Formy kredytu senioralnego

SZYMON PAWLEGA

Formy kredytu senioralnego w wybranych
krajach 1 w Polsce

Autor podejmuje sie opisania przyjetych i planowanych rozwigzan prawnych dotyczacych
kredytu senioralnego. Omawia pokrdtce rozwigzania przyjete lub planowane w nastepujacych
krajach: Stanach Zjednoczonych, Hiszpanii, Wielkiej Brytanii i Niemczech. W koricowej czesci
artykutu omawia rozwigzania prawne, ktore umozliwityby przyjecie takiego produktu w Polsce,
na wzor ubezpieczeri na zycie i dozycie, oraz charakteryzuje ryzyka jakie mogg wigzac sie z tym
produktem.

Wstep

Finansowanie ryzyka emerytalnego stanowi obecnie problem w wielu krajach
swiata. Powodem tego s3 niekorzystne zmiany demograficzne — zmieniajgca sie
struktura populacji oraz wydtuzenie sig¢ $redniego dalszego trwania zycia. W celu
zapewnienia ptynnosci finansowej, potrzebne sa reformy systemdéw emerytalnych.
Czesto skutkujg one obnizeniem stopy zastapienia wynagrodzen przez emerytury i w
rezultacie nizszymi swiadczeniami. Z tego powodu panstwo stara sie zainteresowac
przysztych emerytow dobrowolnymi ubezpieczeniami na staros¢. Jedna z takich
mozliwosci jest odwrdocona hipoteka — czyli renta ptacona terminowo lub beztermi-
nowo, w zamian za zrzeczenie sie¢ prawa do nieruchomosci po $mierci obecnego
wiasciciela.

Stany Zjednoczone Ameryki Pétnocnej

W Stanach Zjednoczonych odwrécona hipoteka' (ang. Reverse Mortgage, Livetime
Mortgage), zostata wprowadzona przez Kongres w 1987 r. Wtedy tez, Departament
USA do spraw Mieszkan i Rozwoju Miast, stworzyt program odwréconej hipoteki

1. Czasami nazywana jest tez odwréconym kredytem hipotecznym. W Polsce przyjmuje sie nazy-
wac ten produkt rentg senioralna lub kredytem senioralnym.
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(Home Equity Conversion Mortgage)?. Wczesniej zagadnienie to nie byto unormowane
prawnie, mimo iz pierwsze hipoteki zaczety pojawiac sie w USA juz w 1960 r.3.

Najwazniejszym elementem tego instrumentu finansowego jest umowa podpisana po-
miedzy bankiem lub towarzystwem ubezpieczeniowym, a wiascicielem nieruchomosci.
W zamian za zrzeczenie sie po swojej Smierci praw do mieszkania lub domu, otrzymuje on
comiesieczng wyptate z instytucji finansowej (z racji tego, ten instrument nazywany jest
lustrzanym odbiciem kredytu hipotecznego). W zwiagzku z tym, ze nieruchomos¢ zmienia
wiasciciela dopiero po jego smierci?, jest to produkt skierowany gtéwnie do oséb starszych
ktore posiadajg na wtasnos¢ nieruchomosé. W innym wypadku $wiadczenie roztozone
w bardzo diugim okresie bytoby niskie i przez to mato atrakcyjne. Mozna zaciggnaé
te hipoteke na swdj ,,pierwszy dom"s ktdry znajduje sie w miejscu, gdzie skupione sg inte-
resy zyciowe. Przy czym, musi on by¢ w odpowiednim stanie technicznym.

Rzad Stanéw Zjednoczonych od 1989 r. ubezpiecza ten rodzaj instrumentéw finan-
sowych. W przypadku zwrécenia kredytu bankowi lub firmie ubezpieczeniowej, prawo
do nieruchomosci wraca do osoby w niej mieszkajacej, lub w przypadku sptaty kredy-
tu przez spadkobiercéw, do spadkobiercow. W innym przypadku firma po smierci wtasci-
ciela sprzedaje dom i w ten sposdb nastepuje zwrot jej kapitatu. Jezeli zdarzy sie, ze
wartos¢ nieruchomosci przekroczy wysokos¢ udzielonego kredytu oraz odsetek od nie-
go naliczonych, wéwczas réznice otrzymujg spadkobiercy. Jednakze, jesli zdarzy sie sy-
tuacja odwrotna, woweczas firma nie moze zada¢ od spadkobiercow pokrycia réznicy.

Wyrdznia sie trzy typy odwréconej hipoteki®:

* konwersja wartosci hipoteki w kapitat (Home Equity Conversion Mortgages) (HECM),
* Fannie Mae program (Home Keeper),
* program Cash Account.

Wyrdznia sie 3 segmenty rynku: prywatne instytucje, regionalne organizacjami non-
-profit oraz prywatne instytucje z zabezpieczeniem panstwowym — przy czym ta trze-
cia forma odgrywa najwiekszg role na rynku (HECM). Gwarantem tej formy jest Federal
Housing Authority (FHA).

W USA, produkt ten skierowany jest do oséb, ktére ukonczyty 62 rok zycia (bywajg
tez udzielane wczesniej). Wyptata moze nastgpi¢ w jeden z nastepujgcych sposobow:
1) raty ptacone w regularnych odstepach czasu,

2) jednorazowa wyptata,
3) linii kredytowej o ustalonym limicie,
4) moze to by¢ tez kombinacja podanych wyzej mozliwosci.

