ZWIAZEK BANKOW POLSKICH

Raport:

Symulacja mozliwosci zwiekszenia budzetéw domowych
seniorow przy wykorzystaniu raty kapitatowej
odwroconego kredytu hipotecznego dla réznych rodzajow
nieruchomosci

Warszawa, marzec 2012 roku



W styczniu biezgcego roku pod obrady Rady Ministrow skierowana zostat projekt
zatozen do ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym. Celem tej ustawy jest
stworzenie ram legislacyjnych do produktu finansowego nazywanego potocznie
,odwrocong hipotekg”. Jest ona w zamysle autora projektu - Ministerstwa Finansow
skierowana do oséb starszych i polega na tym, ze bank wyptaca klientowi okreslong
kwote pieniedzy, ktéra jest zabezpieczona hipotekg na nieruchomosci. Kredytobiorca
pozostaje do konca zycia wtascicielem tej nieruchomosci. Po jego $mierci wiasnos¢
nieruchomosci zostaje przeniesiona na bank, ktéry - w zaleznosci od uzgodnieh —
przyjmuje sptate kredytu przez spadkobiercéw, lub tez sprzedaje nieruchomosé. W
tym drugim przypadku spadkobiercy otrzymujg réznice pomiedzy kwotg kredytu a
kwota uzyskana w procesie sprzedazy.

Rata kapitatowa wyptacana kredytobiorcow ma wiec w zatozeniu:

a) z jednej strony umozliwi¢é uruchomienie potencjatu ekonomicznego
nieruchomosci bedacych w posiadaniu senioréw

b) z drugiej strony pozwoli¢ na zasilenie budzetow domowych seniorow w
dodatkowe sSrodki i uzupetnienie w ten sposob swiadczen emerytalnych.

Niezwykle istotnym elementem przygotowywanej przez rzad przepisow jest takze
wyrazne okreslenie praw i obowigzkow banku i kredytobiorcy, a takze zapewnienie
odpowiedniego poziomu ochrony konsumentow oraz zasad przeprowadzenia
rozliczenia banku ze spadkobiercami.

Z pytan kierowanych do Biura ZBP oraz z publikacji w mediach wyraznie widac, ze
istnieje duze zainteresowanie tego rodzaju produktem finansowym, a catkiem spora
grupa klientéw dopuszcza mozliwos¢ takiego rozporzgdzania swojg nieruchomoscig i
przeznaczenia jej na zaspokojenie np. potrzeb zwigzanych z ochrong zdrowia lub tez
po prostu podniesienia putapu biezgcych miesiecznych wydatkow.

Uwzgledniajagc wskazane powyzej uwarunkowania Zwigzek Bankéw Polskich
zdecydowat sie przygotowaé symulacje mozliwosci zwiekszenia budzetdéw domowych
seniorbw przy wykorzystaniu raty kapitatowej odwrdéconego kredytu hipotecznego
dla réznych rodzajéw nieruchomosci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze przedstawione ponizej wyniki naszych obliczen
dokonane sg w oparciu o projekt zatozen do ustawy o odwréconym kredycie
hipotecznym i przewidywania autorow dotyczace ksztattu rynku odwréconej
hipoteki w naszym kraju. Nie moga one wiec w zadnym wypadku by¢
odnoszone do potencjalnych warunkow, na ktérych oferowane beda tego
rodzaju kredyty przez banki.

W raporcie zdecydowano sie przedstawi¢ symulacje dotyczacg wartosci
miesiecznych dochodow z tytuty raty kapitatowej dla réznych typow nieruchomosci
zlokalizowanych w r6znych regionach naszego kraju w odniesieniu do wysokosci
sredniej ceny transakcyjnej w roku 2011. Ceny nieruchomosci, ktére przyjeto jako
referencyjne do obliczen, okreslono na podstawie danych uzyskanych z bazy
AMRON. Wysokos¢ rat zostata kazdorazowo odniesiona do $redniej emerytury (z
danych publikowanych przez Ministerstwo Finanséw wynika, iz w 2011 roku wynosita



ona 1.795,- zl). Na podstawie doswiadczen zagranicznych przyjeto wniosek, iz
najczesciej stosowane bedzie przez banki ograniczenie wartosci kredytu, (wraz z
odsetkami), ktéry nie powinnien przekroczy¢ 50% wartosci nieruchomosci w dniu
zawierania umowy odwrdconego kredytu.

