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EWA POPRAWSKA

Hipoteka odwrécona jako forma finansowania
dlugoterminowej opieki pielegnacyjnej osob starszych

Reverse mortgage as a form of financing long-term care of older people

Abstrakt: Zmiany demograficzne zachodzace na $wiecie, przede wszystkim wydtuza-
nie si¢ czasu trwania Zycia, to zmiany bardzo pozytywne, ktére maja jednak swoje rowniez
negatywne nastepstwa, takie jak przede wszystkim problemy zwigzane z funkcjonowaniem
systemow zabezpieczenia spolecznego, przede wszystkim systeméw emerytalnych, ale réw-
niez systemow opieki zdrowotnej. Osoby starsze sg gléwnymi beneficjentami tych systeméw.
Jednocze$nie starzenie si¢ spoleczenistw stwarza konieczno$¢ zapewnienia opieki i osobom
starszym, niedoleznym. W wielu krajach stosowane sg rozwiazania systemowe, jednak udziat
prywatnych zrédet finansowania takiej opieki jest wcigz dominujacy z uwagi na uwarunkowania
spoleczno-kulturowe, oraz na ciagle zbyt mala liczbe placéwek i instytucji oferujacych taka
opieke. Hipoteka odwrotna to produkt, ktory moze stanowi¢ dodatkowe zZrddlo zabezpieczenia
finansowego dla 0sob starszych, dla ktérych koszty zapewnienia opieki sa wysokie w stosunku
do wysokosci emerytur oraz dla rodzin, ktérych réwniez czesto nie sta¢ na sfinansowanie
takiej opieki. Celem artykulu jest analiza zmian demograficznych, ktére wplywa¢ moga na
zainteresowanie takim rozwigzaniem, analiz¢ produktu i ryzyka z nim zwigzanego.

PROBLEM FINANSOWANIA DLUGOTERMINOWE]
OPIEKI PIELEGNACY]JNE] - ZMIANY DEMOGRAFICZNE

The problem of funding long-term care - demographic changes

W krajach rozwinietych od kilkudziesieciu lat obserwuje si¢ wydluzanie czasu
trwania zycia. Jest ono skutkiem wzrostu zamoznosci spoteczenstw, a zatem wiekszych
wydatkow na ochrone zdrowia, profilaktyke. Prognozy tworzone w krajach europejskich
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wskazuja, ze przecigtny wiek europejczyka moze wzrosna¢ o prawie 8 lat do roku 2060
(rysunek 1), a dtugos¢ dalszego trwania Zycia moze si¢ zwigkszy¢ nawet o 3-3,5%.

Rys. 1. Mediana wieku populacji w poszczegdlnych krajach UE oraz Norwegii
i Szwajcarii w latach 2008 oraz 2060
Median age of population in EU countries plus Norway and Switzerland
in the years 2008 and 2060
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Zrédto: EuroStat za Koettl J. ,,Challenges of financing and provisioning of long-term care in Eastern
Europe”, 6™ Health and Ageing Conference, Warszawa 2009.

W Polsce dlugos¢ trwania zycia wedlug prognoz Gléwnego Urzedu Statystycznego
ma si¢ zwiekszy¢ dla mezczyzn z 71,26 lat w 2008 r. do 77,1 lat w 2035 r., dla kobiet
z prawie 80 lat w 2008 r. 0 82,9 w 2035 r.

Jednoczes$nie ten skadinad pozytywny trend jest powodem probleméw takich
zwigzanych przede wszystkim z finansowaniem systemdéw emerytalnych, opieki zdro-
wotnej, z uwagi na zmniejszajacy si¢ przyrost naturalny i, co za tym idzie, na zmniej-
szajacy sie liczbe oséb w wieku produkcyjnym. Obecnie wspoélczynnik oséb w wieku
emerytalnym (powyzej 65 roku zycia) do oséb w wieku produkcyjnym (15-64 lat),
tzw. wspdlczynnik obcigzenia demograficznego (old-age dependency ratio) wynosi
okoto 25% w krajach europejskich, natomiast prognozy (rysunek 3) wskazuja, ze do
roku 2060 moze si¢ podwoi¢. W niektdrych krajach, w tym w Polsce, prognozy siegaja
nawet 70%.