Osoba podpisujgca umowe ma zadba¢ o to: by stan nieruchomosci nie ulegt
pogorszeniu, pfaci¢ wszystkie podatki zwigzane z nieruchomoscia i ubezpiecza¢ dom.
Moze takze, ale w ograniczonym zakresie rozporzadza¢ swojg nieruchomoscig. Maksy-

N

http://emlab.berkeley.edu/users/bhhall/others/DavidoffWelke04_RMpaper5.pdf (20.08.2009).

http://www.bestreversemortgage.com/2008/02/ (15.08.2009).

4. moze tez byc¢ to sprzedaz domu, utrata przez nieruchomos¢ statusu ,,pierwszej” nieruchomosci
- nastepuje to, gdy mieszkano w nieruchomosci objetej odwrécong hipoteka krécej, niz 6 mie-
siecy w roku lub gdy osoba przestata dbac o nieruchomos¢.

5. http://www.financialfreedom.com/reversemortgage/fags/ (25.08.2009).

6. http://www.1streversemortgageusa.com/types.html (22.08.2009).

w
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malny poziom sumy swiadczen, ktére sg wyptacane nie moze przekroczy¢ 50 proc.
wartosci nieruchomosci’. Czasami okresla sie takze maksymalny poziom wysokosci
Swiadczenia, jaki mozna wypfaci¢ w ramach danego programu (HECM - $625,500)8.
W celu zawarcia umowy, sptacone muszg byc¢ inne dfugi zaciggniete pod hipoteke
nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem odwréconej hipoteki.
W Stanach Zjednoczonych wysokos¢ kwoty, jakg osoba moze otrzymac w ramach
odwrdconej hipoteki za swoj dom, jest uzalezniona od nastepujacych czynnikow?:
* obecna warto$¢ domu, uzalezniona od tego czy nalezy dokonac jakis napraw;
* wysokos¢ odsetek ustanowiona przez Departament Skarbu USA dla 1-rocznych bonéw
skarbowych;
* wiek osoby (im krotszy przewidywany termin ptatnosci, tym wyzsza rata);
* sposéb wyptaty (linia kredytowa zwieksza wysokos¢ dostepnych srodkow);
* lokalizacja nieruchomosci (wysokos¢ maksymalnego swiadczenia jest rozna w zalez-
nosci od hrabstwa).

Tabela 1. Przyktadowa wysokos¢ pozyczek mozliwych do uzyskania

Lokalizacja ) Warto’s'c'_ ) Wigk Wysokos¢ pozyczki
nieruchomosci (USD) pozyczajacego (typ HECM/Jumbo) (USD)
Beverly Hills, Kalifornia 200 000 70 117 157/ 69 222
Beverly Hills, Kalifornia 1 000 000 70 219 111/ 361 538
Palm Beach, Floryda 200 000 70 114 787/ 68 037
Palm Beach, Floryda 1 000 000 70 214 769/ 355 584

Zrédlfo: http://www.reversemortgageobserver.com/education/hecm-plan-vs-jumbo-plan/ (20.08.2009).

Kwota uzyskana w ten sposéb nie jest opodatkowana podatkiem od dochodéw
oraz nie jest uwzgledniona w dokumentach stwierdzajgcych miesieczng wysokos¢ do-
chodow.

Alternatywna propozycja w stosunku do odwrdconej hipoteki w Stanach Zjedno-
czonych, moze byc¢ tez REX (Real Estate Equity Exchange Agreement). Nie jest to pozyczka,
ale raczej rodzaj inwestycji. Na podstawie umowy miedzy posiadaczem nieruchomosci
a firma, czes¢ przysztej wartosci nieruchomosci jest zamieniana na srodki pfatnicze. Mozna
je wydac na dowolny cel. W zamian za to firma uczestniczy w czesci przysztej zmiany
wartosci nieruchomosci. W tym celu wiasciciel nieruchomosci musi zdecydowad, czy po-
trzebuje okreslong ilos¢ pieniedzy, czy tez woli okresli¢ procentowo, jaki udziat w przysztej
zmianie wartosci przypadnie firmie. Maksymalna wysokos¢ podziatu zysku (albo straty) to
50 proc. wartosci nieruchomosci'®. Maksymalny poziom swiadczenia moze wyniesé
300 000 USD™.

7. http://dom.money.pl/wiadomosci/artykul/odwrocona;hipoteka;nadchodzi,21,0,271125.html
(25.08.2009).

8. http://www.hud.gov/offices/hsg/sfh/hecm/hecmabou.cfm (27.08.2009).

9. http://en.wikipedia.org/wiki/Reverse_mortgage (10.09.2009).

10. http://www.rexagreement.com/index.php/rex/how_it_works/ (2.10.2009).