W celu zapewnienia maksymalnego obiektywizmu i prawdopodobienstwa
publikowanych danych zatozono takze, iz raty kapitatowe bedg wyptacane w rytmie
miesiecznym przez catym okres zycia konsumenta. Projekt zatozen do ustawy
dopuszcza takze mozliwo$¢ wyptaty kredytu przez ograniczony czasowo do np. kilku
lat lub tez jednorazowg wyptate catej kwoty kredytu. Nalezy pamietaé, ze w
przypadku wyptat tylko w okresie kilkuletnim z oczywistych powodéw wysokosc¢ rat
kapitatowych bytaby najprawdopodobniej wyzsza niz wykazywana w raporcie.

Juz po przeprowadzeniu wstepnych analiz okazato sie, ze wysokos¢ raty kapitatowej
dla osbb, ktére nie ukonczyty co najmniej 60 roku zycia ksztattuje sie na poziomie
bardzo nieatrakcyjnym czy wrecz symbolicznym, a zwigzku z tym trudno sie
spodziewac, aby odwrdécona hipoteka byta produkiem powszechnym w tej grupie
wiekowej. Tak wiec zrezygnowano z publikowania danych dotyczgcych oséb
mtodszych niz 60-latkowie. Ze wzgledu na znaczgce rdznice w wielkosci wskaznika
Sredniej diugosci zycia dla kobiet i mezczyzn, ktéry stanowi jeden z dwoch
najbardziej istotnych warunkéw dla obliczenia rat kapitatowych przedstawiono
poszczegdblne wyliczenia odrebnie dla obu pici.

W intencji objecia symulacjg mozliwie szerokiego spektrum rodzajéw wtasnosci i
typédw nieruchomosci (od domoéw jednorodzinnych do gruntéw ornych) oraz
odpowiedniej reprezentatywnosci pod wzgledem geograficznym jako punkt
odniesienia dla naszych analiz wybrano nastepujgce obiekty:

e mieszkanie spétdzielcze w Warszawie,
e mieszkanie — wlasno$¢ w Szczecinie,
e dom jednorodzinny w Biatymstoku
e grunt orny o powierzchni 21 ha w wojewddztwie dolnoslgskim
Szczeqolowe zalozenia do symulacji _kwoty odwréconego kredytu

hipoteczneqo

SzczegoOtowy opis zatozen przyjetych do obliczen przedstawia sie w sposob
nastepujacy:



1. Z uwagi na rbéznice w przecietnym trwaniu zycia wyniki podawane sg
oddzielnie dla kobiet i mezczyzn.

2. Przyjeto 3. okresy wieku podpisania umowy o odwrocony kredyt hipoteczny:
60, 65 75 lat.
3. Wykorzystano tablice przecietnego trwania zycia publikowane przez GUS dla

obu pfci, ale jako srednie dla catego kraju, bez wyr6zniania wybranego regionu. Z
uwagi na zastosowany model obliczania danych — przecietne trwanie zycia wyrazone
jest w petnych latach.

4, Zaproponowano jako zabezpieczenie odwréconego kredytu hipotecznego
ré6znego rodzaju nieruchomosci, ktérych potozenie subiektywnie wybrano z uwagi na
poziom i liczbe transakciji dla regionu i rodzaju nieruchomosci.

5. Przyjeto, iz lokal mieszkalny ma powierzchnie 50 m2, budynek jednorodzinny
140 m2 (limit stosowany w finansowaniu preferencyjnym kredytem w ramach
programu Rodzina na Swoim) i grunt rolny 21 ha (co przy $redniej cenie pozwala
odnies¢ wartos¢ gruntu do wartosci mieszkania o zaproponowanej powierzchni).

6. Wszystkie wartosci nieruchomosci wskazane sg dla $rednich wartosci cen
transakcyjnych nieruchomosci pozyskanych z systemu Zwigzku Bankdéw Polskich —
AMRON.

7. Prognozy dla wzrostu gospodarczego i poziomu inflacji oparto o Wytyczne
dotyczace zatozen makroekonomicznych na potrzeby wieloletnich prognoz
finansowych jednostek samorzgdu terytorialnego, publikowane przez Ministerstwo
Finanséw. Aktualizacja grudzieh 2011 r.

8. W zwigzku z tym, iz prognozy wzrostu gospodarczego i poziomu inflacji
wskazywaty na stabilny poziom dynamiki tych wskaznikbw makroekonomicznych
(Srednio dla wykazanego w Wytycznych okresu odpowiednio 2,29% i 2,91%),
przyjeto:

a) statg stope oprocentowania kredytéw na caty okres kredytowania — 7,9%,

b) staty wzrost wartosci nieruchomosci w wysokosci 1,5% w skali rocznej.