Dla Polski prognozy Gtéwnego Urzedu Statystycznego wskazujg na systematyczne
zwigkszanie sie liczby osdéb starszych w populacji przy jednoczesnym zmniejszaniu sie
odsetka 0s6b w wieku produkcyjnym i przedprodukeyjnym. Na rysunku 4 przedstawione
sa wyniki prognoz struktury ludnosci do roku 2035.
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Rys. 2. Oczekiwane dalsze trwanie zycie w Polsce od roku 1990 do 2035 (prognoza)
Life expectancy in Poland from 1990 to 2035 (forecast)
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Zrédlo: GUS, www.stat.gov.pl

Rys. 3. Wspétczynnik obcigzenia demograficznego w krajach UE oraz Norwegii
i Szwajcarii w latach 2008 oraz 2060
Old-age dependency ratio in EU countries and Norway and Switzerland
in 2008 and 206
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Zrédto: EuroStat.
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Rys. 4. Struktura wiekowa ludnosci Polski od 2007 r. do 2035 r (prognoza)
The age structure of the Polish population since 2007. to 2035r (forecast)
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Zrédlo: GUS.

W krajach europejskich stosowane sg réznego typu rozwigzania systemowe, jest
to miedzy innymi finansowanie opieki os6b niedoleznych w ramach systemoéw opieki
zdrowotnej oraz zrodta dodatkowe, takie jak rozwigzania prywatne, migdzy innymi
ubezpieczeniowe (w ramach ubezpieczen na zycie). W krajach takich jak np. Szwecja czy
Holandia wydatki na opieke pielegnacyjng w ramach systeméw opieki zdrowotnej stanowia
obecnie nawet okolo 3,5% PKB, w wiekszosci krajéow Europy zachodniej okoto 2% PKB,
w Polsce obecnie okolo 0,5% PKB [Koettl 2009]. Wobec stanu finanséw polskiego systemu
ochrony zdrowia raczej trudno spodziewac si¢ wzrostu, ze sytuacja bedzie sie poprawiac.

Formy opieki sa rowniez zrdéznicowane, od opieki w formie zinstytucjonalizowanej
(domy opieki), przez formy pomocy osobom zamieszkujagcym we wlasnych domach
lub z rodzinami (domy opieki dziennej, profesjonalna opieka w domu), po formy nie-
sformalizowane. Tego typu uslugi $wiadczone sg w ramach systemu ochrony zdrowia,
w ramach opieki spolecznej, przez komercyjne instytucje §wiadczace ustugi w sektorze
zdrowia i opieki, organizacje pozarzadowe, osoby prywatne. W krajach Europy $rodkowe;j
i wschodniej udzial poszczegdlnych form przedstawiony jest na rysunku 5.

W Polsce wyrdznia sie nastepujace formy opieki pielegnacyjnej: w ramach systemu
opieki spotecznej (domy opieki spotecznej, osrodki opieki dziennej, opiekunowie spo-
teczni, specjalistyczne ustugi opieki spotecznej), w ramach systemu opieki zdrowotnej
(opieka w domu: pielegniarki srodowiskowe, osrodKki takie jak: hospicja, osrodki opieki
paliatywnej, domy opieki, oraz o$rodki opieki dziennej). Jednak wciaz wigkszo$¢ osob
niedoteznych pozostaje przede wszystkim po opieka rodzin. Podobnie sytuacja wyglada
w krajach Europy srodkowej i wschodniej.

Popularno$¢ poszczegdlnych rozwiazan zalezna jest przede wszystkim od uwarunkowan
spotecznych, kulturowych, tradycji oraz rozwigzan formalnych (sposéb finansowania
poszczegolnych form opieki). Ponizsze zestawienie (rysunek 4a) przedstawia wynik ba-
dan ankietowych dotyczacych opinii na temat najlepszej formy opieki nad niedoteznymi
rodzicami [Machacek 2009]. Polska jawi si¢ jako kraj o tradycyjnym podejsciu do opieki
nad osobami starszymi, jednak takie podejscie moze réwniez by¢ wynikiem uwarunko-
wan finansowych, gdyz dla wielu rodzin wydatki na profesjonalng opieke bylyby bardzo
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wysokie w stosunku do osigganych dochodéw, ponadto w wielu rodzinach emerytury
0s06b starszych stanowig istotne Zrédto dochodéw. Jednoczesnie ponad 80% ankietowa-
nych zgadza si¢ ze stwierdzeniem, Ze osoby starsze sg w zbyt duzym stopniu uzaleznione
od swoich bliskich (rysunek 6b). Zatem dla polskich rodzin jest to raczej konieczno$¢.