11. http://www.rexagreement.com/guided_tour/window.html (2.10.2009).
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Schemat 1. Opisujacy odwrocong hipoteke

Potrzeba zwiekszenia dochodéw w okresie po 62 roku zycia

Swiadomos¢ istnienia produktu Reverse Mortgage (RM)

Kontakt klienta z instytucja kredytowa:
* Uzyskanie dodatkowych informacgji
* Instytucja finansowa (np. bank)

Uptyw czasu, po ktérym dopiero mozna podjaé decyzje

Podjecie decyzji przez klienta

Konsultacja z podmiotem niezaleznym od instytucji finansowej
(American Association of Retired Persons lub Department
of Housing and Urban Development)

* Bezptatna i profesjonalna konsultacja, majaca
na celu wyjasni¢ mechanizm dziatania RM
* Omowienie alternatywnych zrédet dochodu

Wypetnienie dokumentéw aplikacyjnych
i wybor sposobu wyptaty

Wycena nieruchomosci (zamawiana przez instytucje finansowa,
dokonywang przez specjaliste)

Podpisanie umowy (3 dni na jej rozwigzanie)

Wyptata swiadczenia

Sptata RM

Zrédto: opracowane na podstawie diagramu z P tyszczak, ,,Odwrdcony kredyt hipoteczny proba
ocena szans wdrozenia tego produktu w Polsce”, ,,Finansowanie nieruchomosci”, marzec 2008.
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Wysokos¢ swiadczenia otrzymujemy poprzez pomnozenie obecnej wartosci domu
przez wysokos¢ poziomu w procentach jakg chcemy podzieli¢ sie z firmg. Czes¢ pie-
niedzy (Advance Payment) wyptacana jest na poczatku, a czes¢ (Remaining Payment)
na koncu, czyli kiedy osoba decyduje sie sprzeda¢ dom.

Wartos¢ domu: 1 000 000 USD
Procent zmiany jaki oddajemy firmie: 35%
Suma wyptacana nam przez firme: 350 000 USD
Wyptacane na poczatku: 100 000 USD
Wyptacane na koncu: 250 000 USD

Suma pieniedzy, jakg otrzymuje sie na poczatku zalezy od wartosci domu i od pro-
centu (czesci) przysztej wartosci nieruchomosci, jakg chcemy sie podzieli¢ z firma.

Tabela 2. Kwota, jakg mozna otrzymac na poczatku w zaleznosci od wartosci nieruchomosci
i wielkosci udziatu firmy w przysztej réznicy w cenie

Wielkos$¢ udziatu Wartos¢ nieruchomosci (w USD)
firmy (w %) 750 000 1 000 000 1 250 000
50 107 000 143 000 178 000
30 75 000 100 000 125 000
25 43 000 57 000 71500

Kwota pienigdzy jakie mozna otrzymac na poczatku

Zrédto: http://www.rexagreement.com/quided_tour/window.html.

W przypadku zakonczenia umowy typu REX, istniejg 3 mozliwosci:

* cena nieruchomosci sie nie zmienita — Zaréwno klient jak i firma nic nie zyskuje (pomi-
jam inflacje);

* cena nieruchomosci wzrosta — firma uzyskuje zysk zalezny od tego, jaki procent pie-
niedzy jej sie nalezy;

¢ cena nieruchomosci spadta — firma traci na transakgcji tak samo jak klient; Aczkolwiek
strata tego ostatniego zmniejszona jest o drugg czes¢ wypftaty, ktora byta obliczana
na podstawie wyzszej wartosci domu.

Maksymalna dfugos¢ umowy typu REX to 50 lat. Zakonczy¢ umowe mozna przez
wczesniejszg sprzedaz domu lub zaptate firmie ,jej udziatu”, ktérego wysokos¢ jest ob-
liczana na podstawie wartosci domu w chwili rozwigzywania umowy.

Produkt ten cieszy sie w USA dos¢ duzym zainteresowaniem. Pozwala osobom star-
szym na zwiekszenie wysokosci swiadczenia emerytalnego, gdy pojawi sie taka potrze-
ba. Niepokojace jest jednak to, ze pomimo scistych regulacji dotyczacych tego produk-
tu, oraz licznych organizacji pozarzagdowych zajmujacych sie osobami starszymi, zda-
rzajq sie naduzycia'2.

12. http://www.mortgagealmanac.com/articles/97-consalrevmtgescams.html (2.10.2009)
http://www.reversemortgageadviser.com/blog/reverse-mortgages/rare-reverse-mortgage-
scam-exposed/ (2.10.2009).
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Warto zauwazy¢, ze system zabezpieczenia spofecznego w USA zbudowany jest
z trzech filaréw?'3:

e Zabezpieczenia spotecznego (Old Age Security and Disability Income) — jest to sys-
tem sktadkowy, ptaca na niego zaréwno pracownicy, jak i pracodawcy. Wysokos¢
sktadki wynosi 6,2 proc. i ptacona jest przez obie strony w rownej wysokosci (tgcznie
12,4 proc.). Petne swiadczeni nabywa sie w wieku 67 lat. Istniejg tez swiadczenia
wczesniejsze. Emerytura, ktérg mozna otrzymac wynosi od 500 do 1500 dolaréw.

e Planéw emerytalnych — s3 one zwigzane z pracg i optacane przez pracodawcow,

* Indywidualnych Kont Emerytalnych — wptaty indywidualne, ktére moge by¢ dokony-
wane przez osoby fizyczne. Zwigzane s z nimi pewne przywileje podatkowe.

Po przeanalizowaniu poszczegolnych produktéw systemu emerytalnego i mozliwosci
swiadczen w USA mozna zauwazy¢, ze dla osoby otrzymujgcej minimalne swiadczenie
i nieposiadajacej oszczednosci, kredyt senioralny moze by¢ jedng z szans na godna sta-
ros¢. Jednakze przy niskiej wartosci domu swiadczenie tez nie bedzie wysokie. W przy-
padku domu o wartosci 200 tys. USD potozonego w Beverly Hills w Kalifornii, wysokos¢
Swiadczenia wyniesie okofo 800 USD miesiecznie. Tak wiec w poréwnaniu do wysokosci
minimalnej emerytury to duza kwota.

