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9 pytan i odpowiedzi dotyczacych renty dozywotniej

Czy swiadczenia wyptacane w ramach renty dozywotniej sa waloryzowane? Czy od renty
dozywotniej ptaci sie podatek? lle pieniedzy mozna otrzymaé podpisujagc umowe o dozywocie?
Od czego zalezy wysokos$¢ swiadczen? Jakie podmioty dziatajg obecnie na polskim rynku i czy
przepisy, ktére sg dzis stosowane, zapewniaja bezpieczenstwo seniorom? Czy lepiej podpisaé
umowe z funduszem hipotecznym, czy z osobg prywatna? Jak zweryfikowa¢ taki podmiot lub
osobe? Podpowiadamy.

Z najnowszego raportu Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, opublikowanego w 2019
roku wynika, ze pod koniec 2018 r. liczba ludnosci Polski wynosita 38,4 mIn, a ponad 9,5 min
stanowity osoby w wieku 60 lat i wiecej.? Tylko w latach 1989-2018 liczba oséb w starszym wieku
wzrosta o ponad

3,9 min, a wedtug prognoz do 2050 roku liczba oséb w tym wieku dojdzie do 13,7 milionéw i bedzie
stanowita ponad 40 proc. ogétu ludnosci (dzis to niecate 25 proc.). Z tego samego raportu wynika, ze
gospodarstwa domowe wytgcznie z osobami w wieku 60 lat i wiecej utrzymujg sie przede wszystkim z
emerytur lub rent, ktére stanowig 77,9 proc. ich dochodow.

— Utrzymywanie sie z samej emerytury, ktéra nie nalezy do najwyzszych, jest modelem finansowym,
ktéry funkcjonuje w Polsce od czasu odzyskania niepodlegtosci jednak stopniowo staje sie coraz
mniej wydajny. Warto przyja¢ do wiadomosci, ze przyszios¢ bedzie wyglgdaé zupetnie inaczej.
Starzenie sie spoteczenstwa bedzie powodowato, ze Swiadczenia pieniezne otrzymywane z ZUS-u
bedg coraz nizsze. Z przeréznych prognoz wynika, ze w 2050 roku seniorzy beda otrzymywali 1/3
swojej ostatniej pensji, co oznacza, ze bedg zmuszeni szuka¢ innych zrédet finansowania zycia na
emeryturze. Wsrdd tych zrédet znajdg sie nie tylko pienigdze z PPK, PPE, ale tez IKZE, IKE, lokat i
inwestycji dobrowolnych. Przede wszystkim zrodtem finansowania stang sie srodki pieniezne, ktére
bedzie mozna uwolni¢ dzieki posiadanej nieruchomos$ci. W mojej opinii renta dozywotnia i hipoteka
odwrdcona to przysziosé, a Polska — wzorem innych krajow, w ktérych juz dzis podpisuje sie ponad 45
tys. umow rocznie — dojdzie kiedy$s do momentu, w ktérym rozwigzanie to stanie sie powszechne —
twierdzi Robert Majkowski, Prezes Funduszu Hipotecznego DOM.

Oto najczesciej zadawane pytania dotyczace renty dozywotniej.

Jak wyglada rynek w Polsce. Jakie podmioty na nim dziataja? lle uméw juz podpisano?

Dane dotyczgce podpisywanych uméw gromadzi GUS w oparciu o informacje przekazywane przez
Zwigzek Przedsigbiorstw Finansowych (ZPF), w ktérym zrzeszone sg najwigksze fundusze hipoteczne
w Polsce. W ciggu ostatnich dziesieciu lat fundusze zrzeszone w ZPF podpisaty mniej niz 1000 umow.
Sam Fundusz Hipoteczny DOM przez blisko 12 lat swojej dziatalnosci wyptacit seniorom ponad 13 min
Swiadczen. Wazng czescig rynku sg umowy o dozywocie podpisywane przez osoby prywatne (np.
senior z sagsiadem, opiekunem, znajomym, kim$ z rodziny). Te umowy "prywatne" stanowig 99 proc.
wszystkich uméw o dozywocie zawieranych na polskim rynku. Z danych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci
wynika, ze w ciggu ostatnich 10 lat podpisano w Polsce ponad 80 tys. takich uméw. Niestety osoby
prywatne czesto nie majg dostatecznej wiedzy i zaplecza kapitatowego do tego, by rzetelnie i
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bezpiecznie wywigzywac sie z zawartych uméw, dlatego od lat ZPF, fundusze hipoteczne oraz inne
organizacje i urzedy, w tym Rzecznik Praw Obywatelskich i UOKIiK nawotujg o uregulowanie rynku.

