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CZESC |
WPROWADZENIE | TLO RYNKOWE

Co zmieni Ustawa o dozywotnim swiadczeniu pienieznym
i dlaczego warto podja¢ wspodlny wysitek, by uregulowaé rynek?

Szanowni Panstwo,

branza profesjonalnych ustugodawcéw, ktorzy
gwarantujg seniorom Swiadczenia w zamian za
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci (tzw. hipoteki
odwroconej) od lat postuluje uregulowanie swojego
rynku. Od 2013 roku Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentdéw oraz Rzecznik Praw Obywatelskich
wskazujg na potrzebe wiaczenia sie ustawodawcy
w ksztattowanie rynku Swiadczen dozywotnich. Celem
regulacji jest nie tylko poprawa jakosci oferowanych
ustug i zwiekszenie bezpieczenstwa senioréw, ale
réwniez  ograniczenie  dziatalnosci  nieuczciwych
podmiotéw i zmniejszenie skali wytudzen. Istotne,
z punktu widzenia catego rynku, jest réwniez szerzenie
wiedzy na temat ustugi, a w rezultacie podnoszenie
jakosci zycia oséb starszych.

Z danych Ministerstwa Sprawiedliwosci wynika, ze w latach 2008-2017 podpisano w Polsce 75 tys. uméw o dozywcie
zwigzanych z przeniesieniem wiasnosci nieruchomosci'. Poza umowami o dozywocie funkcjonujg réwniez umowy
renty, umowy pozyczekiinne rodzaje umow, ktére pozwalajg na przeniesienie przez seniora wtasnosci nieruchomosci
za Swiadczenie, przy zachowaniu prawa do dozywotniego korzystania z lokum. Wszystkie te umowy tworzg rynek
hipoteki odwrdconej w Polsce. W tym samym czasie (jak podaje Konferencja Przedsiebiorstw Finansowych?)
najwieksze fundusze hipoteczne w Polsce zrzeszone w KPF, czyli profesjonalni ustugodawcy z tego sektora, zawarli
blisko 1 tys. umow. Oznacza to, ze umowy zawarte przez fundusze hipoteczne stanowity mniej niz 1 proc. wszystkich
umow hipoteki odwroconej, podczas gdy ponad 99 proc. stanowity umowy zawierane przez niewyspecjalizowane
podmioty oraz osoby fizyczne. Z danych naptywajgcych z notariatu wynika, ze co pigta tego typu umowa jest
uniewazniana przez sad. Coraz wiecej méwi sie o rosngcej skali naduzy¢, a o odpowiednie regulacje postulujg m.in.:
KNF, UOKIK, Rzecznik Praw Obywatelskich, Zwigzek Bankéw Polskich. Dlaczego profesjonalna branza przegrywa
z rynkiem nieprofesjonalnym? Dlaczego powyzsze umowy nie sg podpisywane w ramach profesjonalne;j
ustugi, ktéra zagwarantowataby seniorom bezpieczeristwo i zmniejszyta skale naduzy¢?

Warto podkresli¢, ze hipoteka odwrécona funkcjonuje w Polsce od dziesieciu lat, a fundusze hipoteczne zrzeszone
w Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych (KPF) wyptacity dotychczas seniorom ponad 16 min zt Swiadczen.
To wiasnie fundusze hipoteczne od lat upominajg sie o odpowiednie regulacje. W 2012 roku branza stworzyta
Zasady Dobrych Praktyk wyznaczajace najwyzsze standardy etyczne, brafa udziat w pracach nad przyjetg w 2014 roku
Ustawg o odwréconym kredycie hipotecznym, od roku 2013 aktywnie uczestniczyta w pracach nad projektem
Ustawy o dozywotnim swiadczeniu pienieznym (wycofanym z procesu legislacyjnego), a w 2015 roku po raz kolejny
opublikowata list otwarty do politykéw, decydentéw, ekspertéw rynkowych i mediéw z postulatami dotyczacymi
uregulowania rynku i wznowienia prac nad Ustawa. W 2016 roku wydata tez pierwszy raport informacyjny dotyczacy
hipoteki odwrécone] oraz szerokie opracowanie opisujace najbardziej rozwiniety rynek europejski, czyli Wielkg
Brytanie.

1 Akty notarialne w latach 1991-2017, dane Ministerstwa Sprawiedliwo$ci na dzier 15.06.2017. Zrédio: https://dane.gov.pl/dataset/1209

2 Raport na temat rynku hipoteki odwréconej w modelu sprzedazowym, KPF, 2018 .




Co hamuje rozwdj rodzimego rynku? Przede wszystkim brak odpowiednich regulacji prawnych oraz nadzoru. Bez
odgoérnych dziatan liczba wytudzen oraz oszustw stale rosnie, a podmioty, ktére dziatajg w sposéb nieuczciwy, wcigz
psujg renome profesjonalnych ustugodawcéw oraz dotykajg senioréw. Tymczasem w ostatnich latach zauwazalny
jest wzrost liczby gospodarstw domowych, w ktérych emeryci zyja ponizej skrajnego ubdstwa3. Ta tendencja
moze sie utrzymywac, biorgc pod uwage coraz szybsze starzenie sie polskiego spoteczenstwa i zwiekszajacg sie
niewydolnos¢ obecnego systemu emerytalnego w Polsce.

