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Streszczenie:

Przeobraenia demograficzne wymuszaja starzejcym sk spoteczéstwie polskim poszu-
kiwania alternatywnych sposobéw oszdzania na staé. W artykule wykazano problem wy-
zwan spoteczno-ekonomicznych positkajsi przykladem odwrdconej hipoteki jako uzupetnienia
Swiadczé emerytalnych.
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WPROWADZENIE

Obserwowane zmiany demograficzne i gpajace starzenie sispotecze-
stwa spowodowane wydtaniem okresuzycia oraz niskim wspoétczynnikiem
dzietnogi stanows przestanki do poszukiwania nowych rozgan mapcych
zapewnt spofeczéastwu bezpieczestwo socjalne, zwzane z utrat zdolnGci
do zarobkowania. Zabezpieczenie emerytalne to égidet zabezpieczenia
dochodéw pieriznych na okres starosregulowanych przez instytucje i normy
prawne pastwa [Marska 2004: 11]. Polski system emerytalny opieraaire-
dystrybucji médzypokoleniowej i mimo faktuze swiadczenia gwarantowang s
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przez konstytucje oraz po spetnieniu gkvsaych wymogow zawartych w usta-
wach, to ich wysok& jestscisle uzaleniona od wystpujacych przemian lud-
nosciowych. Ryzykoze istniejcy system zabezpieczenia nie dostascagkow
wystarczajcych na pokrycie indywidualnych potrzeb emeryta, waptowato
wzrost zainteresowania alternatywnymi metodami zgizania na staso [Ly-
skawa 2014: 7], m.in. produktem, jakim jest odwrécona hipoteka.

Celem artykutu jest ukazanie odwrdconej hipotekojaroduktu stanowi
cego uzupetnieniéwiadczér emerytalnych i odpowigdna zachodge zmiany
demograficzne.

1. ASPEKTY DEMOGRAFICZNE STARZENIA S| E POLSKIEGO SPOLECZENSTWA

Starzenie sijest definiowane w demografii jako zkiszanie odsetka oséb
starszych przy jednoczesnym zmniejszaniu liczby dzieci. Zgkei starzenia si
ludncici europejskiej, w tym réwniePolski, staje i powanym wyzwaniem
XXI w. Ta tematylk zainteresowaniasnie tylko demografowie, ale réwrie
ekonomici, ktorzy w swoich przewidywaniach zaklaglajiekorzysta tenden-
Cj¢ zmniejszania gimieszkacow Europy. Mana wyr&ni¢ podstawowe kryteria
majace wptyw na obecny ksztatt populacji naszego krajyi@nczak 2012: 2]:

— niekorzystne utrzymywanie eshiskiego przyrostu naturalnego (obecnie
wspotczynnik dzietn€ri znajduje si ponizej wspotczynnika prostej zggiowal-
nosci pokolea),

— wydtuzanie s¢ dtugaici zycia ludndci,

— stale wzrastapy odsetek ludniwi powyzej 60 rokuzycia w populacji
ogotem.

Na podstawie dogpbnego raportu Gltdwnego Wdu Statystycznego mna
zauway¢, ze wptyw wyzej wymienionych kryteriéw silnie oddziatuje na liez
i struktue ludnasci wedtug wieku. Analiza tego zagadnienia wymagaiesia-
nia st do wyodebnionych zgodnie z celem badawczym grup wiekowyaty-Z
kle stosuje si trojdzielny, jak i szczegOtowy podzial. Natomiastige, jak
i drugi maze by¢ podziatem typu biologicznegatlz spoteczno-ekonomicznego
[Richert-Kazmierska i Grzesiak 2014:18].

Na podstawie analizy struktury ludiod wedtug tzw. ekonomicznych grup
wieku zauwaalny jest sukcesywny spadek ludoow wieku przedprodukcyj-
nym (0-17 lat). W 2014 r. w stosunku do 1990 gli jehodzi o procentowy
udziat tej grupy w populacji ogétem, odnotowano sgadzedu 11 p.p. Nieko-

1 W literaturze jako metrykalny prég stacd przyjmuje st wiek 60 lat lub — coraz egciej-
65 lat.
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rzystny jest rownig nastpujacy od roku 2010 r. spadek odsetka oséb w wieku
produkcyjnym.

Wazne jest spojrzenie na podziat wieku produkcyjnegonobilny i niemo-
bilny. Odsetek os6b w wieku mobilnym oscyluje w dcach 40% w ogdlnej
populacji. Zgodnie z raportem Gioéwnego kltm Statystycznego widaiz od
2010 r.zaczyna spagladsetek oséb w wieku niemobilnym w cadiozbiorowo-
sci. Dzigki temu proces starzeniagdudnasci produkcyjnej ulegt zahamowaniu.
Dalej postpuje wzrost odsetka os6b w wieku poprodukcyjnyna (aézczyzn
65 lat i wiecej, dla kobiet 60 lat i wtcej), w 2014 r. w stosunku do 1990 r.
wzrost udziatu tej grupy w catej zbiorogem ludnasci o ok. 6,2 p.p. Z danych
tych widzimy, & w strukturze wieku typu ekonomicznego zachwondiekorzyst-
ne zmiany (zob. wykres 1).
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Wykres 1 Udziat ludngi wedtug ekonomicznych grup wieku w wybranych ¢hata
(w % populacji ogotem)

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych QRifiistawowe informacje o rozwoju
demograficznym Polski do 2014 ydostp: 01.02.2016).

