" | ¥ /\
ooy DOM

Tekst ekspercki

Hipoteka odwrécona. Czy jest sie czego bac¢?

Nie ma miesigca, by media nie donositly o naduzyciach zwigzanych z przekazaniem prawa
wilasnosci do nieruchomosci w zamian za swiadczenia pieniezne lub opieke. Zdarza sie, ze po
podpisaniu takiego ,kontraktu” seniorzy zostaja bez dachu nad glowa, pienigdze nie s3
wyptacane, a zapewnienia odnosnie opieki nie sg spetniane. Czy hipoteki odwroconej nalezy
sie baé¢? Eksperci twierdza, ze nie, zwlaszcza, ze usluga ma sporo zalet. Warto jednak
pamietaé, ze podczas zawierania takiej umowy potrzebna jest rozwaga, ostroznosé¢, ale przede
wszystkim wiedza na temat dziatania ustugi, przepisow prawnych z nig zwigzanych oraz
podmiotéw, ktére jg oferuja.

Obecnie w Polsce hipoteka odwrdcona oferowana jest jako umowa renty lub umowa o dozywocie.
Liczba uméw o dozywocie rosnie z roku na rok. Seniorzy, coraz czesciej interesujg sie ustuga, ktéra
pozwoli im zyskaé dodatkowe pienigdze do emerytury. Zwtaszcza, Ze polskie Swiadczenia emerytalne
nalezg do najnizszych w Europie. Od lat méwi sie jednak o naduzyciach, ktore trawig rynek hipoteki
odwroéconej. Co warto wiedzieé¢, by bezpiecznie zawrze¢ umowe?

Po pierwsze - warto sprawdzi¢ z kim podpisujemy kontrakt

Wydawatoby sie, ze ustugi finansowe powinny byé oferowane przede wszystkim przez
wyspecjalizozowane instytucje. Tymczasem ogodlnodostepne dane wskazujg, ze 99 proc. uméw o
dozywocie, dzieki ktérym nastepuje przeniesienie prawa wiasnosci do nieruchomosci (rolnej lub
nierolniczej) w zamian za opieke lub $wiadczenia pieniezne, stanowig kontrakty zawierane przez
osoby prywatne np. seniora i jego znajomego, seniora i jego sgsiada, emeryta i ksiedza. Umowy
podpisywane przez profesjonalne fundusze hipoteczne zrzeszone w Zwigzku Przedsiebiostw
Finansowych to wcigz nie wiecej niz 1 proc. wszystkich kontraktéw. Zgodnie z danymi gromadzonymi
przez ZPF w ciggu ostatnich 10 lat fundusze hipoteczne podpisaty ok. 1000 uméw. Tymczasem
wedtug Ministerstwa Sprawiedliwosci w ciggu ostatniej dekady osoby prywatne zawarty ponad100 tys.
umow o dozywocie, a tylko w 2021 roku podpisano ich ponad 16 tys. Dlaczego emeryci podpisujg
takie umowy z kim$ nieznajomym? Dlaczego ufaja, ze osoba prywatna uniesie zobowigzanie
finansowe polegajace na wyptacaniu Swiadczen przez 20, a czasem 30 lat?

— Czasem mam wrazenie, ze w Polsce bardziej ufa sie koledze, kolezance, czy sgsiadowi, anizeli
instytucji finansowej, ekspertowi w danej dziedzinie czy profesjonaliscie. Jak spojrzymy na opinie
dotyczgce szczepionek w trakcie pandemii COVID bardzo duzy postuch miaty plotki i nieprawdziwe
opinie (fake news) publikowane przez internatéw i notorycznie podwazano zdanie lekarzy, ekspertow
w dziedzinie epidemiologi. W przypadku hipoteki odwréconej jest podobnie. Umowy profesjonalnych
funduszy hipotecznych opracowane sg w oparciu o skomplikowane modele matematyczne,
obwarowane sg przepisami kodeksu cywilnego oraz normami etycznymi m.in. Zwigzku
Przedsiebiorstw Finansowych. W takich umowach sg rézne zapisy chronigce prawa senioréw m.in. o
stuzebnosci osobistej mieszkania, ktéra daje emerytowi prawo do dozywotniego korzystania z lokum
oraz tzw. klauzula trzech sidédemek, ktéra pozwala w sposéb skuteczny dochodzi¢ swoich praw, jesli
Swiadczeniodawca nie wywigzuje sie z umowy np. spoznia sie z wyptatg swiadczen lub nie wypftaca
ich wcale. W umowach zawieranych ,prywatnie” w niewielkim stopniu dokonywana jest analiza
finansowa, nie szacuje sie ryzyk, zwigzanych z obowigzkiem wyptaty dozywotnich $wiadczen dla
Seniora. Czesto brakuje zapiséw chronigcych nie tylko prawnie, ale przede wszystkim finansowo



Swiadczeniobiorce — méwi Robert Majkowski, Prezes Funduszu Hipotecznego DOM, najstarszej i
najwiekszej instytucji oferujgcej rente dozywotnig w Polsce.