Kto i na jakich zasadach moze liczy¢ na rente dozywotnig? Jaka jest wysokos¢ swiadczen?

To rozwigzanie dla osdb, ktére ukohczyty 65 lat i sg wiascicielami nieruchomosci. W miare rozwoju
rynku hipoteki odwréconej w Polsce (oraz zmieniajgcych sie potrzeb senioréw) fundusze hipoteczne
kierujg rowniez swoje oferty do oséb w wieku 55+. Z danych ZPF wynika, ze $rednia renta dozywotnia
w Polsce to ok. 1000 zt miesiecznie. Wysokos¢ renty zalezy od wieku i ptci seniora, a takze od
wartosci jego nieruchomosci. Zdarzajg sie Swiadczenia w wysokosci nawet 3000 czy 5000 zt
miesiecznie. W Funduszu Hipotecznym DOM najwyzsze swiadczenie miesieczne to ponad 6 tysiecy
ztotych. Warto wspomnie¢, Zze w niektérych przypadkach mozna réwniez otrzymac¢ dodatkowe
Swiadczenie jednorazowe zaraz po podpisaniu umowy.

Czy trzeba mieé¢ zdolnosé kredytowa, zeby skorzystaé z renty dozywotniej?

Nie. Fundusze hipoteczne nie badajg zdolnosci kredytowej klientéw. Renta dozywotnia jest
skierowana do seniorow, ktérzy posiadajg dom Ilub mieszkanie. W zamian za przekazanie
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub prawa wiasnosci do nieruchomos$ci, senior
otrzymuje comiesieczne i dozywotnie swiadczenie pieniezne, przy czym Senior zachowuje dozywotnie
prawo do korzystania, mieszkania w dotychczasowym lokum. Jego wysokos$¢ jest uzalezniona przede
wszystkim od wartosci mieszkania, ptci oraz wieku seniora.

Czy do renty dozywotniej kwalifikujg sie jedynie mieszkania hipoteczne?

Renta dozywotnia jest dostepna dla wiascicieli mieszkan hipotecznych, domoéw oraz mieszkan
spotdzielczych wtasnosciowych.

Czy wyplacane $wiadczenia podlegajg waloryzacji i o jakie przepisy oparte sg umowy
przygotowywane przez profesjonalne fundusze?

Renta dozywotnia, w obecnej sytuacji, opiera sie na instytucji Dozywocia (Kodeks Cywilny, art.
908-916) Iub umowie Renty (Kodeks Cywilny, art. 903-907) okre$lajgcej sSwiadczenie jako
nieograniczone w

czasie — wypfacane dozywotnio. Senior otrzymuje Swiadczenia do konca zycia, umowa moze trwac
nawet kilkadziesiat lat, a fundusz pokrywa koszty podwyzek czynszu oraz podatku od nieruchomosci,
jak réwniez opfaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw (lub opfaty przeksztatceniowe, w przypadku gdy
prawo uzytkowania wieczystego przeksztafcito sie w prawo wiasnosci gruntu). - Swiadczenia
wyptacane przez Fundusz Hipoteczny DOM sg waloryzowane o wskaznik inflacji — wyjasnia
Matgorzata Rosinska, Kierownik Dziatu Prawnego.

Czy od renty dozywotniej ptaci sie podatek?

