi¢ bankowi przedmiot zabezpieczenia,
jakim jest nieruchomos¢, ktora zostaje obcigzona hipoteka na rzecz banku [art. 4
u.o.k.h].
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Tabela. 2 Pordwnanie odwrdconego kredytu hipotecznego i kredytu hipotecznego

Odwrocony kredyt hipoteczny Kredyt hipoteczny
Kredytobiorcg jest osoba fizyczna, a kredyto- | Kredytobiorcg jest osoba fizyczna lub prawna,
dawcg bank a kredytodawcg bank
Ustanowiona hipoteka jest przejmowana Hipoteka stuzy jako zabezpieczenie sptaty
przez bank kredytu
Dtuznik nie musi dokonywac¢ zadnych sptat, Sptata kredytu nastgpuje w ratach w oznaczo-
kredyt rozliczany jest po$miertnie nym okresie czasu
Kredyt moze by¢ przeznaczony na dowolne Kredyt jest celowy i stuzy sfinansowaniu
cele nabycia nieruchomos$ci
Wihascicielem nieruchomodci jest kredytobior- | Wiascicielem nieruchomosci jest bank, az do
ca az do $mierci momentu splaty nieruchomosci
Kredytobiorca nie ma obowigzku posiadania Kredytobiorca musi posiada¢ zdolnos¢ kredy-
zdolno$ci kredytowej towa
Kredytobiorca nie ponosi ryzyka utraty nieru- | Kredytobiorcy grozi ryzyko utraty nierucho-
chomosci mosci

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie komentarza do ustawy — zob. Czech [2015].

Wysoko$¢ kwoty odwroconego kredytu hipotecznego ustalana jest na pod-
stawie wartos$ci rynkowej, czyli odpowiadajacej cenom, jakie uzyskano za nieru-
chomosci podobne [art. 6 u.0.k.h.]. Wyceny tej dokonuje rzeczoznawca majat-
kowy w formie operatu szacunkowego i stanowi ona podstawe do obliczenia
wartoéci $wiadczenia oferowanego konsumentowi. Bank ma mozliwos¢ skory-
gowania tej wielkosci w oparciu o czynniki takie jak pte¢, wiek, czy stan zdro-
wia kredytobiorcy. Wyptlata tak obliczonej i zaakceptowanej przez konsumenta
kwoty nastepuje jednorazowo lub ratalnie przez okres oraz w wysokosci okre-
$lonej w umowie, az do momentu $mierci kredytobiorcy [art. 7 u.0.k.h.]. Ozna-
cza to zwolnienie banku z obowigzku spetnienia pozostatych $wiadczen. Przy-
ktadowo, jesli warto$¢ umowy zostata ustalona na 250 000 zt, a kredytobiorca
zmart po otrzymaniu potowy tej kwoty, bankowi przystuguje wierzytelnosc
w wysokosci 125 000 zt. Warto nadmienié, ze umowa odwrdconego kredytu
hipotecznego moze by¢ zawarta z wiecej niz jednym kredytobiorcg [art. 7
u.0.k.h.], co oznacza, ze w wypadku $mierci jednego kredytobiorcy, Zyjacym
przystuguje $wiadczenie proporcjonalne do wysokosci nabytego przez nich
udzialu. W odniesieniu do poprzedniego przyktadu w tym przypadku bank bytby
zobligowany do wyplaty pozostatej kwoty kredytu, czyli 125 000 zt Zzyjacemu
kredytobiorcy. Do najwazniejszych praw chroniacych stabsza pozycje konsu-
menta nalezy mozliwos$¢ odstapienia od umowy w ciggu 30 dni bez podawania
przyczyny [art. 12 u.0.k.h]. Ustawodawca daje w ten sposob osobie starszej do-
datkowy czas do namyshu®, ktéra pod wptywem réznych czynnikéw, takich jak:

® Prawo do namystu jest podstawowym prawem chronigcym interesy konsumentow.
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niezrozumienie wszystkich postanowien umowy, wptyw reklam czy technik
sprzedazowych mogta podja¢ btedna decyzje. Konsument musi wtedy zwrocic
otrzymane $rodki w ciggu 30 dni od dnia zlozenia wypowiedzenia. Co wigcej,
kredytobiorca w kazdej chwili moze dokona¢ przedterminowej splaty kredytu
[art. 13 u.0.k.h], nie ponoszac z tego tytulu zadnych konsekwencji. Podstawo-
wym obowigzkiem konsumenta jest natomiast utrzymywanie lokalu w stanie
niepogorszonym, dokonywanie drobnych napraw, remontéw oraz placenie
W terminie optat i podatkow [art. 16 u.0.k.h.]. W momencie, gdy konsument nie
wywiazuje si¢ z tych postanowien w okreslonym terminie, bank moze zadac
upowaznienia do wykonania tych czynnos$ci w jego imieniu. Ustawa rownowazy
interesy obu kontrahentow poprzez mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy ze strony
banku po spehnieniu jednej z nastepujacych przestanek [art. 17 v.o.k.h.]:

— wszezgeia egzekucji z nieruchomosci na rzecz innego wierzyciela, jezeli
bank wczesniej nie wiedziat o istnieniu dtugu,

— naruszenia przez kredytobiorce zakazu zbywania wlasno$ci nieruchomosci,

— istotnego zmniejszenia wartosci przedmiotu nieruchomosci,

— odmowy udzielenia upowaznienia do wykonania w imieniu konsumenta
wczesniej wskazanych czynnosci.

Rozliczenie odwrdoconego kredytu hipotecznego nastepuje po $mierci kredy-
tobiorcy. Bank niezwlocznie zamieszcza komunikat o tym zdarzeniu na swojej
stronie internetowej oraz informuje osoby wskazane w umowie, a jezeli zostat
uwzgledniony taki zapis, rowniez publikuje ogloszenie w dzienniku o zasiggu
ogoblnopolskim [art. 25 u.0.k.h.]. Nastepnie powinien ustali¢, kim sg spadkobier-
cy, co jest okreslone w postanowieniu sadu albo w tresci notarialnego aktu po-
$wiadczenia dziedziczenia. Po $mierci kredytobiorcy spadkobiercom przez
12 miesiecy przystuguje mozliwos¢ sptaty catej kwoty kredytu. W innym wy-
padku bank sktada wniosek o upowaznienie kuratora do przeniesienia wtasno$ci
nieruchomodci [art. 21 u.0.k.h.]. W efekcie rozliczenia wtasno$¢ nieruchomosci
przechodzi na bank lub po uregulowaniu przez spadkobiercow zobowigzania
wchodzi w sktad masy spadkowej [Czerniawski 2014].

Ustawa weszta w zycie ponad rok temu i byla odpowiedzig na potrzebe
ochrony interesow nowej grupy konsumentéw, mimo to w ofercie bankow nadal
brakuje odwrdconego kredytu hipotecznego [Stowik 2014]. Wprowadzenie no-
wego produktu wigze si¢ z duzym ryzykiem i trudno przewidzie¢ czy przyniesie
oczekiwane zyski, a jezeli tak to dopiero po uptywie kilku lat. Odwrdcona hipo-
teka jest skierowana do niszowej grupy konsumentow, gdyz w Polsce przyjeto
si¢, ze nieruchomos¢ czesto przechodzi z pokolenia na pokolenie i stanowi do-
robek catej rodziny. Zawsze jednak znajda si¢ osoby samotne, dla ktorych takie
rozwigzanie b¢dzie optymalne. Zapewne minie jeszcze trochg czasu, zanim Po-
lacy oswoja si¢ i zyskaja zaufanie do nowego produktu finansowego oferowane-
go juz w modelu sprzedazowym na tyle, zeby mogty wprowadzi¢ go banki.
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7. ODWROCONA HIPOTEKA JAKO ZRODLO WSPARCIA
DOCHODOW EMERYTALNYCH

Rozwazania na temat emerytur sa zagadnieniem niechgtnie poruszanym
i przez wiele osob odktadanym na ostatnig chwilg, czyli wiek w ktorym jest juz
za pozno na zgromadzenie dodatkowych srodkow lub wplyw na jej wysokos$¢.
Przejscie na emeryture to czgSciowa albo catkowita utrata zdolnosci zarobkowa-
nia oraz konieczno$¢ finansowania biezacych wydatkow ze swiadczen emerytal-
nych [Popek i Szymanski 2012: 6]. W perspektywie zachodzacych zmian demo-
graficznych, wydhluzajacej si¢ dlugosci zycia i malejgcej liczbie narodzin system
emerytalny przestaje by¢ efektywny [Adamska-Mieruszewska 2013: 5-16].
Odwrocona hipoteka jest jednym z wielu wariantow pozyskiwania dodatkowych
dochodow do $§wiadczen emerytalnych, ktory w tej chwili cieszy si¢ coraz wigk-
szym zainteresowaniem seniorow, o czym $wiadczy rosnaca ilo$¢ klientéw fun-
duszy hipotecznych. Z informacji zawartych w tab. 3 wynika, ze kwota srodkow
pieni¢znych otrzymywana z zawieranych uméw moze stanowic istotne zrodto
srodkéw pienieznych dla osob starszych.

Tabela 3. Wysokos¢ $wiadczen renty dozywotniej

65 450 zt 300 zt 65 1000 zt 750 zt
70 550 zt 400 zt 70 1350 zt 1000 zt
75+ 800 zt 600 zt 75+ 2100 zt 1500 zt

Zrédo: opracowanie whasne na podstawie danych ze stron Funduszy Hipotecznych.