Rys. 5. Udzial poszczegdlnych form opieki nad osobami starszymi
w krajach Europy $rodkowej i wschodniej w 2005 r.
Participation of various forms of elderly care in the countries
of Central and Eastern Europe in 2005.
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Zrédlo: Dane Komisji Europejskiej za Koettl J. ,,Challenges of financing and provisioning of long-term
care in Eastern Europe”, 6™ Health and Ageing Conference, Warszawa 2009.

Rys.6
a) Opinia na temat najlepszej formy opieki nad niedofeznymi rodzicami
a) Opinion on the best form of care for humpered parents
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b) Opinia na temat zbyt duzego uzaleznienia oséb starszych od rodziny
b) Opinion on the excessive reliance of elderly people from the family
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Zrédlo: Eurobarometr 2007 no. 283 za T. Machacek ,,Long Term Care and solidarity: lesson from Czech
Health reform proposal” 6" Health and Ageing Conference, Warszawa 2009.

W kontekscie powyzszych danych, mozna stwierdzi¢, ze zmiany demograficzne wy-
musza koniecznos$¢ poszukiwania zrédet finansowania dla niesystemowych form opieki
nad osobami starszymi. Wérdéd mozliwych rozwigzan mozna wymieni¢ ubezpieczenia
na zycie, wszelkie formy gromadzenia oszczednosci, do jednego z mozliwych rozwigzan
mozna zaliczy¢ réwniez umowy hipoteki odwroécone;.

CHARAKTERYSTYKA ODWROCONE] HIPOTEKI

Produkt nazywany reverse mortgage (ang. lifetime mortgage) nie ma jednolitej polskiej
nazwy ani definicji. Nazywany jest hipoteka odwrotng, odwrdécong lub odwréconym
(odwrotnym) kredytem hipotecznym. Hipoteka odwrotna to polaczenie kredytu hipo-
tecznego oraz renty dozywotniej. Jest to produkt pozwalajacy na stopniowe wycofywanie
kapitalu z nieruchomosci mieszkaniowej bez utraty nad nig kontroli [Brzeski 2000, 12].

Osoba posiadajgca prawo wlasnoséci nieruchomosci lub spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, ktéra osiagneta okreslony wiek, moze zawrzeé umowe
z bankiem lub inng instytucja finansowa, w ramach ktérej udzielany jest kredyt pod
zastaw posiadanej nieruchomosci. Formy wyptat moga by¢ nastepujace:

o terminowa lub dozywotnia renta,

« jednorazowa wyplata ustalonej kwoty,

o linia kredytowa z ustalonym limitem, z ktdrej wtasciciel nieruchomosci moze

korzysta¢ w ramach potrzeb,
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o kombinacja trzech wymienionych rozwigzan.

Wysokos¢ kwoty, jaka moze by¢ wyplacana zalezy od takich czynnikéw, jak:

« wiek posiadacza nieruchomosci (ew. mtodszej z 0séb) — im strsze osoby, tym

dostepna kwota jest wyzsza,

 warto$¢ nieruchomosci,

o forma ptatnosci.

Kredyt udzielany jest zwykle co najwyzej do polowy wartosci nieruchomosci, kre-
dytobiorcy nie muszg wykazywaé dochodéw, a nawet nie musza ich w ogéle posiadac.
Ponadto wptywy na rachunek klienta nie podlegaja opodatkowaniu i nie sg brane pod
uwage w dokumentach stwierdzajacych wysoko$¢ miesiecznych dochodéw kredyto-
biorcy.