Postulujemy, by publiczna dyskusja przyniosta realne rozwigzania prowadzace do uregulowania catego rynku
hipoteki odwréconejw Polsce, zaréwno w modelu kredytowym, jak i sprzedazowym. Pamietajmy, ze renta dozywotnia
- wzorem innych panstw - moze stac sie jednym z remediéw na problemy starzejgcego sie spoteczenstwa oraz
rozwigzaniem, ktére zagwarantuje godne zycie na emeryturze. Pamietajmy, ze ustuga ta moze, a nawet powinna,
stac sie czescig dtugofalowe] polityki senioralnej Panstwa. Za takim rozwigzaniem postulujemy od lat.

ANDRZEJ ROTER ROBERT MAJKOWSKI
Prezes Zarzadu Prezes Zarzadu
Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych Funduszu Hipotecznego DOM

3 Zasieg ub6stwa ekonomicznego w Polsce w 2017 r., Departament Badan Spotecznych i Warunkéw Zycia, GUS, Warszawa 30.05.2018



Dlaczego temat hipoteki odwréconej jest tak wazny?

Z PUNKTU WIDZENIA PANSTWA

Z PUNKTU WIDZENIA KONSUMENTOW

ORAZ RYNKU:

e Rosnaca skala naduzy¢. Rynek powinien zapewnic
konsumentom bezpieczenstwo i profesjonalng
obstuge. Odpowiednie przepisy powinny chronic
interesy senioréw

e Dynamicznie rosnaca liczba uméw o dozywocie,
wzrost zainteresowania senioréw ustugg renty
dozywotniej i innymi zrodtami  dodatkowego
dochodu. Z danych Ministerstwa Sprawiedliwosci
wynika, ze w 2008 roku podpisano 4,5 tys. tego
rodzaju uméw, a w 2017 roku juz 10,4 tys. w skali
roku*

e Wraz ze wzrostem liczby umdw, rosnie skala
uniewaznien, sporow i wytudzen. Wszystkie
zawierane umowy powinny by¢ podpisywane
w ramach profesjonalnej ustugi

e Podmioty dziatajgce na rynku hipoteki odwrdcone;j,
zaréwno w modelu kredytowym, jak i sprzedazowym
powinny spetniac formalne wymogi narzucone przez
regulatora, powinny dziata¢ zgodnie z zasadami
dobrych praktyk i stosowac sie do norm etycznych

)Y

| DELUGOFALOWE] POLITYKI SENIORALNE]:

e Polskie spoteczenstwo starzeje sie coraz szybciej,
polskie emerytury nalezg do jednych z najnizszych
w Europie, a krajowy system emerytalny jest
niewydolny. Liczba emerytéw rosnie, a zachodzace
zmiany demograficzne oznaczajg spadek liczby
0séb w wieku produkcyjnym. Stosunek osdb
sktadkujgcych do pobierajgcych skfadki  zmieni
sie z 3,25:1 w roku 2017 (przy czym w roku 2015
stosunek ten wynosit 4,5:1), az do prognozowanego
w roku 2050° - 2:1. Oznacza to, ze o potowe
spadnie liczba oséb pracujgcych przypadajacych
na jedng osobe pobierajaca sktadki emerytalne, co
przy systemie repartycyjnym oznacza drastyczny
wzrost deficytu Funduszu Ubezpieczen Spotecznych
zarzadzanego przez ZUS

e W 2015 roku zobowigzania Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych z tytutu Swiadczen emerytalnych
wynosity ponad 4 bln zt, co stanowito 275 proc.
owczesnego PKB

e Deficyt Funduszu Ubezpieczert  Spofecznych
wynosi ponad 40 mld ztotych, a tylko w 2017 roku
budzet panstwa musiat doptaci¢ do ubezpieczen
spotecznych 41 mid zt

e Stopa zastgpienia w Polsce jest jedng z najnizszych
na swiecie. Jak wynika z danych OECD dzisiejszy
polski dwudziestolatek, ktéry przejdzie na emeryture,
bedzie maogt liczy¢ tylko na 38,6 proc. swojej obecnej
pens;ji netto (Srednia dla krajéw OECD to 57,6 proc.)

e Ponad 80 proc. polskich senioréw posiada na
wiasnos¢ nieruchomos$¢, a  kapitat zamrozony
w nieruchomosci jest dobrym, a czesto jedynym
sposobem na poprawe jakosci zycia na emeryturze

e Hipoteka odwrdécona, wzorem innych krajow,
powinna stac sie jednym z elementéw diugofalowej
polityki senioralnej Panstwa i remedium na problemy
finansowe, z ktérymi borykajg sie osoby starsze

Tylko uporzgdkowany i uregulowany rynek moze zapewnic¢ profesjonalng obstuge konsumentéw

oraz ich bezpieczenstwo. Trzeba zauwazy¢, ze jest to rynek newralgiczny, zaréwno z punktu

widzeniasamego produktu, jakigrupy oséb, ktérejjest dedykowany. Chodziwszak o osoby starsze,

czasami nawet w bardzo podesztym wieku, ktére czesto mogg mie¢ problemy ze zrozumieniem

mechanizméw przedmiotowego rynku i istoty oferowanych uméw Swiadczen dozywotnich.