Po drugie - dobrze wiedzie¢ jak dziata ta ustuga i do kogo jest skierowana

Zanim podpiszemy umowe o dozywocie warto wiedzie¢ jak dziata ta ustuga i kto moze z nigj
skorzysta¢. O hipotece odwrdconej méwimy wtedy, gdy senior przekazuje prawo witasnosci do
nieruchomosci na rzecz swiadczeniodawcy, ktory zobowigzuje sie w zamian wyptacaé mu
Swiadczenia pieniezne, ale senior zachowuje dozywotnie prawo do korzystania z zajmowanej
nieruchomosci. W teorii méwi sie o hipotece odwréconej w modelu sprzedazowym oraz kredytowym.
Model sprzedazowy to inaczej renta dozywotnia lub umowa o dozywocie oferowana w Polsce przez
fundusze hipoteczne. Model kredytowy to odwrécony kredyt hipoteczny, ktéry mogtyby oferowac w
naszym kraju banki, ale dotychczas Zzaden z nich nie zdecydowat sie na wprowadzenie takiego
rozwigzania. Pomiedzy rentg dozywotnig a odwréconym kredytem hipotecznym jest kilka réznic. Je$li
zawieramy umowe z funduszem hipotecznym staje sie on wiadcicielem mieszkania lub domu w
momencie podpisania umowy (senior moze zamieszkiwa¢ te nieruchomosé dozywotnio). Jesli
mielibySmy podpisa¢ umowe z bankiem, to prawo wiasnosci przechodzi na bank dopiero w chwili
Smierci seniora. Na razie w Polsce (w praktyce) dziata tylko renta dozywotnia. Pienigdze, ktére
otrzymuje sie co miesigc sg wyptacane danego dnia miesigca i waloryzowane co kwartat. Ich
wysoko$¢ zalezy od wieku i ptci seniora oraz od wartosci posiadanej przez niego nieruchomosci. Tg
nieruchomoscig moze by¢ mieszkanie, ale réwniez dom.

Po trzecie — trzeba zna¢ przepisy prawne, ktére reguluja ten rynek

Profesjonalne fundusze hipoteczne opierajg swoje umowy na instytucji Dozywocia (zapisy Kodeksu
Cywilnego, a w szczegolnosci art. 908-916) lub umowie Renty (Kodeks Cywilny, art. 903-907). Warto
zna¢ rowniez inne przepisy. Umowa o dozywocie, zgodnie z Ustawg o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Art. 1 ust. 1 w zw. z art. 7 ust. 1) jest opodatkowana podatkiem w wysokosci 2 proc.
wartosci nieruchomosci, czyli dziatki, domu, mieszkania etc. Zaptata podatku jest obowigzkiem
nabywcy prawa wlasnosci, a nie dozywotnika (a wiec seniora). Warto wiedzieé¢, ze zgodnie z Ustawg o
podatku od spadkow i darowizn (Art. 1 ust. 1 — czynno$¢ niewymieniona jako opodatkowana) umowa
o dozywocie nie podlega podatkowi od spadkéw i darowizn. — Pamietajmy, ze umowa o dozywocie
powinna by¢ sporzgdzona przez notariusza i podpisana w formie aktu notarialnego. Niestety kontrakty
zawierane przez osoby prywatne nie zawsze majg wszystkie zapisy, ktére sg gwarancjg
bezpieczenstwa dla emeryta. Dobrze skonsultowac takg umowe z kims$ bliskim oraz prawnikiem. Nie
warto sie tez spieszy¢ z takg decyzjg — przypomina Robert Majkowski, Prezes Funduszu
Hipotecznego DOM.

Po czwarte — lepiej wiedzie¢ gdzie w razie czego szukaé¢ pomocy

Podpisanie niekorzystnej umowy moze by¢ problemem dla seniora, zwtaszcza, ze $wiadczeniodawca
moze nie wywigzywac sie z zapisow kontraktu, spdznia¢ sie z wyptatg swiadczen lub nie wyptacac ich
wcale. Trzeba pamietac, ze umowy o dozywocie lub umowy renty nie da sie rozwiaza¢ jednostronnie,
a to oznacza, ze w przypadku braku porozumienia obu stron konieczny bedzie udziat sgdu. Zdarzajg
sie sytuacje, w ktérych nawet przy woli obu stron, nie mozna rozwigzaé umowy o dozywocie bez
decyzji sadu. Dlatego przed zawarciem takiego aktu warto doktadnie sprawdzi¢ przysziego
Swiadczeniodawce i najlepiej skierowal swoje zainteresowanie na profesjonalne podmioty istniejgce
na rynku od lat, transparentne i przestrzegajgce branzowych norm etycznych.