Hiszpania™

W Hiszpanii odwrécona hipoteka zostata wprowadzona niedawno. Stato sie to na
mocy ustawy 41/2007 z 2007 r. Powodow jej wprowadzenia byto kilka. W tym fakt, ze
2/3 majatku hiszpanskich rodzin jest ulokowana w nieruchomosciach, wzgledy demogra-
ficzne, czyli wzrost dfugosci zycia i liczby oséb starszych, wysokosé swiadczen emerytal-
nych w Hiszpanii, ktére sg nizsze, niz srednia europejska.

Rozwigzanie przyjete w Hiszpanii ma dwie cechy wyrézniajgce sposréd instrumen-
tow tego typu stosowanych w innych krajach:
¢ wyptata moze by¢ dokonana tylko w dwéch formach: jednorazowej wyptaty lub rat

ptaconych w regularnych odstepach czasu. Przy czym ptatnosé w ratach musi przyjac

jedng z dwodch form: moze by¢ optacana przez konkretny okres lub az do czasu, gdy
zyje wiasciciel nieruchomosci lub jego wspotmatzonek;

* pozyczka jest sptacana dopiero wtedy, gdy wiasciciel umrze lub gdy dom zostanie
sprzedany.

W celu skorzystania z odwroconej hipoteki, nalezy spetni¢ nastepujace kryteria:

e nieruchomos¢ musi by¢ ubezpieczona;

* odwrdécona hipoteka powinna by¢ ustalona na ,,pierwszy” dom, ale moze by¢ tez na
inng nieruchomos¢, jednakze wigze sie to z wyzszymi kosztami;

* wiasciciel nieruchomosci musi mie¢ co najmniej 65 lat;

* nalezy wybrac sposéb wyptaty swiadczenia;

e pozyczka nie moze by¢ wymagalna przed terminem (Smier¢) lub pod warunkiem

(sprzedaz domu).

13. http://www.ikepzu.pl/ike_sysusa.html (13.12.2009).

14. J.M. Perrotto, D.G. De Tojeiro, Bullerworths Journal of International Banking anf Financial
Law, numer z 15.01.2008 .
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Nie ma natomiast zadnych ograniczen co do tego, jaka osoba moze starac sie o od-
wrécong hipoteka. Trzeba jednakze przebywac (posiada¢ centrum swoich intereséw
zyciowych) w Hiszpanii.

Natomiast na instytucje, ktéra zawiera umowe z osobg, zostat natozony obowigzek
dostarczenia tej osobie niezaleznych informacji zwigzanych z jej sytuacjg finansowg
i ryzykiem, jakie wigze sie z tym instrumentem. Dokfadne wytyczne dotyczgce pomocy
i kryteridw sg opisane w rozporzadzeniu do tego prawa 41/2007.

Umowe mozna rozwigza¢ zwracajgc pozyczkodawcy catos¢ pozyczki oraz odsetki.
Jest to réwniez obowigzkiem spadkobiercow. Jesli odmdwig oni tego, wowczas bank
przejmuje nieruchomos¢ (ale nie majatek osobisty zmartego, jest to wyjatek od zasady,
ze kredytodawca moze zaspokajac roszczenia rowniez z majatku osobistego).

Instrument ten jest zwigzany takze z kosztami, jakie nalezy ponies¢. Pierwsza grupa
dotyczy kosztéow zwigzanych z notariuszem i wszelkimi dziataniami prawnymi. Sa to na-
stepujace pozycje: zawarcie umowy o odwrdconej hipotece, jej rejestracja, rozwigzanie
czy subrogacja. Druga grupa kosztow zwigzana jest z podatkami naleznymi panstwu od
czynnosci cywilnoprawnych. Podobnie jak w USA, pienigdze z odwrdéconej hipoteki nie
podlegajgq opodatkowaniu.

Produkt ten wprowadzony zostat z podobnych powodéw, jakie wystepuja w Polsce, czyli
wydtuzaniem sie diugosci zycia oraz niskim poziomem relacji ostatniej ptacy do otrzymy-
wanego $wiadczenia. Jak pokazujg badania, jest na ten produkt duze zapotrzebowanie.
Zainteresowanie tym produktem wykazato okoto 25 proc. populacji w wieku 55-80 lat'>.

System emerytalny'® w Hiszpanii opiera sie o sktadke ptacong przez pracownika
(4,7 proc.) i pracodawce (23,6 proc.). W skfadce tej uwzglednione sg takze inne ryzyka
socjalne (inwalidztwo, swiadczenia pieniezne zwigzane z chorobg lub macierzynstwem,
staros¢, inwalidztwo i bezrobocie). Emerytura minimalna jest gwarantowana przez pan-
stwo. Jest to system typu Pay as you go. Wysokos¢ swiadczenia oparta jest o wczesniejsze
zarobki oraz diugos¢ okresu sktadkowego. Minimalny wymiar swiadczenia to 459,57 euro,
natomiast maksymalny to 2290,59 euro. Odwrdcona hipoteka o wartosci 300 tys. euro
daje swiadczenie na poziomie 1200 euro miesiecznie przez okres 12 lat.