Fragment Raportu z kontroli przedsiebiorcéw zawierajgcych umowy Swiadczen dozywotnich, przygotowanego

przez UOKIK w 2013 roku.

4 Akty notarialne w latach 1991-2017, dane Ministerstwa Sprawiedliwoéci na dzied 15.06.2017. Zrédio: https://dane.gov.pl/dataset/1209

5 PROGNOZA LUDNOSCI REZYDUJACEJ DLA POLSKI NA LATA 2015 - 2050, GUS,
https://stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/5469/8/1/1/prognoza_rezydentow_analiza_vgm.pdf



Media coraz czesciej donoszg o naduzyciach, wytudzeniach oraz oszustwach ,na hipoteke odwrécong”, rente
czy pozyczke pod zastaw nieruchomosci i cho¢ nie ma oficjalnych statystyk obejmujgcych wszystkie wymienione
obszary, na podstawie czastkowych danych mozna szacowac, ze skala procederu wciagz rosnie. Od lat publikowane
sg statystyki dotyczace przestepstw i wytudzen natury ekonomicznej na osobach starszych. Dotyczg one w duzej
mierze szybkich pozyczek konsumenckich i innych zobowigzan finansowych, ale jednoznacznie wskazuja, ze osoby
starsze sg jedng z grup spotecznych, ktére sg najbardziej narazone na ryzyko oszustwa. Jak podaje Biuro Informacji
Kredytowej (BIK) sposrdod oséb w wieku 65 lat i powyzej az 10 proc. padto ofiarg préby wytudzenia pieniedzy przez
oszustow. Przestepstwom natury ekonomicznej towarzyszy utrzymujgca sie liczba 1756 wytudzen kwartalnie (na
poziomie ogodlnokrajowym), na tagczng kwote blisko 422 min zt rocznie®. Z danych Policji wynika, ze przestepcy
kazdego dnia (przynajmniej 5 razy dziennie) dokonujg préb oszukania osoby starszej’.

Brak odpowiednich regulacji oraz trudna sytuacja finansowa senioréw skutkuje powstawaniem szarej strefy
i wzrostem liczby nienadzorowanych podmiotéw. Stworzenie warunkéw do rozwoju rynku hipoteki odwréconej,
z zachowaniem wysokich standardéw bezpieczenstwa i najwyzszych standardéw etycznych, powinno by¢ dziataniem,
ktérego nie mozna poming¢, planujac polityke senioralng w Palsce.

O stosowne regulacje od lat upomina sie cata branza oraz Konferencja Przedsiebiorstw
Finansowych (KPF). W marcu 2015 roku i ponownie w listopadzie 2016 roku ponad 40
instytudji otrzymato list otwarty z postulatami KPF oraz najwiekszych przedstawicieli
branzy, dotyczacy wznowienia prac nad Ustawg o dozywotnim Swiadczeniu pienieznym.
Wsrod adresatow byta wtedy m.in. Kancelaria Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej
Ministerstwo Rozwoju, Narodowy Bank Polski, Zwigzek Bankdéw Polskich, Komisja
Nadzoru Finansowego, UOKIK, Rada Polityki Pienieznej, Rzecznik Praw Obywatelskich,
zwigzki emerytéw i rencistéw oraz postowie. W postulatach KPF oraz catej branzy
rynek upominat sie nie tylko o nadzér dla podmiotéw oferujgcych rente dozywotnia,
ale takze o zapewnienie seniorom profesjonalnego doradztwa i upowszechnianie
norm etycznych. Co wazne, prace nad ustawg o dozywotnim Swiadczeniu pienieznym
byty prowadzone (pod numerem UD158) w Ministerstwie Gospodarki od 2013 roku,

ale projekt zostat wycofany z prac legislacyjnych, mimo ze o nowe przepisy postulowata

owczesna Rzecznik Praw Obywatelskich Irena Lipowicz, UOKIK i inne instytucje.

Czy Rzagd wznowi prace nad Ustawg
o dozywotnim Swiadczeniu pienieznym?