Istotng cecha umowy jest to, ze dopoki wlasciciele mieszkaja w objetej umowa nie-
ruchomosci, nie splacajg kredytu, a koniecznos¢ jego splacenia powstaje, w momencie
$mierci ostatniego z wladcicieli lub w momencie opuszczenia nieruchomosci na okresu
dluzszy niz rok np. z powodu choroby. Wéwczas nastepuje splata zaciagnietego kredy-
tu poprzez sprzedaz nieruchomosci i rozliczenie ze spadkobiercami wiascicieli. Jezeli
warto$¢ nieruchomosci przekracza kwote dtugu, réznice otrzymuja spadkobiercy, gdy
warto$¢ nieruchomosci nie wystarcza na splate zaciagnietego kredytu, spadkobiercy nie
sa zobowiazani do pokrywania niedoboru.

Hipoteka odwrotna to produkt ztozony, w ktérego tworzeniu i analizie stosowane
sa metody charakterystyczne dla wyceny nieruchomosci, metody charakterystyczne
dla bankowosci oraz te, ktore sg typowe dla ubezpieczen zyciowych (rachunek rent).
Ponizej przedstawione zostanie wykorzystanie rachunku rent zyciowych do okreslenia
wielkosci kwoty, jaka otrzymaé moze posiadacz nieruchomosci.

PROGNOZOWANA WYSOKOSC WYPLATY

Wielkosci kwot, jakie otrzymaé¢ mozna w ramach umowy hipoteki odwrdconej,
zalezg od:

o formy wyptaty kwoty kredytu,

« momentu splaty kredytu, ktéry zalezny jest od momentu $mierci kredytobiorcow

lub momentu opuszczenia przez nich nieruchomosci objetej umowa,

« wysokosci stopy procentowej,

« wieku kredytobiorcy,

o plci,

o warto$ci nieruchomosci.

Ponizej przedstawione bedg zaleznosci dla wyplaty w postaci renty. Aby sformali-
zowad rozwazania mozna wprowadzi¢ nastepujace oznaczenia:

W, - wartos$¢ nieruchomosci w momencie ¢, czyli W, oznacza wartos¢ nieruchomosci
W momencie zawierania umowy,

x — wiek kredytobiorcy w momencie zawierania umowy,
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a- W, - kwota udzielonego kredytu okreslona jako czg$¢ wartosci nieruchomosci
w momencie zawierania umowy, kwota ta nie przekracza pofowy wartosci nierucho-
moéci, zatem, a[0;0,5],

b - kwota statych regularnych platnosci,

r — techniczna stopa procentowa,

v = - czynnik dyskontujacy (wartos¢ obecna ztotowki platnej za k okresow),

(1+r)k

PV, =1+v+v* +..V"" oznacza mnoznik wartosci obecnej renty pewnej platnej
z gory, wyplacanej przez k okreséw, sktadajacej sie z k ptatnosci.

Ponadto warto wprowadzi¢ oznaczenia stosowane w rachunku aktuarialnym, wy-
stepujace w tablicach trwania zycia lub zwigzane z wielko$ciami wystepujacymi w tych
tablicach (polskie tablice trwania zycia dostepne sg na www.stat.gov.pl):

P, — prawdopodobienstwo, Ze osoba w wieku x przezyje kolejnych tlat,dlat=1 p =p,

4, - to prawdopodobienistwo, Ze osoba w wieku x umrze w ciggu kolejnych ¢ lat, dla
t=1 q,=q, ponadto p_+ g =1,

e - oczekiwane dalsze trwanie zycia dla osoby w wieku x w latach.

W przypadku, gdy wyptata kredytu nastepuje w postaci renty, zaréwno ilo$¢ wyplat,
jak i moment przejecia nieruchomosci jest zalezny od dalszego czasu trwania zycia
wladcicieli nieruchomosci. Jednym z mozliwych podej$¢ jest wykorzystanie e czyli
oczekiwanego dalszego trwania zycia dla osoby w wieku x. W takim przypadku kwota
udzielonego kredytu jest réwna - W = b- (m-e ) dla renty dozywotniej, czyli iloczynowi
kwoty platnosci i oczekiwanej liczby wyptat, ktora jest zalezna od oczekiwanego dalszego
trwania zycia i liczby wyptat w ciagu roku (m). Takie uproszczone podejécie podawane jest
miedzy innymi jako sposob wyliczania wysoko$ci przysztej emerytury (za www.zus.pl).