Kwota jest niska w odniesieniu do pierwotnej warto$ci nieruchomosci, jed-
nak dokonujac kalkulacji, nalezy uwzgledni¢ fakt, ze konsumentowi przystuguje
dozywotnie prawo do zamieszkiwania lokalu i zwolnienie z okreslonych opfat,
ktore hipotetycznie rowniez beda stanowity dla niego przychéd z tytutu zawarcia
umowy. W innym wypadku po zbyciu nieruchomos$ci w celu uptynnienia kapita-
tu bytby zmuszony do zakupu tanszego lokalu lub wynajmowania go. Rozwia-
zanie to wydaje si¢ najlepsze dla 0sob otrzymujacych niskg emeryture, samot-
nych i bezdzietnych oraz rodzin rozdzielonych przez emigracje zarobkowa po-
siadajacych nieruchomos¢. Jako najwazniejsze zalety odwrdconej hipoteki moz-
na wskazac:

— poprawienie standardu zycia seniora,

— dodatkowe Zrodto dochodow,
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— mozliwo$¢ dowolnego dysponowania otrzymanymi pienigdzmi,
mozliwo$¢ dozywotniego mieszkania w nieruchomosci,

— brak opodatkowania otrzymywanych swiadczen,

— nieistotno$¢ zdolnosci kredytowe;.

Oceniajac produkt nalezy rowniez wskaza¢, zwigzane z nim niedogodnosci:

— ryzyko dopuszczania si¢ naduzy¢ ze strony przedsigbiorcow wobec 0sob
starszych,

— wysoki koszt produktu stanowigcy ponad 50% warto$ci nieruchomo$ci,

— uzaleznienie si¢ od spotki albo banku,

— obowiazek utrzymania nieruchomosci we wlasciwym stanie,

— mozliwos¢ btednego oszacowania wartosci nieruchomosci.

Na podstawie zgromadzonych informacji mozemy wysnu¢ wniosek, ze od-
wrocona hipoteka stanowi dobre uzupetienie §wiadczen emerytalnych wypta-
canych przez panstwo. Skierowane jest ono do nielicznego grona odbiorcow,
spehlniajacego okreslone warunki, a jego koszt jest wysoki w stosunku do kwoty
wyptacanego swiadczenia. Wiaze si¢ to jednak z tym, ze umowa zawierana jest na
okres dozywotni, przez co przedsigbiorca ponosi ryzyko zwiazane z dtugo$cia
zycia i optacalnoscig przedsiewzigcia. W zamian klient zyskuje mozliwos¢ miesz-
kania w nieruchomosci i prawo do otrzymywania renty, az do $mierci. Analizujac
zachodzace zmiany demograficzne, mozna roéwniez stwierdzi€, ze w przysztosci
liczba 0s6b zainteresowanych tym produktem bedzie si¢ zwigkszata.

PODSUMOWANIE

Zjawisko starzejacego si¢ spoteczenstwa bedzie mialo wptyw na funkcjo-
nowanie systemu emerytalnego, ktorego wyptacalnos¢ w duzej mierze uzalez-
niona jest od zmian ludno$ciowych. Wzrost odsetka osob starszych w spoteczen-
stwie wymaga zwrdcenia szczegolnej uwagi na ich potrzeby. Powinno si¢ to
odbywa¢é przez aktywizacje zawodows, edukacje oraz tworzenie nowych pro-
duktow finansowych. Przeprowadzona analiza wskazuje na koniecznos¢ zainte-
resowania si¢ alternatywnymi metodami zabezpieczenia emerytalnego, a podana
jako przyktad odwrocona hipoteka stanowi tylko jeden z wielu wariantow.
Umozliwia osobom, ktore w trakcie okresu aktywnosci zawodowej nabyty nie-
ruchomo$¢ uzyskanie dodatkowych $rodkéw pienigznych w okresie starosci.
Mimo ze produkt dosy¢ niedawno pojawil si¢ na polskim rynku, zdazyt juz zna-
lez¢ grono swoich odbiorcow.
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ALTERNATIVE SOURCES OF RETIREMENT FUNDING WITH RESPECT TO
OPPORTUNITIES AND RISKS OF REVERSE MORTGAGE

Demographic transitions are becoming a crucial aspect of contemporary economies.
This article presents main demographic changes and their influence on the social security system.
The aim of this work is to show the importance of finding new commodities and services for
the ageing society, in the light of contemporary socioeconomic challenges. Undoubtedly, reverse
mortgage is the one such products. The article proves the core of reverse mortgage and points to
opportunities it gives up against social needs.

Key words: demography, retirement system, silver economy, reverse mortgage.
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