6 https://media.bik.pl/informacje-prasowe/381751/ponad-pol-miliona-prob-wyludzen-na-osobach-starszych

7 Tamze.



CZESC I

POLITYKA SENIORALNA PANSTWA,
PROBLEMY Z BUDZETEM i REMEDIUM
W POSTACI HIPOTEKI ODWROCONE]

Sytuacja ekonomiczna polskich senioréw

Polska jest jednym z krajow, ktére borykaja sie z problemem starzejacego sie spoteczenstwa. Wedtug danych GUS
liczba emerytdw w 2001 roku oscylowata wokaét 4,5 min oséb, tymczasem w pierwszym poétroczu 2016 zaczeta zblizac
sie do 9 min. Jak wskazuje GUS, statystyczna emerytura w Polsce wynosi Srednio 2150 zt brutto®. Polskie emerytury
sg jednymi z najnizszych w catej Europie, a sami seniorzy sg jedng z najbardziej zadtuzonych grup spotecznych.
Z danych Krajowego Rejestru Dtugdw wynika, ze Srednie zadtuzenie polskiego emeryta wynosi ponad 12 tys. zt.

Niestety Polacy nie posiadajg wielu oszczednosci, ktére mogtyby zapewni¢ im byt na staro$¢. Z raportu Pracowni
Badan Spotecznych wynika, ze tylko 21 proc. z nich oszczedza lub podejmuje jakiekolwiek dziatania z myslg o przyszte)
emeryturze. Blisko potowa badanych (45 proc.), zamiast pfaci¢ sktadke emerytalng, wolataby otrzymywac wyzsze
wynagrodzenie, a 68 proc. przyznaje, ze zaczetaby oszczedzad, gdyby Panstwo lub pracodawca dopfacili do tego®.

Dlaczego zobowigzania wobec emerytéw wciaz rosna, a wraz z nimi... dtug Panstwa?

W kwietniu 2018 roku GUS zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego, po raz pierwszy pokazat ukryty
dtug Polski. Okazato sie, ze juz w 2015 roku zobowigzania Funduszu Ubezpieczen Spotecznych zarzadzanego przez
ZUS z tytutu Swiadczen emerytalnych wynosity ponad 4 bin zt, co stanowito 275 proc. éwczesnego PKB™. Zmiany
w systemie emerytalnym i obnizenie wieku emerytalnego, ktére miato miejsce w 2017 roku, drastycznie zwiekszy
niedobdr srodkéw w Funduszu Ubezpieczen Spotecznych. Dodatkowo trzeba podkresli¢, ze starzenie sie polskiego
spoteczenstwa bedzie postepowad, a naptyw sktadek do systemu emerytalnego - malec.

Czy da sie zniwelowa¢ ten dtug? Z danych wynika, ze tgczna kwota nabytych uprawnien emerytalno-rentowych
w 2015 roku to blisko 4,6 bin zt, co stanowi z kolei blisko 300 proc. PKB z 2015 roku'. Inaczej méwigc, cata
polska gospodarka musiataby pracowac przez trzy lata tylko na to, by zebra¢ pienigdze obiecane osobom,
ktére juz przeszty na emeryture. Juz dzisiaj deficyt Funduszu Ubezpieczen Spotecznych wynosi ponad 40 mlid z,
zobowigzania z tytutu emerytur przekraczajg 4 biliony ztotych, a tempo, w jakim przybywa oséb uprawnionych
do emerytur rosnie, nie tylko ze wzgledu na starzenie sie spoteczenstwa. Reforma obnizajgca wiek emerytalny
spowodowata dodatkowy skok ukrytego zadtuzenia Polski juz w 2017 roku. W wyliczeniach, ktére przedstawit Gtowny
Urzad Statyczny, przyjeto stope dyskontowg na poziomie 5 proc. i stope inflacji na poziomie 2 proc. GUS zwraca
jednak uwage, ze jesli stopa dyskontowa zostanie obnizona o 1 punkt procentowy, to biezgca wartos¢ zobowigzan
emerytalnych wzrosnie 0 958 318 min zt, do poziomu ponad 5 bilionéw ztotych.

Jakie sg rozwigzania? Oczywiscie pierwszym rozwigzaniem, ktére sie nasuwa, moze by¢ podwyzszenie podatkow
albo podniesienie wieku emerytalnego, ewentualnie sprowadzenie imigrantdw jako sity roboczej, co spowodowatoby
zwiekszenie ludzi sktadkujgcych do ZUS oraz pfacgcych podatki. Wszystkie te rozwigzania sg niestety bardzo
niepopularne. Podniesienie podatkéw dodatkowo moze skutkowac obnizeniem tempa wzrostu gospodarczego,
co z kolei pocigga za sobg wzrost bezrobocia i zmniejszenie liczby sktadkujgcych. Wszelkie programy zmierzajgce
do zwiekszenia dzietnosci beda widoczne najwczesniej za 20 lat, podobnie jak istotny efekt reformy zwigzanej