W 2014 r. Polak miat statystycznie 39,4 lat (mediavieku), natomiast
Polka byla starsza, ze wedu na dhiszy czas trwaniaycia. Wedlug danych za
rok 2013 przegitne trwaniezycia dla ngzczyzn wyniosto 73,1 lat, natomiast dla
kobiet wartd¢ ta stanowita odpowiednio 81,1 lat. E2ur&nica zwhzana jest ze
zjawiskiem wysokiej nadumieraldc mezczyzn. Wspéiczynnik zgonéw dla
megzczyzn jest kilkukrotnie wgszy nieli dla kobiet. W grupie wiekowej 20-25
lat umieralné¢ wérdd megzczyzn jest czterokrotnie wgza nk wsrod kobiet.

2 Wiek produkcyjny: 18-59 dla kobiet i 18-64 dlaatzyzn (w tym mobilny 18—44 lata
i niemobilny: 45-59 — kobiety, 4564 lata <iaozyzni).
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Bardzo wanym jest zwrdcenie uwagi na zat@sci zachodace pomedzy
poszczegoblnymi grupami wiekowymi ludéod (0-14 lat — ,dzieci”, 15-64 lat —
»dorosli”; 65 lat i wiecej — ,starsi”). Dztki temu maemy oceni zachodzce
w spoteczastwie relacje nidzypokoleniowe oraz ocenipoziom obcizenia
demograficznego. Pod koniec 2013 r. wslk obchzenia demograficznego
wyniost 982,9 (to wartd o dwa i pét raza wysza odnosg se do 1988 r.).
A. Richert-Ka&mierska i M. Grzesiak w swojej publikacji rowni@odkrelity
prognozowany wzrost tego wskaka i jakie wywota to konsekwencje.

Wedtug najnowszej prognozy GUS w 2050 r. udziakdziv wieku 0-14
lat spadnie z poziomu 15% (w 2014 r.) do 12,1%, méast ludnéé wieku
15-64 lat kdzie stanowd mniejszy odsetek w populacji ogétem. Ludbatar-
sza w wieku 65+ odnotuje natomiast znaczny wzrdgtaiu w ogdlnej zbioro-
wosci Polski z poziomu w 2014 r. — 15% do poziomu 32 ,(%oby w wieku
80+ Ipda stanowé w strukturze w 2050 r. odsetek 10%).
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Wykres 2. Zmiana stanow ludém w latach 2013—-2050 (dane w tys. 0s6b)

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GRISghoza na 2014—2050..dostp:
01.02.2016).

Z powyzszego wykresu wynikaze do roku 2050 nagti znaczne zmniej-
szenie liczby os6b miodych w wieku przedprodukcgingle co rownie nieko-
rzystne, oséb w wieku produkcyjnym. SukcesywniglZie wzrasta ludnasé
w wieku poprodukcyjnym. Wzrost liczby i odsetka ossthrszych jest nagt-
stwem niskiej liczby urodZg jak i wydtuzania s¢ przecetnego trwania ludzkiego
zycia. Na zjawisko starzeniaesludncci wplywa parednio wiele czynnikéw,
chociaby promowany model rodziny, aktywstozawodowa kobiet, wyksztatce-
nie ludndci, ale i co bardzo wae, polityka spoteczna pstwa. Widé zatemze
dane pochodge z analiz liczby i struktury ludéo w jasny sposob obraziljjak
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waznym wyzwaniem staje giobecnie problem staraepgo st spoleczéstwa.
Jwz wkrétce problem édzie lezat nie w zakresie braku movosci zatrudnienia
natomiast w deficycie os6b mggych podj¢ prag zawodowd. To wszystko mize
mie¢ bardzo powzne skutki dla rozwoju gospodarki naszego k

2. WPLYW PRZEMIAN DEMO GRAFICZNYCH
NA SYSTEM EMERYTALNY W POLSCE

Starzenie si spoteczéstwa wywiera ogromny wpltyw na system emeryte
w Polsce. Bardzo wae w tym aspekcie jest zwrécenie uwagi na obi jak
i prognozowane obgtenie demograficzne [Nietups 2015: 5]. Wspotczynnik
obciazenia demograficznego (ile oséb w wieku nieprodukgyj, czyliw wieku
0-14 oraz 65+ przypada na 100 os6b w wiek—64 lata), zwykle przedstawia-
ny jest poprzez dwa ¢gia: jako obcizenie osobami w wieku przedproduj-
nym, ora obchzenie osobami w wieku poprodukcyjnyrJ@wiak 2013:17].
Przewiduje sj, ze w najbliszych peciu dekadach dzlzie nasgpowat wzrosi
wspodtczynnika obaizenia demograficznego osobami starszymi. Wickevym
punkcie prognozy (2050)rwskanik oskgnie jL.z wartaé¢ na poziomie przekra-
czapcym 50%. Przelzy sie to na wyrane zwekszenie catkowitego olwienia
demograficznego [Jurek 2011: 1]. Wedlug prognozy GE§ warté¢ do
2050 r. wzrénie z poziomu 42 w 2013 do 81 w 2050.
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Wykres 3 Obcizenie demograficzne starszymi osobami w Polsce +2050)

Zrodio: opracowanie whasne na podstawie danych GPrognoza na 2014—205Q..dostp:
01.02.2016).