Zgodnie z Uchwatg Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 17 listopada 2014 r., zbycie nieruchomosci
w drodze umowy o dozywocie nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0s6b
fizycznych. Nie jest bowiem mozliwe okreslenie przychodu na zasadach zawartych w art. 19 ust. 11 3
ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych. Jak bowiem stanowi art. 19 ust. 1 wspominanej
ustawy, przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci (a takim jest umowa o dozywocie) jest
warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Art. 19 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od
os6b fizycznych mozemy zastosowac dopiero woéwczas, gdy wartos¢ nieruchomosci wyrazona w
cenie okreslonej w umowie nie odpowiada wartosci rynkowej. Co istotne, umowa o dozywocie nie
zawiera w ogole takiego elementu jak cena. Stanowisko to potwierdzajg rozliczne interpretacje
podatkowe.

Co to jest stuzebnos¢ osobista mieszkania i czy mozna ja przenies¢ na inng osobe?



Dotyczy ona przede wszystkim potrzeb mieszkaniowych osoby uprawnionej i nie obejmuje
dodatkowych $wiadczen, ktdre mozna ustanowi¢ w umowie dozywocia (takich jak np. pomoc w
chorobie, dostarczenie ubrania, czy wyzywienia). Dzieki stuzebnosci osobistej mieszkania senior jest
uprawniony do dozywotniego korzystania z lokalu czy tez pomieszczeh. Senior moze tez przyja¢ na
mieszkanie dzieci (matoletnie), maizonka i inne osoby, ale w ostatnim przypadku — tylko pod
warunkiem, ze sg przez niego utrzymywane lub niezbedne do prowadzenia gospodarstwa domowego.
Co wazne, stuzebnos¢ osobista mieszkania jest ustanawiana réwniez przez notariusza, a
odpowiednie zapisy mogg znalez¢ sie w ksiedze wieczystej nieruchomosci. Warto podkresli¢, ze
stuzebno$c¢ osobista nie jest prawem zbywalnym. Nie mozna jej zby¢ (sprzedac) ani przenies¢ na inng
osobe. Niemozliwe jest rowniez przeniesienie uprawnien do jej wykonywania. Co wazne - stuzebnos$c¢
osobista nie wchodzi do spadku po seniorze, poniewaz wygasa z dniem jego $mierci.

Czy po podpisaniu umowy renty dozywotniej istnieje mozliwosé wynajmowania pokoju lub
mieszkania?

Tak, senior moze wynajmowac¢ mieszkanie lub pokdj. Umowa najmu jest tréjstronna, zawierana
pomiedzy seniorem, najemcg oraz funduszem hipotecznym. Cato$¢ srodkéw z najmu otrzymuje
senior.

Czy obowigzujace przepisy sg wystarczajgce do zawierania uméw dozywocia? Czy zapewniaja
seniorom bezpieczenstwo, czy to sami seniorzy powinni o to bezpieczenstwo zadbaé?

- Uwazamy, Zze branza powinna mie¢ dedykowane regulacje i postulujemy o takie przepisy od lat.
Aktualnie mozliwos$¢ zawierania umow renty dozywotniej przez dowolny podmiot i Swiadczenie takiej
ustugi nawet przez osoby prywatne powoduje, ze seniorzy narazeni sg na propozycje, ktore nie sg
poparte zadnym zapleczem finansowym. Umowa renty jest zobowigzaniem swiadczeniodawcy do
konca zycia seniora, czesto na kilkadziesigt lat. Niestety nikt nie stoi na strazy, wtgcznie z regulacjami
prawnymi, aby takie propozycje mogty by¢ skfadane przez wiarygodnych swiadczeniodawcéw, ktorzy
wywigzg sie z zobowigzan zawartych w umowie — modwi Robert Majkowski, Prezes Funduszu
Hipotecznego DOM. Dodatkowo, przewlekto$¢ postepowan sgadowych powoduje, ze dochodzenie
praw przez seniorow jest niestety bardzo czesto wrecz niemozliwe. Rynek rent dozywotnich wymaga
profesjonalizacji i szerszego zaangazowania ze strony politykow i urzednikéw. - Dzi$ nieprofesjonalne
podmioty psujg renome profesjonalnie dziatajgcej branzy, ktéra jest zrzeszona w ZPF, stosuje Zasady
Dobrych Praktyk i od 12 lat rzetelnie wywigzuje sie ze swoich zobowigzan i nieprzerwanie wyptaca
seniorom $wiadczenia — dodaje.