Tak wiec wartos¢ swiadczenia, ktére mozna otrzymacd z kredytu senioralnego, jest
znaczna w poréwnaniu do wysokosci swiadczenia emerytalnego.

Wielka Brytania

Dwa gtéwne rodzaje produktéw, to: odwrdcona hipoteka i odwrécenie domu (Home
Reversion)'’. Uregulowane sg one w ustawie o ustugach finansowych (Financial Services
Act) z 1986 roku. Podlegajg one réwniez ustawie o reklamowaniu kredytow konsu-

15. http://www.spanish-talk.co.uk/spain-finance/reverse-mortgage-200707/ (5.09.2009).
16. MISSOC 2007.
17. W sumie dostepnych jest 6 réznych mozliwosci:
¢ odwrdcenie czesci nieruchomosci (sale of part of home for a lump sum and/or an income,
ie, a partial home reversion scheme),
* odwrdcenie catosci nieruchomosci (sale of home for a lump sum and or an income, ie,
a home reversion scheme),
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menckich (Consumer Credit Act Advertising Regulations), ktéra zajmuje sie bezpie-
czenstwem kredytobiorcow. Pierwszy z nich ma takg samg strukture jak w USA. Drugi na-
tomiast z nich polega na tym, ze wiasciciel sprzedaje nieruchomos¢ lub jej czes¢ instytucji
finansowej, ta jednak pozwala uzywac jej az do Smierci wtasciciela. Dopiero po $mierci
instytucja finansowa otrzymuje wtadztwo nad nieruchomoscia (lub jej czescig). Jest to pro-
dukt skierowany do ludzi ,,bogatych w nieruchomosci, ale biednych w pienigdze”.

Koszty samego rozpoczecia odwréconej hipoteki, to: optaty administracyjne 300-600
funtow, koszt wyceny domu 200-300 funtéw, koszt zatrudnienia prawnika 300-600 fun-
tow i ubezpieczenie 200-300 funtéw. Na ogét suma tych optat réwna sie od 0,5 do
1,5 proc. pozyczanej sumy's. Czasem koszty te sg refundowane przez instytucje finanso-
wa, ktdra pozycza pienigdze. Podobnie jak w USA dochody nie s opodatkowane, ani nie
sq wliczane do testu dochoddw.

System emerytalny'® optacany jest ze sktadek ptaconych przez pracownikéw i praco-
dawcow. Sktada sie on z kilku elementéw, z ktérych najwazniejszym jest swiadczenie
wyptacane przez panstwo dla wszystkich oséb, ktére osiggnety wiek emerytalny. Wyso-
kos¢ swiadczenia zalezy od okreséw sktadkowych. Minimalna wysokos¢ wynosi 25 proc.
Swiadczenia maksymalnego, tak wiec w 2007 r. byto to okoto 21 funtéw, czyli 31,25 euro
na tydzien (bez zadnych swiadczen dodatkowych). Jednakze do tego przewidziane sg
liczne swiadczenia dodatkowe, ktére moga wynika¢ z dodatkowej ochrony, wieku,
stanu cywilnego badz cyklu rocznego. Tak wiec trudno podac rzeczywistg wartos¢ swiad-
czenia minimalnego.

Natomiast nieruchomos¢?® warta 400 tys. funtow, przy zatozeniu otrzymania na po-
czatku swiadczenia w wysokosci 100 tys. funtow, umozliwi otrzymywanie swiadczenia
na poziomie 250 funtéw tygodniowo przez okres prawie 20 lat. Tak wiec swiadczenie,
jakie mozna otrzymac w ten sposob, w poréwnaniu do wysokosci minimalnej emery-
tury, nalezy okresli¢ jako wysokie.

Niemcy?'

W Niemczech nie wprowadzono jeszcze odwrdconej hipoteki, aczkolwiek ma by¢
ona wprowadzona wkrétce. Przyczyny jej planowanego wprowadzenia, to: zmiany
demograficzne (dfugos¢ zycia wsrdd osob starszych rosnie niezwykle szybko, wzrost

* odwrdécona hipoteka bez ptacenia odsetek, za to kwota koncowa zalezna jest od wartosci
nieruchomosci w chwili jej sprzedazy (mortgage loan with no interest payments and repay-
ment linked to capital appreciation or some other measure, eg, shared appreciation mort-
gage),

* odwrdcona hipoteka (mortgage loan with interest payments only),

* plan dochodéw (home income plans),

» odwrdcona hipoteka z ciggle zwiekszajacymi sie odsetkami (mortgage loan with rolled-up
interest).

18. http://www.cml.org.uk/cml/consumers/equityrelease/costs (10.09.2009).

19. MISSOC 2007.

20. Wykonano przy pomocy kalkulatora dostepnego na stronie http://savingsfriend.co.uk/mort-
gages/free_uk_reverse_mortgage_calculator.htm (14.12.2009).

21. ze specjalnymi podziekowaniami dla Pana Grzegorza Byszewskiego.
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ilosci 0séb starszych powoduje istotne przesuniecie sie w kierunku spotfeczenstwa
starzejacego sie, wspotczynnik reprodukcji wynosi ok. 1,4 dziecka na kobiete, co nie
wystarcza do stabilizacji struktury demograficznej, imigracja do Niemiec nie wystarcza,
aby wyréwnac strukture spoteczng, zwieksza sie ilos¢ singli)?2, oraz spadek stopy za-
stgpienia dla swiadczen emerytalnych.