Obciazenie demograficzne osobami starszymi wzrasta, gatgenie prze-
ktada s¢ na system emerytalny, oparty na zasadzie umowylgoicovej. Pd-
stawowe zalzenie tego systemu opierg sia tym, ¥ osoby aktualnie pracige
dobrowolnie przekazajczs¢ swoich dochodéw na rzecz oséb w wieku d-
produkcyjnym, a take na enerytury dla oséb niezdolnych do pracy z racje-
ku [Bosiakowski 2013: 3]. System emerytalny w Polscajduje si pod silnym
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wplywem sytuacji demograficznej ludéw. Zagrazenie funkcjonowania tego
systemu jest powodowane gtéwnie przez: zachwiaslizcji miedzy zasobami
0s0b w wieku produkcyjnym i poprodukcyjnym, ale teptyw na zagréenie
ma tendencja wydhkania s¢ dtugadsci zycia [Czajka 2004: 1]. £. Jurek w swojej
publikacji nadmienia,z ogdélnie rzecz biac w systemie repartycyjnym wptywy
ze sktadek muazby¢ réwne wydatkom nawiadczenia, przy zad@niu, i nie
wystepuja w systemie dotacje z bizetu pastwa. Przy obecnych przemianach
demograficznych (zachwiana strukturacdzy aktywnymi zawodowo, a osobami
pobierajcymi swiadczenia, wydhzanie s¢ diugasci trwaniazycia) coraz mniej
0s0b wptaca sktadki, przez émdki do wyptaty emerytur malgj a liczebné¢
0s06b ktorym trzeba wyptackwiadczenia wrasta. Takie przemiany luétiowe
stwarzag wyzwanie dla zabezpieczenia emerytalnego os6b w mekmju. Spo-
teczerstwo polskie starzejeesia dalsze przewidywania nie zapowiadsig ko-
rzystnie. Wedtug prognozy Eurostat w 2060 r. Pols&aie s jednym z najstar-
szych demograficznie krajéw Unii Europejskiej. Karzrie jest zatem poszuki-
wanie rozwizan dla sytuacji spoteczno-gospodarczej naszego Kidjiczowym
staje st podgcie srodkéw zapewniacych odpowiednie relacje guzy okresem
aktywnaici zawodowej a okresem przebywania na emeryturzbni@hl 1999:
350]. Pozytywne efekty magda: dziatania zaréwno w zakresie pobudzania
przyrostu naturalnego, zmian wieku emerytalnegse bakrdzo wanym mog by¢
podite kroki w celu pobudzania aktywsed zawodowej ludnéci Polski [Kocot
2011: 3]. Problemem w naszym kraju jest bowiem eéeofh do wczesnego
opuszczania rynku pracy, jednak pod wptywem zaciwyath zmian i prognoz
na dalsze lata nalg spodziewd sie, ze starsza grupa naszego spotasizea
zostanie dostrzena, a pobudzanie aktyw§wd zawodowej nabierze réwrie
Zznaczenia ¥réd starszych oséb [Sadowska-Snarska (red.) 2011: 5

3. OSOBY STARSZE NA RYNKU DOBR | USLUG FINANSOWYCH

Struktura wiekowa ludriei odgrywa take wazna role w zakresie ksztatto-
wania popytu na tdorodne ustugi, w tym finansowe. Wiek nigpliwie od-
dziatuje na struktuwr naszych potrzeb, czy oczekitvayv stosunku do rnych
rynkéw. Niewgtpliwe waznym aspektem jest odpowiednia wiedza w zakresie
finanséw, pozwalaga w odpowiedni sposob funkcjonofvaa rynku ustug fi-
nansowych. Szczegdlnie jest toama kwestia, odnoge sk do starszych klien-
téw [Starko 2013: 13-14]. Wspbiczesne przedierda wiekowe naszej popula-
cji beda miaty wptyw na sektor finansowy m.in. na oferowamedyty, ubezpie-
czenia czy inwestycje finansowe. Przedbraa te nie mag by¢ traktowane
wytacznie jako problem ekonomiczny, jednak gl identyfikowa, aby wy-
korzysta& tkwiacy w nich potencjat i dodatkowy negh do rozwoju [Jawiak
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i Kotowska 2010:10]. Przed instytucjami finansowynoijgwia sé wyzwanie,
w jaki sposéb pozyskaen segment klientéw, ofengj dla nich satysfakcjonay
ce produkty i ustugi [Czechowska 2014a: 51]. Aktywhdudzi starszych
w sferze finanséw stanowi aktualnie bardzo istogydt. Wane jest analizo-
wanie przemian demograficznych i ich wplywu na sfgsoleczno-gospodargz
Pozytywne spojrzenie na grupstarszych klientdbw pozwoli na dostzemie
tkwiacego w tej grupie potencjatu, postrzegania starszegku nie jako okresu
zastoju, ale jako okresu w ludzkinyciu, kiedy to ludzie & swiadomi, mag
podstawow wiedz i sa aktywnymi klientami, jéli chodzi o dobra i ustugi fi-
nansowe [Czechowska 2014b: 136].