Dokladniejsze wyniki mozna uzyska¢ wykorzystujac rachunek rent zyciowych, wow-
czas kwota udzielonego kredytu a- W jest rowna wartosci oczekiwanej zdyskontowa-
nych wyplat renty terminowej lub dozywotniej, tak samo definiowana jest jednorazowa
skfadka netto w ubezpieczeniu rentowym (JSN, dla renty terminowej n-letniej, JSN_ dla
renty dozywotniej). Suma zdyskontowanych wyptat (PV! o zalezy od ich liczby (k), a ta
z kolei zalezna jest od momentu $mierci osoby pobierajacej rente. Zalezno$¢ pomiedzy
kwota kredytu a wielko$cig wyplaty dokonywanej na poczatku kazdego roku mozna
zapisac nastepujgco: a- W, = b-JSN , w przypadku renty terminowej, a- W, = b-JSN_,
w przypadku renty dozywotniej.

Dla uproszczenia mozna zalozy¢, ze wyplaty nastepuja raz w roku, na poczatku
roku, wowczas:

PV' =1+v+v’+..v"", a prawdopodobienistwo dokladnie k wyplat réwne jest

renty

kpx ’ qx+k'

Zatem JSN = i(1+v+v2 +...v")~ W Dx Gy = iPV,.’;;,}V Dy G

k=0 k=0
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n—1
oraz ISN, =3 PV Do i+ PVt P
k=0
Korzystajac z podanych zaleznosci mozna wyznaczy¢ wysoko$¢ kwot, jakie mogtyby
otrzymywac osoby w réznym wieku, w zaleznosci od plci. W tabeli podano wielkosci
rocznych wyplat dla oséb w wieku 65 i 70 lat, jezeli warto$¢ nieruchomos$ci wynosi
400000, maksymalnie polowa jej wartosci jest przeznaczana na wyplate renty roczne;.
Obliczenia zostaly wykonane dla technicznej stopy r=5%, taka stopa stosowana jest
najczesciej przez zaklady ubezpieczen do kalkulacji jednorazowej sktadki netto w ubez-
pieczeniach zyciowych.

Tab. 1. Wyniki obliczen wysoko$ci kwot, jakie moze otrzyma¢ wlasciciel nieruchomosci

zawierajacy umowe hipoteki odwrdconej
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65 Kobieta 200000 12,01403 11,10975 18,56 18002 10776 16647
65 Mezczyzna 200000 10,00498 9,53026 14,37 20986 13918 19990
70 Kobieta 200000 10,34154 9,96831 14,68 20064 13624 19340
70 Mezczyzna 200000 8,63635 8,44260 11,54 23690 17331 23158

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie polskich tablic trwania zycia z 2005 r. dostepnych na www.stat.gov.pl.

Uzyskane wyniki wskazuja, iz przy rencie dozywotniej (w II podejsciu) kobieta
w wieku 65 lat otrzymywala bedzie okoto 1387,26 zt miesiecznie, natomiast mezczyzna
w tym samym wieku — okolo 1665,84 zt. Natomiast osoby w wieku 70 lat: okoto 1611,62
z! miesigcznie w przypadku kobiety oraz okoto 1929,83 zl miesigcznie w przypadku
mezczyzny (wielkosci podane w skali miesigca sg przyblizone, aby policzy¢ doktadne
warto$ci miesiecznej renty réwniez nalezy skorzysta¢ z rachunku rent). Zdecydowa-
nie wyzsze miesieczne dodatkowe zabezpieczenie emerytalne jest w przypadku renty
20-letniej. Wartosci dla kobiet i mezczyzn réznig sig, gdyz rozni si¢ ich przecietne dalsze
trwanie zycia.
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ZASTOSOWANIE HIPOTEKI ODWROCONE]
W FINANSOWANIU LTC, WADY I ZALETY ROZWIAZANIA