Mozna wyréznic¢ 3 powody, dla ktorych klienci niemieccy moga by¢ sktonni do zain-
teresowania sie tym produktem?3:

* Potrzeba srodkéw do zycia (polepszenie warunkdw zycia, optacenie opieki dfugoter-
minowej — LTC),

* Motyw inwestycyjny (przebudowa, dopasowanie nieruchomosci, modernizacja),

e Wsparcie oséb trzecich, motywy altruistyczne (rodzina, pomoc w wyksztatceniu
wnukow, cele charytatywne).

Przewiduje sie, ze z tego instrumentu finansowego bedg mogty skorzysta¢ osoby
pomiedzy 60 a 110 rokiem zycia. Podstawowg forma wyptaty srodkéw, bedzie rata mie-
sieczna. Produkty te beda oferowane przez tzw. banki wspierajace (banki te mozna okresli¢
jako spotdzielcze, nalezg one jednak do landow; moga to by¢ tez banki panstwowe).
Podobnie jak w przypadku Standéw Zjednoczonych, jezeli zdarzy sie, ze wartos¢ nierucho-
mosci przekroczy wysokos¢ udzielonego kredytu oraz odsetek, woéweczas réznice otrzymuijg
spadkobiercy. Jednakze, jesli zdarzy sie sytuacja odwrotna, wdwczas firma nie bedzie
mogta zada¢ od spadkobiercéw pokrycia réznicy.

Schemat 2. Opis planowanego dziatania odwréconej hipoteki w Niemczech

Obciagzenie rachunku L
Nieruchomos¢ Bank wspierajacy
Miesieczna renta albo

jednorazowa wyptata

wiasnos¢

Klient osoba, ktéra Instytucja ponoszaca
koriczyta 60 rok zycia Stytuc) SZ9C
ukoriczyt rok zyci ol
(ubezpieczyciel)

Umowa

Renta za ubezpieczenie
ryzyka dtugosci zycia

Ptatnos¢ renty,

gdy wyczerpig sie
Zwrot pozyczki Srodki
Optata z nieruchomosci
Lo . za zabezpieczenie
Dziedziczenie dhugosci
obcigzonej ryzyka dtugosci
nieruchomosci trwania zycia

Instytucja ponoszaca

ryzyko
(ubezpieczyciel)

Zrédto: VOB.
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Polska

Obecnie w Polsce nie ma zadnych rozwigzan prawnych, ktére normowatyby szcze-
gotowo kredyt senioralny. Normuja je tylko ogdlnie przepisy prawa cywilnego (Kodeks
Cywilny?4, Tytut XXXIV Renta i Dozywocie). W oparciu o nie dziata w Polsce ,,Fundusz Hi-
poteczny DOM"?5. Dotychczas zawart on kilkaset uméw tego typu. Tak samo jak w przy-
padku innych panstw, nieruchomos¢ jest ubezpieczona. Zajmuje sie tym jednak nie oso-
ba fizyczna, a sam Fundusz. Opfaca on réwniez czynsz za takg nieruchomos¢ lokalowa,
gdyz przejmujac mieszkanie, staje sie cztonkiem wspdélnoty mieszkaniowej i musi po-
nosi¢ zwigzane z tym optaty.

Tabela 3. Przyktadowe wysokosci wyptat w funduszu hipotecznym ,,DOM”

Warto$¢ mieszkania 200 000 400 000 1000 000 2 000 000
Wiek kobieta mezczyzna  kobieta mezczyzna  kobieta mezczyzna  kobieta mezczyzna

65 lat 264,41 338,29 528,82 676,59 1322,05 1691,47  2644,10 3382,95
75 lat 434,03 533,05 868,06 1066,10  2170,14 266525  4340,28 5330,49
85 lat 822,37 924,21  1644,74 1848,43 411184  4621,07  8223,68 9242,14

Zrédto: materiaty funduszu ,,DOM”.

Trwajg juz prace nad wprowadzeniem uregulowan ustawowych. Zajmuje sie tym
Ministerstwo Finanséw. Niestety zadne szczegoty dotyczace projektu nie sa dostepne?®.

Projekt ustawy miat zostac¢ zaprezentowany w drugiej potowie 2009 roku?’, ale nie-
stety jeszcze nie zostat. Zakres proponowanych zmian ma by¢ jak najmniejszy. Dotyczy¢
on bedzie prawa cywilnego oraz prawa spadkowego. Zawiera¢ bedzie: definicje pro-
duktu, okresla¢ kim sg strony umowy (by¢ moze nie bedzie ograniczenia dotyczacego
wieku dla 0séb fizycznych), oraz okresla¢ obowigzki stron.

Na podstawie raportéw Rzadowej Rady Ludnosciowej, dotyczacych rozwoju sytuacji
demograficznej w kraju, mozna stwierdzi¢, ze rynek na takie ustugi bedzie sie w Polsce
powiekszat. Spowodowane to bedzie: zwiekszajgca sie liczbg oséb po 65 roku zycia,
wydtuzajacg sie srednig dfugoscig zycia, przy nie zmienionej dtugosci lat zycia
przezytych w zdrowiu, oraz migracjg przestrzenng Polakow?.

24. Dz.U. 2009 nr 79 poz. 662.

25. http://funduszhipoteczny.pl.