8 Dane ZUS za 2017 rok.

9 Artykut ,Emerytalna strategia Polakéw: jesli paristwo dopfaci, to moze zaczniemy oszczedzac”, Gazeta Wyborcza, 14.06.2016
http://next.gazeta.pl/next/7,151003,20241612,emerytalna-strategia-polakow-jesli-panstwo-doplaci-to-moze.html#BoxPublmg

10 https://www.bankier.pl/wiadomosc/GUS-pokazal-ukryty-dlug-Polski-7584464.html
11 https://www.bankier.pl/wiadomosc/GUS-pokazal-ukryty-dlug-Polski-7584464.html




z Pracowniczymi Programami Kapitalowymi. Jednak problem niewydolnosci systemu emerytalnego zacznie
sie ujawnia¢ w perspektywie kilku najblizszych lat, a nie dwéch dekad. Wydaje sie, ze trzeba szuka¢ nowych
rozwigzan, ktére moga poprawiac sytuacje materialng przysztych, ale przede wszystkim obecnych emerytéw.

Jednym z takich rozwigzan jest dotychczas pomijana i marginalizowana przez Panistwo
(przynajmniej w Polsce) hipoteka odwrécona, ktéra coraz czesciej postrzegana jest jako
ratunek dla niewydolnych systeméw emerytalnych. Jak czytamy w monografii prawniczej
»,Odwrécona hipoteka jako nowa ustuga na rynku finansowym” wydanej pod redakcjg dr hab.
Edyty Rutkowskiej-Tomaszewskiej (wyd. C.H. Beck, 2017'?), w catej Europie jest potencjat dla
hipoteki odwréconej w kwocie 20 mld euro rocznie, a warto$¢ nieruchomosci posiadanych przez
emerytow juz w 2010 roku odpowiadata jednej trzeciej luki emerytalnej w Europie. W 2013 roku
szacowano réwniez, ze w perspektywie 10-15 lat najwyzszy popyt na te ustuge bedzie mozna
zaobserwowa¢ m.in. w Polsce, Finlandii, Szwecji, Lotwie, Litwie, Niemczech, Belgii czy Francji
i ten moment wtasnie nadchodzi.

Warto podkresli¢, ze blisko 80 proc. polskich senioréw jest wtascicielem nieruchomosci, w ktérej zamieszkuje'.
Wedtug szacunkéw Funduszu Hipotecznego DOM warto$¢ kapitatu, ktéry juz dzi$ mozna uwolni¢ z nieruchomosci
polskich emerytéw, przekracza 1 bilion zh. Kapitat zamrozony w nieruchomosci jest dobrym, a czesto jedynym
sposobem na poprawe jakosci zycia na emeryturze, zwfaszcza ze Polacy nie majg zbyt wielu oszczednosci aniinnego
zabezpieczenia finansowego ,na staro$¢”. Tymczasem prace nad projektem Ustawy o dozywotnim $wiadczeniu
pienieznym zostaty zaniechane w roku 2015. Prace nad tg ustawg byly prowadzone w Ministerstwie Gospodarki
od 2013 roku, ale projekt ustawy zostat wycofany. 15 grudnia 2014 roku weszta w zycie Ustawa o odwréconym
kredycie hipotecznym, dotyczaca hipoteki odwréconej w modelu kredytowym. Niestety, do dzi$ zaden z bankéw
nie wprowadzit tego rozwigzania, a sama ustawa zaczeta by¢ nazywana martwym prawem. Dzi$ dziata tylko rynek
rent dozywotnich, a umowy sg podpisywane w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego. Uregulowanie rynku jest
szczegblnie wazne w kontekscie zachodzacych zmian demograficznych i dtugofalowej polityki senioralnej Panstwa.

Podsumujmy...

1. kaczna kwota nabytych uprawnien emerytalno-rentowych w 2015 roku to blisko 4,6 bin zi,
co stanowi z kolei blisko 300 proc. PKB z 2015 roku. Aby zebra¢ pienigdze obiecane emerytom,
ktérzy juz przeszli na emeryture, cata polska gospodarka musiataby pracowa¢ wytacznie na ten

cel przez trzy lata.

2. Trzeba szuka¢ nowych rozwigzan, ktére moga poprawiaé sytuacje materialng przysztych,
ale przede wszystkim obecnych emerytéw. Jednym z takich rozwigzan jest hipoteka odwrécona,
ktéra coraz czesciej postrzegana jest jako ratunek dla niewydolnych systeméw emerytalnych.
Juz w 2013 roku szacowano, ze w perspektywie 10-15 lat najwyzszy popyt na te ustuge bedzie
mozna zaobserwowac¢ m.in. w Polsce, Finlandii, Szwecji, Lotwie, Litwie, Niemczech czy Francji.

12 https://www.ksiegarnia.beck.pl/17138-odwrocona-hipoteka-jako-nowa-usluga-na-rynku-finansowym-edyta-rutkowska-tomaszewska

13 Informacja o sytuacji oséb starszych w Polsce za rok 2016, Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, Druk nr 2043, Warszawa,
9 listopada 2017



Dlaczego stopa zastapienia jest w Polsce niska? Jaki ma to wptyw na wysokos¢ emerytur?