Istnieje dosy popularne powiedzenige grupa senioréw to grupa ,boga-
tych kapitatowo i ubogich dochodowo”. Posiadani bowiem nieruchoniai
nabyte w czasie ich aktywfr zawodowej, a otrzymywane przez nighiad-
czenia (gtéwnie dochody z zabezpieczenia spoteezhegzczdnadici) to tylko
niewielki odsetek matku. Na rynku zatem powstanowe produkty, a przykia-
dem takiego jest tzw. odwrécona hipoteka, goajstanowd pewne rozwjizanie
dla seniorow w celu podniesienia standardgueia [Staiko 2013: 12].

4. ODWROCONA HIPOTEKA NA POLSKIM RYNKU PRODUKTOW FI NANSOWYCH

Odwrdcona hipoteka jest produktem finansowym skimym do oséb
starszych, ktoéry pozwala na uwolnienie zamrego kapitatu posiadanego
w postaci nieruchongoi w zamian za jednorazowadt okresoweswiadczenie
pienizne. Naley jednak zaznacZzy ze termin ten jest nieprecyzyjny i potocznie
stosowany dla dwoéch oghnych produktéw. Pierwszym z nich jest umowa od-
wroconego kredyt hipotecznego, a drugnowaswiadczeé dozywotnich [Busz-
ko 2012]. Pomimo istotnych zdic migdzy nimi dwoma, ich zastosowanie jest
identyczne i pozwala pozyskalodatkowesrodki pienkzne osobom znajday
cym sk w szczegolnej sytuachiyciowej wynikapcej z braku, bdz zbyt niskich
dochodéw w wieku podesziyin

Po raz pierwszy nawiecie odwrécona hipoteka pojawitaggponad poét
wieku temu w Stanach Zjednoczonych, a do Polskartitw 2006 r., kiedy to
miata miejsce pierwsza préba jej implementacji praadrzeja Aumillera spra-
wujacego urzd Ministra Budownictwa. Polityk zaproponowat stosovearoz-
wiazania gminom, ktére mialy nabywaieruchoméci od emerytéw w zamian
za daywotnie $wiadczenie w wysokiei od 300 do 600 ziotych. Pomyst niestety
nie zostat wdrgony w zycie, poniewa wymagat wysokich naktadéw finanso-
wych na pokrycie kosztow catej procedury, a momenéwidywanego zwrotu
zainwestowanego kapitatu nggitby dopiero po kilkudziegtiu latach [M&kow-

3 Oferta kierowana jest do klientéw w wieku 65+
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ska 2009: 333]. Pierwszym podmiotem gospodarcgyimdczcym ustug od-
wroconej hipoteki opartej na przepisach kodeksuileygo byt Fundusz Hipo-
teczny DOM S.A., ktéry od 2008 r. oferuje rentyzgwotnie wigcicielom
mieszka, doméw oraz mieszkaspotdzielczych wtasrsgiowych, a w niekto-
rych wypadkach réwnie lokatorom mieszka spétdzielczych przeznaczonych
do wykupu. Aktualnie na Polskim rynku funkcjonujedznych funduszy hipo-
tecznycH, ktore oferuj swoim klientom podobne produkty, konkufujze sob
gtdbwnie poprzez ustugi dodatkowe, takie jak opiekmowotna czy pomoc
prawna oraz budowanie pozytywnego wizerunku w nadiawtasne wydaw-
nictwa dla seniorow. Odwrécona hipoteka w nagdiym czasie duizie zyskiwa-
ta popularné¢, co wynika z aktualnej sytuacji demograficznejctna warté¢
uméw administrowanych przez 2 nagkéze fundusze hipoteczne: Fundusz
Hipoteczny Dom i Fundusz Hipoteczny Familia, posjiackponad 90% udziatu
w rynku na koniec Il kwartatu 2015 r. wynosita 76 @i zt, gdzie dla poréw-
nania w 2011 r. byto to tylko 24,13 min zi, co ozregee w tej chwili zawarto
310 umoéw. Przeetna wartdé¢ nieruchoméci w okresie 2011-2015 wahata si
miedzy 237,1 tys. zt, a 251,3 tys. Rénta deywotnia — produkt sprawdzony
i potrzebny 2015].

5. MODEL SPRZEDAZOWY ODWROCONEJ HIPOTEKI

Jak ju wczeéniej wskazano, produkt odwréconej hipoteki opiera s
dwoch modelach: sprzedavym (ang.sale modél i kredytowym (angloan
mode). Pierwszy z nich to umowaviadczé dazywotnich zawierana porglzy
konsumentem a spétkPolega na przeniesieniu wiagaionieruchomeci® przez
konsumenta na przedgbiorce bedacego funduszem hipotecznym w momencie
zawarcia umowy, a w zamian zobawije s¢ on do daywotniego, okresowego
wyptacania okréonej sumy pienidzy tzw. renty dgywotniej. Wobec braku
odrebnych uregulow& prawnych rozwjzania stosowane w modelu sprzama
wym obecnie bazajna przepisach kodeksu cywilnego.

Wszystkie rozwizania hczy przeniesienie wiasga nieruchoméci® na
rzecz spotki, w zamian za wyptacanie renty i ustaanige daywotniej shzeb-
nosci osobistej mieszkanidub prawa uytkowania nieruchomii.