9. Przyjeto, iz wartos¢ odwréconego kredytu hipotecznego i naleznych odsetek
nie moze przekroczy¢ 50% wartosci nieruchomosci w roku, w ktérym nastepuje
zaprzestanie kredytowania w zwigzku z uptynieciem przecietnego trwania zycia dla
danej kategorii wiekowe;.

10. Wyliczono poziom wartosci zadtuzenia z tytutu odwrdéconego kredytu
hipotecznego wraz z odsetkami — zadtuzenie z tytutu wyptaconego odwréconego
kredytu.

11.  Wskazano na potencjalng wartos¢ nieruchomosci w dniu zaprzestania wyptaty
rat odwroconego kredytu hipotecznego (wymagalnos¢ sptaty kredytu), przy
przyjetych zatozeniach makroekonomicznych.

12. W ramach kosztow kredytu zatozono takze koszty state w wysokosci 1%, ktére
wynikajg np. z nabywania przez bank odpowiednich polis ubezpieczeniowych.



Generalne wnioski

Na podstawie przedstawionych ponizej wynikédw obliczenn mozna wycigagnac
nastepujace wnioski:

1.

Odwrécona hipoteka moze stanowi¢ znaczace uzupetnienie budzetow
domowych senioréw, w szczegollnosci w porownaniu do sredniej wysokosci
Swiadczenia emerytalnego. Przy poczynionych przez autoréw symulacji
zatozeniach minimalne dochody z tego tytutu mogg sie ksztattowaé na
poziomie ok. 20% Sredniej emerytury (dla osoby 60-letniej). W najlepszych
wariantach mogg nawet osigga¢ zblizony do niej putap lub nawet jg
przewyzszac.

Ze wzgledu na krétszy przewidywany okres trwania zycia raty kapitatowe
wyptacane mezczyznom bedg znacznie wyzsze niz w przypadku kobiet.
Ro6znice siegajg od ok. 50% dla 0s6b szescédziesiecioletnich i malejg do ok.
25-30% dla 75-latkow.

Jako zabezpieczenie do odwréconej hipoteki relatywnie dobrze wypadty
nieruchomosci w postaci gruntéw ornych. Jednak nalezy zastrzec, ze
twierdzenie to dotyczy gospodarstw wigekszych niz $rednie, jako Zze do
obliczen przyjeto powierzchnie 21 ha przy $redniej dla catego kraju,
ksztattujgcej sie na poziomie 10,36 ha. Z drugiej jednak strony w naszym kraju
wystepuja olbrzymie rdznice pomiedzy Srednig wielkoscig gospodarstw w
roznych regionach Polski (od ponizej 5 ha w wojewddztwie podkarpackim do
ponad 30 ha w wojewodztwie zachodniopomorskim).

Najbardziej efektywnym zabezpieczeniem odwr6conej hipoteki bedg domy
jednorodzinne i to nawet niezaleznie od ich lokalizacji. Wtasciwie w kazdym
poziomie wiekowym najwiekszg rate kapitatowg otrzymatby witasciciel domu
jednorodzinnego w Biatymstoku, ktéry nie nalezy do najbardziej dynamicznie
rozwijajgcych sie rynkdéw nieruchomosci.

Z kolei w przypadku mieszkan istnieje najprawdopodobniej znaczne
zréznicowanie w kwotach kredytow i rat miesiecznych, uzaleznione od
lokalizacji. Wida¢ to wyraznie, poréwnujac mieszkanie spétdzielcze w
Warszawie oraz mieszkanie o takim samym standardzie i powierzchni w
Szczecinie, poniewaz réznice w tym wypadu bedg sie ksztattowaty na
poziomie 30-35% wysokosci miesiecznej raty.

Ponizej przedstawiono wykresy obrazujgce w sposob szczegbtowy wysokosc
poszczegdblnych rat kapitatowych oraz poziom, w jakim dochody gospodarstw
domowych moga by¢ wspierane z tego zrodta:
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Skutki odwréconej hipoteki dla spadkobiercéw