Stopa zastgpienia to relacja pierwszego swiadczenia emerytalnego do ostatniego wynagrodzenia otrzymywanego
przed przejsciem na emeryture. Innymi stowy, to procentowa relacja swiadczenia, ktére w danej chwili otrzymuje
senior do wartosci jego wynagrodzenia - zanim przeszedt na emeryture. W krajach, w ktérych seniorzy nie moga
liczy¢ na wysoka emeryture, takich jak Meksyk, Chile, Japonia, Stowenia czy Korea Pétnocna, stopa zastgpienia
waha sie miedzy 30,7 a 44,5 proc'’. Ten sam wskaznik w Holandii, Hiszpanii, Austrii, Luksemburgu, Turcji czy
Portugalii wynosi juz 70 proc. Srednia dla 34 krajéw OECD to 57,6 proc. z dobrowolnych oraz obowigzkowych
publicznych i prywatnych systemdw emerytalnych, ale tylko 41,3 proc. tylko z obowigzkowych publicznych systemow
emerytalnych.

W raporcie OECD, opublikowanym w grudniu 2017, czytamy o wnioskach, ktére nie sg dla Polski zadowalajace.
Okazuje sie, ze obecni dwudziestolatkowie, ktorzy zyjg i pracujg w naszym kraju, bedg mogli otrzymac
po osiggnieciu wieku emerytalnego tylko 38,6 proc. ich finalnej pensji netto'. Eksperci przebadali, jak dziatajg
systemy emerytalne na Swiecie. Okazuje sie, ze przecietna wartos¢ dla wszystkich panstw OECD wynosi blisko
70 proc., na Stowacji 83,8 proc, na Wegrzech 89,6 proc. Polska plasuje sie w ogonie zestawienia, tuz przed
Meksykiem (w tym kraju emeryci bedg mogli liczy¢ na 29,6 proc.). Polscy ekonomisci podkreslaja, ze wyliczenia OECD
przedstawiajg i tak optymistyczny scenariusz. Dwudziestolatek, ktérego emeryture wyliczyli analitycy, powinien by¢
zatrudniony bez przerwy, az do momentu osiggniecia wieku emerytalnego. W zyciu nie zawsze tak bywa, co oznacza,
ze skfadka emerytalna oraz przyszta emerytura moga by¢ jeszcze nizsze.

Dlaczego niski wiek emerytalny jest nie do utrzymania na dtuzszg mete?

Zmiany emerytalne, ktére miaty miejsce w roku 2017 mogg dodatkowo pogorszy¢ te sytuacje. Z danych
OECD wynika, ze do 2060 roku populacja Polakéw, ktérzy sg w wieku produkcyjnym, zmniejszy sie
0 40 proc, a to oznacza, ze zapas¢ demograficzna bedzie coraz wieksza. Przy utrzymaniu obecnego
wieku emerytalnego bez zwiekszania deficytu Funduszu Ubezpieczenh Spotecznych, za 40 lat ponad
potowa emerytdw musiataby otrzymywa¢ minimalne Swiadczenie, ktére dzi§ wynosi ok. 800 zt na reke.

Prognozowana zmiana liczby oséb w wieku produkcyjnym
w roku 2060 wzgledem stanu z roku 2015 - skala w % (OECD)
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14 Tamze, s. 81
15 Raport Pensions at a Glance 2017, OECD




Tymczasem z raportu Ministerstwa Rodziny dotyczgcego sytuacji oséb starszych w Polsce
w 2016 roku wynika, ze blisko 80 proc. senioréw posiada nieruchomos¢, w ktérej mieszka
(wtasnosc¢ lub prawo spoétdzielcze). Coraz wiecej z nich dostrzega, ze kapitat zamrozony
w mieszkaniu lub domu moze zapewni¢ im byt na emeryturze.

Dlaczego w Polsce jest luka emerytalna?

Luka emerytalna to - obok stopy zastgpienia - dodatkowy miernik sytuacji ekonomicznej w dniu przechodzenia
na emeryture. Mozna jg zdefiniowac jako stosunek wysokos$ci prognozowanego $wiadczenia emerytalnego netto
z systemu obowigzkowego do wydatkdéw konsumpcyjnych przed przejsciem na emeryture. Przyjmuje sie, ze przy
stopie zastgpienia na poziomie 70 proc. luka emerytalna nie wystepuje, czyli osoba wchodzgca w wiek emerytalny
po przejsciu na $wiadczenia emerytalne nie obniza swojego standardu zycia. W krajach Unii Europejskiej, w ktérych
wystepuje lukaemerytalna, funkcjonujg dodatkowe, indywidualne i grupowe programy oraz rozwigzania poprawiajgce
sytuacje finansowg senioréw. W Polsce catkowita luka emerytalna dla oséb przechodzacych na emeryture w latach
2011-2051 wyniesie rocznie 68,8 mld euro'. Czym jg wypetni¢? Mozna oszczednosciami, jednak w Polsce jest ich
relatywnie niewiele. Jak pokazuje badanie TNS Polska, przeprowadzone w 2016 roku dla Nationale Nederlanden,
tylko 14 proc. Polakéw oszczedza z mysla o emeryturze, a 64 proc. przyznaje, ze w ogble nie zamierza oszczedzac
na ten cel. Wéréd powoddw wymieniane sg najczesciej niskie zarobki (62 proc.) i wazniejsze biezgce cele (36 proc.).