“Tj. podmiot prowadacy dziatalnéé gospodarcg, nazywajcy sk funduszem hipotecznym.

> W mysl art. 158 k.c. umowa przenesa wlasnéé nieruchoméci powinna by zawarta
w formie aktu notarialnego

® Rozumie sj przez to réwnig spétdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu, prawazytko-
wania wieczystego, itd.

7 Shuizebnaé osobista mieszkania (art. 301-302 k.c.) poleg@behzeniu nieruchomsxi
prawem przystugagym na rzecz konkretnej osoby fizycznej, jest ny@zdina i wygasa naj#d
niej zesmiercia uprawnionego.
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Tabela 1. Formy zawieranych uméw w ramach modeizesiazowego

Podstaw prawry umowy opartej na przepisach ozgwociu jest art. 908 § 1,
Umowa zgodnie z ktérym w zamian za przeniesienie wkésnoieruchoméci, nabyw-
oparta na ca zobowazuje sé zapewnt zbywcy daywotnie utrzymanie. Poprzez #de
przepisach | wotnie utrzymanie w przypadku odwrdconej hipotebzumie s¢ wytacznie
0 dazywociu | okresoww wyplak swiadczé pienigznych oraz ustanowienie prawa dozgh-

nosci osobistej mieszkania.

W mysl art. 903 k.c. jedna ze stron zobawmije sk wzgledem drugiej do
U okreslonych swiadczér okresowych w pieadzu lub rzeczach. Rozumiegs|

mowa Bt : . S : X h

oparta na przez to_sW|adczen|_e renty ctf(ywotn_lej_oraz'prawq do mleszkanla W hienu-
przepisach chomc@u..w umowie renty, inaczej aiw d.czywomg, mana Wska;a czas,
o rencie przez jaki ledzie przyznawana. Poniewdwiadczeniem zwrotnym jest prze-

niesienie wlasni lokalu zgodnie z art. 906 k.c., do renty ustaimej za

wynagrodzeniem stosujeesidpowiednio przepisy o0 sprzega

Umowa zawierana jest na podstawie art. 805 § 1 kgudnie z ktérym przez
Umowa umowe ubezpieczenia ubezpieczyciel zobamuje si w zakresie dziatalrici
oparta na swojego przedsbiorstwa spehd okreslone swiadczenie w razie z&ia prze-
przepisach widzianego w umowie wypadku, a ubezpiegegjzobowizuje st zaptace
0 ubezpiecze| skltadle. W tym wypadku przeniesienie prawa wia&riodo nieruchoméci
niach stanowi uiszczenie wymaganej sktadki, a w zamiankspzobowizuje sé do

wyptacaniagwiadczé.

Powstata na gruncie art. 720 8 1 k.c., z ktoregaika; ze dajcy payczke
Umowa zobowhzuje st przenigé na wiasné¢ bioracego okrélona ilos¢ pieniedzy
oparta na albo rzeczy, a biacy zobowazuje s¢ zwrdcic t¢ sam, ilosé pienidzy albo
przepisach rzeczy. Spotka udziela seniorowi zyozki, ktéra ledzie wyptacana w ratach
0 pazyczce do dniasmierci. Przeniesienie wtasém nastpuje dopiero pégmierci konsu-

menta.

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie raportu UWOgRaport z kontroli przedsbior-
cow.., 2013, dosfp: 05.02.2016).

taczna warté¢ $wiadcze pieniznych stanowi okoto 30-40% wasgt nie-
ruchomdci, ktérej wyceny dokonuje zatrudniony przez spotkeczoznawca.
Kwota swiadczenia obliczana jest na podstawie wielu cAmj m.in. pici,
wieku seniora, danych GUS o przgoej diugdci trwania zycia, a naspnie

zostaje pomniejszona o koszty poniesione przezdpig#orce na przygotowa-
nie calej transakcji. Pozostate elementy umowyswobodnie ksztattowafe
przez fundusze hipoteczne. Zazwyczaj na konsumengig obowizek pokry-
wania kosztéw utrzymania nieruchofog ktére g potracane z kwoty renty lub
bezpdrednio przez niego ptacone, a dodatkowo jest onwifzany utrzymy-
wat lokal we wigciwym stanie technicznym oraz do dokonywania drabny
napraw wynikajcych z codziennegozytkowania. Wyhczeniu ulega mdiwosé

& W mysl art. 353[1] k.c. strony zawiergie umove mog utozyé stosunek prawny wedtug
swego uznania. M@ to by naduywane przez przedsiiorcow wzgkdem stabszych konsumen-
tow, przyktadowo jéi klient nie zna swoich praw.
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odshpienia od umowy przez konsumenta po jej zawarcilp dokonania istot-
nych zmian w nieruchondoi lub przygcia jako mieszk&ca osoby trzeciej wy-
magana jest zgoda spotki. Podstawowym ohekiem funduszy jest zagwaran-
towanie konsumentowi mibiwosci mieszkania w lokalu, dlategozterzedss-
biorca nie mae zby¢ nieruchoméci, ani bez zgody konsumenta meldévesdb
trzecich. P@gmierci konsumenta spotka powinna rowinieyda rodzinie rzeczy
pozostawione w spadku. Ponadto fundusz hipoteczny w rersacartej umowy
moze zaoferowa swiadczenia dodatkowe, takie jak opieka i pomoc asebar-
szej przez zatrudnionego pracownikofadnik dla konsumentéw zainteresowa-
nych.., 2013, dosgp: 05.02.2016].