Ze spotecznego punkiu widzenia, niezwykle istotna jest takze relacja pomiedzy
bankiem a ewentualnymi spadkobiercami po smierci kredytobiorcy. Autorzy projektu
zatozen ustawy zaktadajg, iz w takiej sytuacji spadkobiercy moga podjgé decyzje o
dokonaniu sptaty kredytu i zachowaniu prawa do nieruchomosci. Roszczenie o zwrot
odwroconego kredytu hipotecznego wraz z odsetkami i pozostatymi kosztami ma
sta¢ sie wymagalne w ciggu 12 miesiecy od dnia $mierci kredytobiorcy. Intencjg tego
zapisu jest umozliwienie spadkobiercom kredytobiorcy dopetnienia formalnosci
spadkowych oraz sptate kredytu i zachowanie prawa do nieruchomosci. Nalezy
jednak mie¢ na uwadze, ze w celu sptaty odwrdoconego kredytu hipotecznego
spadkobiercy nie muszg stwierdza¢ praw do spadku, a odwrécony kredyt hipoteczny
bedzie mogt zosta¢ sptacony przez osobe trzecig. Nalezy podkreslié, ze nawet w
przypadku przeniesienia prawa do nieruchomosci na instytucje kredytujgca
spadkobiercom przekazywana jest kwota réznicy pomiedzy wartoscig roszczenia
instytucji kredytujgcej a wartoscig nieruchomosci (o ile réznica ta jest dodatnia).
Jezeli natomiast kredytobiorca nie ma spadkobiercéw, nadwyzka ze sprzedazy
nieruchomosci zostanie przekazana, zgodnie z przepisami prawa spadkowego, na
rzecz gminy lub skarbu panstwa.

Tak wiec, autorzy projektu zatozen ustawy uwzgledniajg takze tradycyjny sposéb
postrzegania nieruchomos$ci w Polsce jako efekiu zyciowego dorobku oraz
przedmiotu dziedziczenia przez kolejne pokolenia w ramach rodziny i z tego powodu
zapewniajg udziat spadkobiercow poprzez umozliwienie im dokonania spfaty kredytu
i zachowania prawa do nieruchomosci lub otrzymania réznicy pomiedzy wartoscig
nieruchomosci a roszczeniem instytucji kredytujgcej.

Przeprowadzono takze analize i obliczenia wysokosci kwoty potencjalnej nadwyzki
wartosci nieruchomosci (kwoty uzyskanej z jej sprzedazy) nad kwotg odwrdéconego
kredytu hipotecznego, ktoéra zostataby przekazana spadkobiercom po zakonczeniu
catego procesu.

Do analiz przyjeto identyczne zatozenia jak w przypadku obliczania wartosci raty
kapitatowej wyptacanej kredytobiorcy, oraz okreslono dos$¢ konserwatywnie, ze cena
kazdej nieruchomosci stanowigca podstawe do obliczen bedzie rosta o srednio 1,5%
rocznie. W obliczeniach nie uwzgledniono kosztow, ktére mogg sie pojawiaé w
przypadku sytuacji niestandardowych, jak np. powotanie kuratora sgdowego, gdy
niektorzy spadkobiercy nie sg znani lub tez w przypadku konflikiu pomiedzy
spadkobiercami.

Wyniki badania wskazujg wyraznie, ze w wyniku sprzedazy nieruchomosci
spadkobiercy moga liczy¢ na kwote nadwyzki nad wartoscig zadtuzenia siegajgcg od
ok. 30% pierwotnej ceny nieruchomosci obowigzujgcej w roku zawarcia umowy
odwréconego kredytu hipotecznego do niespetna 50% wartosci nieruchomosci po
zakonczeniu okresu kredytowania.

Ponizej przedstawiono wykresy obrazujgce w sposéb szczegbtowy relacje pomiedzy
wysokoscig odwréconego kredytu hipotecznego oraz ceng poszczegdlnych typdw
nieruchomosci.



Relacja wartosci nieruchomosci w pierwszym roku kredytowania, zadtuzenia (w tym odsetki) i
nieruchomosci w ostatnim roku wyptaty odwréconego kredytu hipotecznego
nieruchomos¢ - Warszawa, mieszkanie spotdzielcze
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Relacja wartosci nieruchomosci w pierwszym roku kredytowania, zadtuzenia (w tym odsetki) i
nieruchomosci w ostatnim roku wyptaty odwréconego kredytu hipotecznego
nieruchomos¢: dolnoslaskie, grunt orny
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Relacja wartosci nieruchomosci w pierwszym roku kredytowania, zadtuzenia (w tym odsetki) i
nieruchomosci w ostatnim roku wyptaty odwréconego kredytu hipotecznego
nieruchomos¢: Biatystok, budynek jednorodzinny
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¥ Wartos¢ nieruchomosci w dniu zawarcia 568150,00 | 568150,00 | 568150,00 | 568150,00 | 568150,00 | 568 150,00
umowy kredytowej
¥ Wartosé nieruchomosci w ostatnim roku 812172,02 | 76521567 | 67929046 | 753907,07 | 720974,14 | 65936127
wyptaty odwréconego kredytu hipotecznego

383 744,85 340 190,49

sporzqdzili: Bolestaw Meluch, Norbert Jeziolowicz
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