Az 26 proc. Polakéw wskazuje, ze to Panstwo powinno zatroszczy¢ sie o ich emeryture.
Rodacy, zapytani o to, z czego bedga zy¢ na staros¢, wskazujg najczesciej emeryture z budzetu
panstwa (45 proc.), regularne oszczednosci emerytalne (16 proc.), plan emerytalny z firmy
oferujgcej ustugi finansowe (15 proc.), dorabianie do emerytury (19 proc.) lub wiasny dom
(1 proc.)".

Trzeba podkredli¢, ze starzenie sie spoteczenstwa i kryzys systemu emerytalnego spowoduja, ze hipoteka
odwrdécona bedzie coraz bardziej popularna, nie tylko w Polsce. Kapitat zamrozony w nieruchomosci jest dobrym,
a czesto jedynym sposobem na poprawe jakosci zycia na emeryturze. Oczywiscie w kazdym kraju popyt na ustuge
bedzie zalezat od wielu czynnikéw, m.in. demograficznych i kulturowych. Kluczowa bedzie réwniez zmiana sposobu
myslenia o hipotece odwréconej bezposrednio zwigzana z bezpieczeristwem funkcjonowania rynku i powstaniem
stosownego otoczenia oraz rozwigzan prawnych, a tych w Polsce, przynajmniej na poziomie dziatari Panstwa,
na razie brakuje.

Planowane dziatania zwigzane z poprawa jakosci zycia senioréw
POMYSt 1: WALORYZACJA EMERYTUR

W ubiegtym roku blisko 250 tys. oséb pobierato emeryture nizsza niz nominalna, a najnizsze Swiadczenie
emerytalne wynosito ok. 1000 zt brutto®. Dla takich oséb ,podwyzka” w ramach waloryzacji to ok. 29 zt. Statystyczny
senior, ktérego emerytura wynosi $rednio 2150 zt brutto, dostatby 62,35 zt. Poza obiecanymi podwyzkami rozwazana
jest tez zmiana w zasadach dotyczacych waloryzacji. Sytuacje najubozszych miataby poprawi¢ waloryzacja mieszana:
do pewnego poziomu kwotowa, a dla pozostatych procentowa.

Wedtug ekspertéw pomyst waloryzowania Swiadczen jest dobry, ale na krétka mete. Dlaczego?
To rozwigzanie pozwoli zachowa¢ site nabywczg otrzymywanych pieniedzy, co oznacza, ze emeryci bedg mogli
utrzymac dotychczasowy poziom zycia, ale nie rozwigze problemu ubdstwa senioréw w dtuzszej perspektywie oraz
zwiekszy deficyt Funduszu Ubezpieczen Spotecznych, jak i catego budzetu panstwa. Aby zwiekszy¢ Swiadczenia
w sposdb znaczacy | poprawic jakos$¢ zycia oséb starszych nalezatoby siegnac po kilka rozwigzan jednoczesnie.

16 Monografia prawnicza ,Hipoteka odwrécona jako nowa ustuga na rynku finansowym”, pod red. Edyty Rutkowskiej-Tomaszewskiej, Wy-
dawnictwo Beck, 2017, s. 90 (Dane za opracowaniem Aviva: Uwaga na emerytury! Okreslenie wielkosci luki emerytalnej w Europie, s. 3)

17 Tamze, s. 92 (Dane za opracowaniem Aviva: Uwaga na emerytury! Okreslenie wielkosci luki emerytalnej w Europie)
18 http://wyborcza.pl/7,155287,22397251,250-tys-emerytow-w-polsce-pobiera-emeryture-nizsza-niz-minimalna.html?disableRedirects=true



Z jednej strony sg pomysty zwiekszenia wydatkéw budzetowych na rzecz senioréw (Senior 500+) oraz pomysty
zmian w systemie waloryzacji, z drugiej strony sg rozwigzania rynkowe, ktére Panstwo mogtoby wesprze¢. Wciaz
nierozwigzang kwestig pozostaje hipoteka odwrécona i ustuga rent dozywotnich.