Hipoteka odwrocona moze by¢ jednym z elementéw dodatkowego finansowania
przede wszystkim prywatnych form opieki pielegnacyjnej dla oséb starszych. Pozwala
ono przede wszystkim na to, aby osoby starsze pozostawaly w swoich wtasnych domach
do $mierci, lub do momentu opuszczenia nieruchomosci, np. w zwiazku z przeniesieniem
sie do domu opieki. Moze to by¢ istotne zrédto dodatkowych dochodéw przede wszyst-
kim dla 0os6b samotnych lub tych, ktérych krewni mieszkajg w innych miejscowosciach
lub nie mogg opiekowac sie osobami starszymi. Istotnym elementem jest rowniez brak
opodatkowania tego zZrédta dochodéw.

Produkt ten jeszcze nie funkcjonuje na polskim rynku, jednak wprowadzenie go na
polski rynek jest bardzo prawdopodobne. Sukces hipoteki odwrotnej zalezny jest przede
wszystkim od mentalnosci polskiego spoleczenstwa, dla ktérego mieszkanie lub dom sg
dobrem, ktore przekazuje sie rodzinie. Istotnym czynnikiem, ktéry moze jednak wpty-
ngé pozytywnie na rozwoj i popularnos¢ tego produktu, sg problemy jakie stojg przed
funkcjonowaniem systeméw emerytalnych. Przewidywana stopa zastgpienia w zrefor-
mowanym systemie emerytalnym dla mezczyzn wynosi okofo 50% a dla kobiet zaledwie
38%. Te nie najlepsze perspektywy, w potaczeniu z wysokoscia przecietnych zarobkow
w kraju, ktére nie pozwalaja wigkszosci spoteczenstwa na regularne odprowadzanie
skladek na dodatkowe zabezpieczenie emerytalne, moga by¢ przyczyna popularnosci
hipoteki odwrotnej, gdyz wiekszosci spoteczenstwa nie bedzie sta¢ na zapewnienie
sobie dodatkowych Zrddet finansowania opieki na wypadek niedoteznosci, a hipoteka
odwrdcona moze takie $rodki zapewni¢. Natomiast nie nalezy zapomina¢ o aspektach
spolecznych, kulturowych, ktére moga hamowac rozwéj produktu. W Polsce wciaz osoby
starsze czesto utrzymuja zbyt duze jak na ich potrzeby i mozliwosci finansowe domu
lub mieszkania, po to, by przekaza¢ je dzieciom czy wnukom. Ponadto przeszkoda moze
by¢ brak zaufania do tego typu umow, do instytucji oferujacych tego rodzaju produktu,
a nawet opory przed ,,oddaniem” dorobku zycia bankowi. Jednak wciaz ros$nie grupa
0s0b, ktorych krewni mieszkaja w innym miescie czy kraju, zatem dla tych oséb bardziej
istotne moga sie okaza¢ wzgledy praktyczne i finansowe przemawiajace za stosowaniem
hipoteki odwrotnej.

Analizujac wady i zalety hipoteki odwrotnej warto réwniez wspomnie¢ o ryzy-
ku zwigzanym z tego typu umowami, przede wszystkim ryzyku, na jakie narazone
beda instytucje oferujace tego rodzaju produkty. Do najwazniejszych nalezy zaliczy¢
ryzyko prawne, demograficzne, zwigzane z wartoscig nieruchomosci, ryzyko stopy
procentowe;j.

Ryzyko prawne wiaze si¢ z mozliwosécig zmian regulacji prawnych przede wszystkim
w zakresie prawa bankowego, spadkowego czy tez podatkowego. W odniesieniu do uméw
dlugoterminowych, a taka wladnie jest umowa hipoteki odwrotnej, tego rodzaju zmiany
moga mie¢ wplyw na optacalnos¢ produktu, jego konstrukeje, a zatem w konsekwencji
réwniez na popyt i podaz produktu. W Polsce, z uwagi na czeste zmiany przepisow,
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przede wszystkim przepiséw podatkowych, jest to niezwykle istotny aspekt ryzyka,
jednocze$nie trudny do analizy.