W 2011 r. w Ministerstwie Gospodarki rozpetiz prace nad ustamno ren-
cie darywotniej, ktorej brak nara potencjalnych klientéw na uteatwiadcze
oraz samej nieruchormdci w momencie upadkoi spoétki. Przepisy kodeksu cy-
wilnego w niedostateczny sposob cheoimteresy konsumentoéw, dlatego po-
winna pojawt si¢ jak najszybciej, aby uregulowastniepcy i rozwijajacy sk
rynek. W 2013 r. UOKIiK zbadah¢znie 37 wzorcoOw umownych, z czego za-
kwestionowano 17, stwierdz@j 29 nieprawidtowéci. Dotyczyly one m.in.:
uzaleznienia od decyzji spotki niiwosci przyjecia na mieszkanie os6b spo-
krewnionych, ponoszenia przez konsumenta nadmierkgshtow zwizanych
Z utrzymaniem nieruchondoi oraz naktadania skomplikowanych obgmkéw
na spadkobiercow. W opinii wdu charakter tych narusrenie przektada si
bezpdrednio na jaké& wykonywanychswiadcze, gdyz losowo ankietowani
konsumenci wyrzali zadowolenie z zawartych umow, twietdzze pienadze
wyptacane g terminowo, a fundusze hipoteczne utrzymamjnimi kontakt oraz
interesuy sig ich losem. Gidwnym problemem jest zatem brak ugat
prawnych i nadzoru ze strony instytucji finansowy&aport z kontroli przed-
siebiorcow.., 2013, dosfp: 05.02.2016].

6. MODEL KREDYTOWY ODWROCONEJ HIPOTEKI

Model kredytowy oferuje produkt bankowy oparty nagpisach ustawy
o odwréconym kredycie hipotecznym. Swdjonstrukcy przypomina kredyt
hipoteczny, jednak stanowi jego odwrégdiorme. Z informaciji zamieszczo-
nych w tab. 2 wynika, czym #0ia si¢ te produkty.

Umowa odwrdconego kredytu hipotecznegozendy¢ zawarta wydcznie
miedzy bankiem a konsumentem. Bank zobmwje sé odd& do dyspozycii
kredytobiorcy okrélona sune pienkdzy, ktérych sptata nagii po jegosmierci.
Natomiast kredytobiorca musi przedstawiankowi przedmiot zabezpieczenia,
jakim jest nieruchomig, ktéra zostaje obgtona hipotek na rzecz banku [art. 4
u.o.k.h].
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Tabela. 2 Poréwnanie odwrdconego kredytu hipotegazméredytu hipotecznego

Odwrécony kredyt hipoteczny Kredyt hipoteczny
Kredytobiore jest osoba fizyczna, a kredytot Kredytobiora jest osoba fizyczna lub prawna,
dawa bank a kredytodawg bank
Ustanowiona hipoteka jest przejmowana Hipoteka stay jako zabezpieczenie sptaty
przez bank kredytu
Diuznik nie musi dokonyw&zadnych sptat, | Sptata kredytu nagpuje w ratach w oznaczo
kredyt rozliczany jest pmniertnie nym okresie czasu
Kredyt maze by¢ przeznaczony na dowolne | Kredyt jest celowy i stey sfinansowaniu
cele nabycia nieruchomiai
Wiascicielem nieruchomii jest kredytobior-| Wiascicielem nieruchomiei jest bank, ado
ca & dosmierci momentu splaty nieruchorém
Kredytobiorca nie ma obowzku posiadania | Kredytobiorca musi posiadadolng¢ kredy-
zdolndici kredytowej towa
Kredytobiorca nie ponosi ryzyka utraty niery-Kredytobiorcy grozi ryzyko utraty nierucho-
chomdgci MOSCi

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie komentavaasthwy — zob. Czech [2015].

Wysoka¢ kwoty odwréconego kredytu hipotecznego ustalasaina pod-
stawie wartéci rynkowej, czyli odpowiadagej cenom, jakie uzyskano za nieru-
chomdci podobne [art. 6 u.0.k.h.]. Wyceny tej dokonuje rzenasza majt-
kowy w formie operatu szacunkowego i stanowi ondspmn do obliczenia
wartasci swiadczenia oferowanego konsumentowi. Bank malimwosé skory-
gowania tej wielkéci w oparciu o czynniki takie jak ptewiek, czy stan zdro-
wia kredytobiorcy. Wyplata tak obliczonej i zaake»panej przez konsumenta
kwoty nastpuje jednorazowo lub ratalnie przez okres oraz vgokggci okre-
slonej w umowie, a do momentumierci kredytobiorcy [art. 7 u.o.k.h.]. Ozna-
cza to zwolnienie banku z obawku spetnienia pozostatycwiadczé. Przy-
ktadowo, jéli wartos¢ umowy zostata ustalona na 250 000 zt, a kredytohiorc
zmart po otrzymaniu polowy tej kwoty, bankowi prayghje wierzytelnéd
w wysokaci 125 000 zt. Warto nadmiehize umowa odwrdconego kredytu
hipotecznego m@ by zawarta z wicej niz jednym kredytobiorg [art. 7
u.0.k.h.], co oznaczae w wypadkusmierci jednego kredytobiorcyzyjacym
przystuguje $wiadczenie proporcjonalne do wysékd nabytego przez nich
udziatu. W odniesieniu do poprzedniego przyktadu mv przypadku bank bytby
zobligowany do wyptaty pozostatej kwoty kredytu, €425 000 ztzyjacemu
kredytobiorcy. Do najwaniejszych praw chroacych stabsz pozycg konsu-
menta nalgy mozliwos¢ odshpienia od umowy w agu 30 dni bez podawania
przyczyny [art. 12 u.0.k.h]. Ustawodawca daje w tersépasobie starszej do-
datkowy czas do namyshktéra pod wptywem rinych czynnikéw, takich jak:

° Prawo do namystu jest podstawowym prawem claoymi interesy konsumentéw.
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niezrozumienie wszystkich postanowi@mowy, wptyw reklam czy technik
sprzedaowych mogta podi bledng decyzg. Konsument musi wtedy zwrdci
otrzymanesrodki w ciagu 30 dni od dnia ziegnia wypowiedzenia. Co wgej,
kredytobiorca w kadej chwili maze dokon@ przedterminowej sptaty kredytu
[art. 13 u.0.k.h], nie ponosz z tego tytuluzadnych konsekwencji. Podstawo-
wym obowhzkiem konsumenta jest natomiast utrzymywanie lokalstanie
niepogorszonym, dokonywanie drobnych napraw, renwenayaz ptacenie
w terminie optat i podatkéw [art. 16 u.o0.k.h.]. W momengady konsument nie
wywiazuje sk z tych postanowie w okrelonym terminie, bank ma zadat
upowanienia do wykonania tych czyném w jego imieniu. Ustawa rownovna
interesy obu kontrahentéw poprzezaiwos¢ wypowiedzenia umowy ze strony
banku po spetnieniu jednej z ngmtjacych przestanek [art. 17 u.o.k.h.]:

— wszczcia egzekucji z nieruchoma na rzecz innego wierzyciela,zgdi
bank wczéniej nie wiedziat o istnieniu dtugu,

— naruszenia przez kredytobierzakazu zbywania whasfa nieruchomeci,

— istotnego zmniejszenia wafto przedmiotu nieruchonsoi,

— odmowy udzielenia upowaienia do wykonania w imieniu konsumenta
wczesniej wskazanych czynioi.

Rozliczenie odwréconego kredytu hipotecznegoepae posmierci kredy-
tobiorcy. Bank niezwtocznie zamieszcza komunikayra zdarzeniu na swojej
stronie internetowej oraz informuje osoby wskazanamowie, a jeeli zostat
uwzgkdniony taki zapis, rowniepublikuje ogloszenie w dzienniku o zegil
ogolnopolskim [art. 25 u.o.k.h.]. Naghie powinien ustati kim s3 spadkobier-
cy, co jest okrdone w postanowieniuadu albo w tréci notarialnego aktu po-
swiadczenia dziedziczenia. Pémierci kredytobiorcy spadkobiercom przez
12 miesécy przystuguje maiwosé splaty catej kwoty kredytu. W innym wy-
padku bank sklada wniosek o upaweenie kuratora do przeniesienia wtasrio
nieruchomdci [art. 21 u.0.k.h.]. W efekcie rozliczenia wiasémieruchoméci
przechodzi na bank lub po uregulowaniu przez spaidkodw zobowizania
wchodzi w sktad masy spadkowej [Czerniawski 2014].

Ustawa weszta wycie ponad rok temu i byta odpowiegzna potrzeb
ochrony interes6w nowej grupy konsumentéw, mimo tofercie bankéw nadal
brakuje odwrdconego kredytu hipotecznego [Stowik40Wprowadzenie no-
wego produktu wize sk z duzym ryzykiem i trudno przewidzéeczy przyniesie
oczekiwane zyski, a feli tak to dopiero po uptywie kilku lat. Odwr6congdr
teka jest skierowana do niszowej grupy konsumengilyz w Polsce przyto
sie, ze nieruchomgt czesto przechodzi z pokolenia na pokolenie i stanowvi d
robek catej rodziny. Zawsze jednak znggit osoby samotne, dla ktérych takie
rozwiazanie ledzie optymalne. Zapewne minie jeszcze teochasu, zanim Po-
lacy oswoj sie i zyskap zaufanie do nowego produktu finansowego oferowane-
go juz w modelu sprzedawym na tyle zeby mogty wprowadzigo banki.
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7. ODWROCONA HIPOTEKA JAKO ZRODLO WSPARCIA
DOCHODOW EMERYTALNYCH

Rozwaania na temat emerytun zagadnieniem nieeknie poruszanym
i przez wiele oséb odktadanym na ostatchwile, czyli wiek w ktorym jest ju
za p&no na zgromadzenie dodatkowyatodkéw lub wplyw na jej wysoki.
Przejcie na emeryturto czsciowa albo catkowita utrata zdol§m zarobkowa-
nia oraz koniecznig finansowania bigcych wydatkéw zéwiadczeé emerytal-
nych [Popek i Szymeski 2012: 6]. W perspektywie zachadgch zmian demo-
graficznych, wydtaajacej sk dugaici zycia i malejcej liczbie narodzin system
emerytalny przestaje Byefektywny [Adamska-Mieruszewska 2013: 5-16].
Odwrocona hipoteka jest jednym z wielu wariantowysiiwania dodatkowych
dochodéw dawiadczeér emerytalnych, ktory w tej chwili cieszyestoraz wik-
szym zainteresowaniem senioréw, o cz§miadczy rosaca ilos¢ klientow fun-
duszy hipotecznych. Z informacji zawartych w tabwyaika, ze kwotasrodkéw
pienieznych otrzymywana z zawieranych uméw zacstanowd istotne zrodio
srodkéw piengéznych dla oséb starszych.