26. Informacja, ktérg autor otrzymat z Ministerstwa Finansow, 29 czerwca 2009 roku: ,,Uprzejmie
informujemy, ze toczace sie aktualnie prace nad zatozeniami do ustawy regulujacej odwroéco-
ny kredyt hipoteczny prowadzone sg w grupie ekspertéw, jednak w trybie wewnetrznych prac
Ministerstwa Finansdw, a zatem nie jest mozliwe udostepnianie ,,na zewnatrz”, poza grono
cztonkow grupy, informacji i materiatow z tych prac”.

27. M. Wachnicka, Reverse Mortgage — perspektywy wdrozenia produktu, konferencja Vademe-
cum nowych produktéw hipotecznych, 15 maja 2009 r.

28. Np. eurosieroty, czyli osoby starsze, ktorych bliscy wyjechali poza granice Polski i ktérymi nie
ma sie kto opiekowad. Problem rodzicéw mieszkajacych z dala od dzieci jest szczegdlnie
widoczny w Stanach Zjednoczonych.
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Tabela 4. Zmiany liczby ludnosci wedtug wieku w latach 2007-2035 (w tys.)

Grupy 2010-  2015-  2020-  2025- 2030

wieku 2008 2009 2010 505 5020 -2025  -2030  -2035
0-17 1508 -131,5 981  -189,5 41,5 143 5639  -620,5
18-59/64 388 159 -294  -852,8 -12152  -877,6  -370,6 -515
18-44 16 146  -42  -2887 -933 412495  -11984  -789,9
45-59/64 22,8 13  -252  -564,1  -2821 3719 827,8 2749
60+/65+ 103,8 1088 1188 9664 9875 6288 2924 3326

Zrédto: materiaty z konferencji pt.: ,,Spoteczno-ekonomiczne nastepstwa rozwoju proceséw
demograficznych do 2035 r.”, BRPO, Warszawa 25 czerwca 2009 r.

Jak wida¢ w Tabeli 4, liczba oséb w wieku emerytalnym (60/65 lat) bedzie sie w Pol-
sce w najblizszych latach szybko zwigkszata. Szczegdlnie sytuacja ta bedzie miata miej-
sce w latach 2010 - 2020.

Tabela 5. Mieszkania wedtug stosunkéw wtasnosciowych w 2007 r. (w tys.)

Wyszczegdlnienie Liczba
Spotdzielnie mieszkaniowe 3160
Gminy 1174
Zaktady pracy 319
Osoby fizyczne 8076
TBS-y 72
Inne 193
Ogotem 12994

Zrédto: Maty Rocznik Statystyczny Polski 2008, GUS, s. 222.

Jak mozna zauwazy¢, réwniez struktura wtasnosciowa lokali w Polsce umozliwia
powstanie takiego produktu. Okoto 2/3 z nich nalezy do oséb fizycznych. Jednakze
odwroécong hipoteke prawdopodobnie bedg mogty otrzymac¢ tylko osoby posiadajgce
atrakcyjne nieruchomosci potozone w centrach miast.

Wazna zmienng jest tez przyszta wysokos¢ swiadczen, jaka beda otrzymywacd osoby
na emeryturze.

W Polsce minimalne swiadczenie emerytalne wynosi obecnie 675,10 z{?°. Jednakze
tak niskich swiadczen w Polsce przyznano niewiele. W grudniu 2008 roku zaledwie
0,8n proc. swiadczen oscylowaty w granicach 600,01 - 700,00 zt. Natomiast przeciet-
na emerytura w tym okresie wyniosta 1471,30 zt3°. Tak wiec wysokos¢ swiadczenia
z tytutu odwréconej hipoteki, aby byto ono atrakcyjne, musiatoby by¢ na poziomie
przynajmniej 500,00 zt miesiecznie. Otrzymanie takiego sSwiadczenia w przypadku
nieruchomosci potozonej np. w Warszawie nie powinno by¢ trudne.

29. http://www.zus.pl/default.asp?p=1&id=52 (14.12.2009).
30. Wazniejsze informacje z zakresu ubezpieczen spotecznych ZUS, 2009, s. 36.
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Tabela 6. Poréwnanie stép zastgpienia wynagrodzenia przez emeryture w ,starym” i nowym
systemie emerytalnym (wariant optymistyczny)

Stopy zastgpienia wynagrodzenia

Cechy osoby przechodzacej na emeryture przez emeryture

proc. osigganego

ptec wiek wynagrodzenia do nStary” ]
sredniego wynagrodzenia Sl Sl

kobieta 60 50 91 proc. 43 proc.
kobieta 60 100 67 proc. 43 proc.
kobieta 60 250 52 proc. 43 proc.
kobieta 65 50 96 proc. 63 proc.
kobieta 65 100 73 proc. 63 proc.
kobieta 65 250 58 proc. 63 proc.
mezczyzna 65 50 96 proc. 63 proc.
mezczyzna 65 100 73 proc. 63 proc.
mezczyzna 65 250 58 proc. 63 proc.

Zrédto: T. Szumlicz, Uzasadnienie i symulacje dotyczace zwolnienia podatkowego wpfat na indy-
widualne konta emerytalne 20009.

