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Determinanty rozwoju odwróconego kredytu hipotecznego na rynku polskim
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Determinanty rozwoju odwróconego kredytu 
hipotecznego na rynku polskim

Rozwój odwróconego kredytu hipotecznego na rynku polskim jest uwarunkowany wieloma czynni-
kami, które w literaturze przedmiotu z reguły dzieli się na demograficzne, ekonomiczne i społeczne. 
Jednak wśród nich znajdują się zarówno czynniki, które powinny pozytywnie wpływać na rozwój tego 
produktu, jak i czynniki, których oddziaływanie jest negatywne. W niniejszym artykule podjęto próbę 
sklasyfikowania determinant rozwoju odwróconego kredytu hipotecznego przez pryzmat ich funkcji 
– hamującej lub stymulującej rozwój. Pozwoliło to na wyodrębnienie tych determinant, które stanowią 
szczególnie ważną barierę w wykreowaniu tego produktu na rynku polskim.
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Wprowadzenie

Odwrócony kredyt hipoteczny jest jednym z dwóch rodzajów usług typu equity release1, dzięki 
którym kapitał zgromadzony w nieruchomości zostaje przekształcony w płynne środki finansowe. 
Jest on produktem2 skierowanym do osób starszych i może stanowić dodatkowe źródło uposa-
żenia emerytalnego. Według regulacji obowiązujących na rynku polskim3, osoby, które chciałyby 

1. Aby usługa mogła być zakwalifikowana jako usługa typu equity release, musi spełniać cztery podstawowe 
warunki. Po pierwsze, musi być usługą finansową, po drugie, musi zapewniać źródło płynności na przyszłość, 
po trzecie – gwarantować dożywotnie prawo zamieszkiwania w nieruchomości i po czwarte – opierać spłatę 
wyłącznie o wartość nieruchomości (Ministerstwo Finansów, Założenia do projektu ustawy o odwróconym 
kredycie hipotecznym, 2011). Wyróżnia się dwie formy usług typu equity release: model sprzedażowy (sale 
model) oraz model kredytowy (loan model).

2. Literatura przedmiotu posługuje się określeniami: produkty equity release (m.in. J. Kłobukowska, Produkty 
equity release – szansa czy zagrożenie dla polskich seniorów?, „Pieniądze i Więź” 2013, vol. XVI, nr 1(58), 
s. 66–73) lub usługi equity release (m.in. M. Grzeszczuk-Gniewek, Odwrócony kredyt hipoteczny, „Państwo 
i Społeczeństwo” 2015, nr 2, s. 101–115).

3. Ustawa z dnia 23 października 2014 r. o odwróconym kredycie hipotecznym, Dz. U. 2014, poz. 1585.
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Determinants of development of reverse mortgage on the polish market

The development of reverse mortgage on the Polish market is conditioned by many factors, which 
in the literature of the subject are divided into demographic, economic and social. However, among them 
there are factors which affect the development of reverse mortgage is positive as well as factors that 
adversely affect the development of this product. In this paper the Author attempts to divide determi-
nants of development of reverse mortgage into two groups: first – factors that inhibit the development 
of this product, second – factors which stimulate the development of reverse mortgage. Such a division 
of factors allowed to distinguish these determinants, which constitute a particularly important barrier 
in the creation of this product on the Polish market.
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