Ryzyko demograficzne nalezy do tych kategorii, ktore rowniez beda odgrywaty klu-
czowg role w rozwoju produktu. Z jednej strony wydluzanie czasu trwania Zycia moze
zmniejsza¢ oplacalno$¢ takich umoéw dla instytucji oferujacych hipoteke odwrotna,
z drugiej strony, aspekty omoéwione w pierwszej czesci pracy, moga istotnie przyczynic
sie do wzrostu zainteresowania takim zZrédtem dodatkowych srodkéw na zapewnienie
sobie odpowiedniego poziomu opieki na czas staro$ci i niedotestwa, czyli ten okres
w zyciu, kiedy uzaleznienie od innych osob jest bardzo duze.

Istotnym wydaje sie réwniez ryzyko zwigzane z warto$cia nieruchomosci. Wysokos¢
wyplat zalezna jest od wartoéci nieruchomosci, a ta wyceniana jest na moment zawarcia
umowy. Z punktu widzenia instytucji oferujacych hipoteke odwrotna szczegdlnie istotne
jest ryzyko spadku wartosci nieruchomosci ponizej wartoéci dokonanych klientowi
wyplat.

Ryzyko stopy procentowej istotne jest przede wszystkim przy ustalaniu odpowiedniej
wielko$ci wyplat. Ustalenie stopy procentowej na niskim poziomie wplywa na zmniej-
szenie wysokoséci wyplat renty, natomiast przy wysokiej stopie procentowej wyplaty
mogga sie okazac za wysokie w stosunku do warto$ci nieruchomosci.

PODSUMOWANIE

Summary

W obliczu probleméw, ktdre staja sie coraz bardziej realne i ktore juz niedlugo
beda sie jeszcze bardziej poglebiaé, rozwazenie kazdej alternatywy wydaje sie uza-
sadnione. Problemy te powinny zainteresowa¢ nie tylko obecnych emerytéw, lecz
réwniez osoby, ktore sa obecnie w okresie aktywnos$ci zawodowej. Obecnie w wiek
emerytalny wchodzi pokolenie z tzw. wyzu demograficznego z lat powojennych,
jednak jednoczesnie wyz demograficzny z lat konca lat 70-tych i poczatku 80-tych
jest wlasnie w okresie aktywnosci zawodowej. Zatem to pokolenie bedzie jeszcze fi-
nansowalo system emerytalny i opieki zdrowotnej. Jednak prognozy wskazuja, ze juz
w 2060 roku piramida wieku w Polsce bedzie miala ksztalt odwrotny, zatem problem
finansowania systemu opieki zdrowotnej dla obecnych dwudziestolatkow bedzie bardzo
dotkliwy.

Zatem kazda z form dodatkowego zabezpieczenia finansowego dla oséb starszych
warta jest analizy. Hipoteka odwrdcona moze stanowi¢ wiec produkt uzupelniajacy
zabezpieczenie finansowe na staro$¢, ale oczywiscie nie jest i nie bedzie remedium na
problemy zwigzane ze zmianami demograficznymi.
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Rys. 7. Zmiany w piramidzie wieku dla Polski w latach 2010 i prognozy dla roku 2030 i 2060
Changes in the age pyramid for Poland in 2010 and forecasts for 2030 and 2060
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Zrédlo: Eurostat za Koettl J. ,,Challenges of financing and provisioning of long-term care in Eastern
Europe”, 6" Health and Ageing Conference, Warszawa 2009, dostepne na www.genevaassosiation.com
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SUMMARY

The demographic changes taking place in the world, mainly to lengthen the duration
of life is very positive changes that are also, however, its negative consequences, such as
particular problems in the functioning of social security systems, primarily pensions,
but also health care systems. The elderly are the main beneficiaries of these systems.
Aging at the same time makes it necessary to provide care and elderly infirm. In many
countries, are used in system solutions, however, private financing of such care is still
dominant because of their socio-cultural, and still too small number of establishments
and institutions providing such care. Reverse mortgage is a product that can provide
an additional source of financial security for the elderly, for whom the cost of providing
care are high in relation to pensions and families, which also often can not afford to
finance such care. This article aims to analyze the demographic changes that may affect
the interest of such a solution, product analysis and risk involved in it.
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