Zapewne sukces rynkowy moze odnies¢ tylko instytucja, ktéra jako pierwsza wprowadzi
ten produkt na rynek. Spowodowane jest to prawdopodobienstwem nasycenia rynku pro-
duktem po pierwszym roku od jego wprowadzenia. Po czym nastgpi stabilizacja i rynek
bedzie powoli sie powiekszat. Obecnie w USA zawiera sie rocznie tylko kilka tysiecy nowych
umow3'. Szacuje sig, ze wszystkich zawartych umow jest tam okoto 107 tys.

W pismiennictwie Ewa Poprawska i Patrycja Kowalczyk3? wyodrebnity nastepujace typy
ryzyka, jakie moga sie wigzac z wprowadzeniem na rynek polski odwréconej hipoteki:

* Ryzyko prawne zwigzane ze zmianami zrédet prawa;

* Ryzyko zwigzane z wartoscig nieruchomosci — data spieniezenia nieruchomosci nie jest
jasna i nie moze by¢ wczesniej przewidziana. Dtugos¢ zycia wiasciciela, termin sprzedazy
nieruchomosci moze sie tak dtugo przesuwac na przod, ze w zwigzku z réznymi zdarze-
niami lub zmianami na rynku, trudno oceni¢ jej wartos¢ w przysztosci. Tylko bardzo do-
kfadne i gruntowne badania oraz szacunki rynkowe moga to ryzyko zminimalizowag;

* Ryzyko stop procentowych (technicznej stopy oprocentowania) — nalezy w taki sposéb
skalkulowac¢ wysokos¢ przysztych stép procentowych, aby ustali¢ odsetki od udzie-
lonego kredytu senioralnego na odpowiednim poziomie. Horyzont czasowy obejmuje
40 lat.

Podobne grupy ryzyk wyodrebniono tez w jednym z raportéow brytyjskich zajmu-
jacych sie odwrdécong hipoteky (stopy procentowe, optaty/podatki, wartosé¢ nierucho-
mosci, niepewna dtugos¢ okresu po ktérym nastapi zwrot kapitatu, wzrastajace koszty,
ewentualne kfopoty ze spadkobiercami, ewentualne kfopoty ze starszym klientem, oraz
koszty i optaty)®.

31. National Reverse Mortgage Lenders Association.

32. REVERSE MORTGAGE analiza i perspektywy rozwoju produktu na rynku polskim, ,Finansowa-
nie nieruchomosci”, czerwiec 2008.

33. R. Terry, P. Leather, The Market For Equity Release Schemes, ,,Council of Mortgage Lenders”, 2001.
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Nalezy zaznaczy¢, ze produkt ten dotyczy oséb starszych, tak wiec majacych na ogot
mniejsze doswiadczenie w korzystaniu z instrumentéw finansowych. Trzeba wiec réwno-
czesnie z wprowadzeniem tego instrumentu, stworzy¢ instytucje kontrolng. Warto row-
niez, wzorujac sie na rozwigzaniach hiszpanskich, natozy¢ na instytucje finansowg obowia-
zek przeanalizowania potrzeb klienta. Zdarza sie, ze podmiot gospodarczy jest zdecydo-
wanie mocniejszg strong w stosunku do osoby starszej.

Nalezy tez podkresli¢, wbrew temu, co pisza niektérzy autorzy34, ze zdecydowanie
sie na odwrdécong hipoteke nie powinno w zadnym przypadku ogranicza¢ ani praw do
Swiadczenia emerytalnego (wysokos¢ i fakt nabycie tego swiadczenia wynika z ptace-
nia skfadek), ani mozliwosci skorzystania z pomocy spotecznej. W Wielkiej Brytanii do-
chody uzyskane z tego instrumentu nie s3 wliczane do testu dochodu. Réwniez w Pol-
sce nie powinno by¢ ono brane pod uwage w przypadku pomocy spotecznej. Wprowa-
dzenie innego rozwigzania moze spowodowac, ze osoby ktére moga by¢ najbardziej
zainteresowane tym produktem, czyli osoby niezamozne, zrezygnujg z niego.

Zakonczenie

Jak przedstawiono powyzej odwrécona hipoteka jest ciekawa i niestandardowa
propozycja dla oséb, ktére chcg powiekszy¢ wysokos¢ swoich swiadczen bedac na emery-
turze. Réwniez z punktu widzenia polityki spotecznej jest to produkt potrzebny. Moze on
pomodc zatagodzi¢ takie problemy jak opieka dtugoterminowa (long term care — LTC,
opieka pielegnacyjna) lub ubdstwo wsrdd oséb starszych. Produkt ten jest skierowany do
0sOb powyzej 65 roku zycia, tak wiec czesto nie rozumiejgcych skomplikowanych instru-
mentéw finansowych. W zwigzku z tym, nalezy zadba¢, aby byli oni odpowiednio
chronieni, a zaproponowane rozwigzania oparte na zrozumiatych zasadach.

SZYMON PAWLEGA jest doktorantem w Instytucie Pracy i Spraw Socjalnych w Warszawie.
Recenzenci: prof. dr hab. Kazimierz Ortynski, prof. dr hab. Tadeusz Szumlicz.
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Forms of reverse mortgage in some selected countries
and in Poland - SUMMARY

Article describes the legal and planned solutions for the reverse mortgage. Briefly discusses
the solutions adopted or planned in following countries: United States, Spain, Great Britain and
Germany. In the final part it discuses the current legal arrangements that enable the adop-
tion of such a product in Poland, the reasons that are make this product needed and on sim-
ilarity to live and survival insurances, characterize the risks which may be associated with
this product.
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