Tabela 3. Wysokig swiadcze renty daywotniej

Wartas¢ nieruchoméci 200.000 zt Wartas¢ nieruchomeéci 500.000 zt
Wiek Mezczyzna Kobieta Wiek Mezczyzna Kobieta
65 450 zt 300 zt 65 1000 zt 750 zt
70 550 zt 400 zt 70 1 350 zt 1 000 zt
75+ 800 zt 600 zt 75+ 2100 z 1500 zt

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danychrpe $tunduszy Hipotecznych.

Kwota jest niska w odniesieniu do pierwotnej wéetaieruchomeci, jed-
nak dokonujc kalkulacji, naley uwzgkdni¢ fakt, ze konsumentowi przystuguje
dazywotnie prawo do zamieszkiwania lokalu i zwolnieai®krelonych optfat,
ktére hipotetycznie réwniebeda stanowity dla niego przychéd z tytutu zawarcia
umowy. W innym wypadku po zbyciu nieruchosobw celu uptynnienia kapita-
tu bytby zmuszony do zakupunszego lokalu lub wynajmowania go. Rozwi
zanie to wydaje ginajlepsze dla oséb otrzymagych niskk emerytue, samot-
nych i bezdzietnych oraz rodzin rozdzielonych preedgrac{ zarobkove po-
siadajcych nieruchomg. Jako najwaniejsze zalety odwréconej hipoteki mo
na wskazé&

— poprawienie standardiycia seniora,

— dodatkowezrédio dochodow,
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— mozliwo$¢ dowolnego dysponowania otrzymanymi pigizmi,

— mozliwo$¢ dozywotniego mieszkania w nieruchoiog

— brak opodatkowania otrzymywanygWiadcze,

— nieistotnd¢ zdolndci kredytowej.

Oceniajc produkt nalgy rowniez wskazé, zwigzane z nim niedogodsoi:

— ryzyko dopuszczaniaghaduy¢ ze strony przedsbiorcéw wobec os6b
starszych,

— wysoki koszt produktu stanowdy ponad 50% wartgi nieruchoméci,

— uzalenienie st od spotki albo banku,

— obowiazek utrzymania nieruchorbc we wiaciwym stanie,

— mozliwo$¢ blednego oszacowania waétd nieruchoméci.

Na podstawie zgromadzonych informacji zamy wysné wniosek,ze od-
wrocona hipoteka stanowi dobre uzupehiehigadczér emerytalnych wypta-
canych przez petwo. Skierowane jest ono do nielicznego grona adbwe,
spetniajcego okrélone warunki, a jego koszt jest wysoki w stosunkukavoty
wyptacanegawiadczenia. Wize sk to jednak z tymze umowa zawierana jest na
okres daywotni, przez co przedgiiorca ponosi ryzyko zwrane z diugeria
zycia i optacalnécia przedstiwzigcia. W zamian klient zyskuje mlowvosé miesz-
kania w nieruchomiei i prawo do otrzymywania rentyz @o smierci. Analizupc
zachodzce zmiany demograficzne, oma réwnie stwierdz€, ze w przysziéci
liczba 0s6b zainteresowanych tym produktexizie si zwigkszata.

PODSUMOWANIE

Zjawisko starzejcego st spoteczastwa kedzie miato wpltyw na funkcjo-
nowanie systemu emerytalnego, ktérego wyptacélne duzej mierze uzake
niona jest od zmian luddciowych. Wzrost odsetka os6b starszych w spotecze
stwie wymaga zwrdcenia szczegoélnej uwagi na ichizebl. Powinno sito
odbywa przez aktywizagj zawodow, edukac oraz tworzenie nowych pro-
duktéw finansowych. Przeprowadzona analiza wskagaj&onieczn& zainte-
resowania sialternatywnymi metodami zabezpieczenia emerytalpagpodana
jako przyktad odwrécona hipoteka stanowi tylko jede wielu wariantéw.
Umozliwia osobom, ktére w trakcie okresu aktywnbzawodowej nabyly nie-
ruchomd@¢ uzyskanie dodatkowyckrodkéw pienéznych w okresie stakoi.
Mimo ze produkt dosy niedawno pojawit gi na polskim rynku, zghyt juz zna-
lez¢ grono swoich odbiorcéw.
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ALTERNATIVE SOURCES OF RETIREMENT FUNDING WITH RESP ECT TO
OPPORTUNITIES AND RISKS OF REVERSE MORTGAGE

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

Key words: demography, retirement system, silver economyens/mortgage.
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