POMYSt 2: PRACOWNICZE PLANY KAPITALOWE

Pracownicze Plany Kapitatowe to w pefni prywatny system dtugoterminowego gromadzenia 0szczednosci
emerytalnych w ramach Il filaru systemu emerytalnego, na ktéry mieliby sktada¢ sie zaréwno pracownicy,
pracodawcy, jak i budzet panstwa, ktéry bedzie premiowac osoby w nim oszczedzajace. Wiekszos¢ ekspertow
ocenia, ze pracownicze programy kapitatowe to dobry projekt. Mtodzi ludzie rzadko mys$lg o starosci i emeryturze.
Jeszcze rzadziej oszczedzajg na ten cel, co potwierdzajg badania. Tymczasem gromadzenie kapitatu na przyszig
emeryture powinno by¢ jednym z priorytetéw budzetéw domowych. Trzeba jednak podkresli¢, ze Pracownicze
Plany Kapitatowe nie zmienig jednak sytuacji obecnych emerytéw. To rozwigzania dla przysztych pokolen.

PPK zaktada potgczenie sktadek zatrudniajgcych, oszczednosci zatrudnionych i doptat z budzetu panstwa.
W przeciwienstwie do OFE program bedzie dobrowolny, a minimalna skfadka ma wynie$¢ 3,5 proc.” wynagrodzenia
(odprowadzana wspdlnie przez zatrudnionego i zatrudniajgcego). Pienigdze bedzie mozna otrzyma¢ dopiero
po osiggnieciu wieku emerytalnego lub czesciowo w szczegdlnych przypadkach. Wypfaty z PPK bedg mozliwe
jednorazowo do maksymalnie 25 proc., a reszte w miesiecznych ratach przez okres minimum 10 lat. Efekty
dziatania PPK zobaczymy najwczesniej za 20 lat, a jego pozytywne efekty na caly system emerytalny beda
widoczne za 40 lat, o ile - do tego czasu - program nie zostanie rozmontowany, jak dzieje sie w przypadku
OFE.

Zaréwno waloryzacja emerytur, jak i PPK zwiekszajg deficyt budzetu Panstwa. Rozwiniecie
rynku hipoteki odwréconej i Swiadczen dozywotnich pozwala na zwiekszenie bezpieczenstwa
finansowego polskich emerytéw bez angazowania Srodkéw budzetowych. Rynek hipoteki

odwréconej wymaga regulacyjnej roli Paistwa.

Jakie kolejne kroki powinny podjac Rzad i Parlament w kwestii hipoteki odwréconej?

B Wiadza Ustawodawcza i Wykonawcza powinny wznowi¢ prace nad uregulowaniem rynku hipoteki odwréconej
w Polsce. Z dniem 15 grudnia 2014 r. weszta w zycie Ustawa o odwrdéconym kredycie hipotecznym, ale po dzi$ dzien
zaden bank nie zaoferowat tego rozwigzania. Tymczasem Ustawa o dozywotnim Swiadczeniu pienieznym zostata
wycofana z prac legislacyjnych i rynek pozostaje nieuregulowany, pomimo rosngcego popytu i skali naduzyc.

B Jednoczesnie powinny rozwazyc¢ role odwréconego kredytu hipotecznego i dozywotnich Swiadczen pienieznych
w dugofalowej strategii rozwigzywania problemdéw starzejacego sie spoteczenstwa poprzez:

e Zapewnienie przepisow regulujgcych caty rynek

Wprowadzenie nadzoru obejmujgcego podmioty oferujgce produkty hipoteki odwréconej, zaréwno w modelu
sprzedazowym, jak i kredytowym

e Zapewnienie dostepu do profesjonalnego doradztwa i informacji
e Stworzenie norm etycznych wymaganych dla catej branzy

e Zainicjowanie i prowadzenie kampanii informacyjnych i edukacyjnych skierowanych do senioréw.

19 https://www.analizy.pl/fundusze/wiadomosci/24225/rzad-przyjal-projekt-ustawy-o-ppk-.html




Dlaczego Ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym, ktéry miaty wprowadzié
banki, nazywana jest martwym prawem?

- Zaden z bankéw nie zdecydowat sie dotychczas na wprowadzenie ustugi

do swojej oferty

- Zdaniem przedstawicieli bankdéw istnieje zbyt wiele barier uniemozliwiajgcych
wprowadzenie odwréconego kredytu hipotecznego, w tym miedzy innymi zbyt
wysokie i nieznane bankom ryzyka oraz uwarunkowania kulturowe polskiego
spofeczenstwa

+ Banki nie posiadajg doswiadczenia w oferowaniu podobnych produktow

+ Ograniczeniaibrakdoswiadczenia bankéww zakresie zarzadzania nieruchomosciami

stanowigcymi nie tylko zabezpieczenie kredytu, ale i zrédfo jego spfaty




CZESC 1]

SKALA NADUZYC ,
| POSTULATY EKSPERTOW
ORAZ UCZESTNIKOW RYNKU

Najwazniejszy powdd, by uregulowacd rynek to oszustwa i wytudzenia dotykajgce senioréw

W mediach na przestrzeni ostatnich lat pojawit sie szereg informacji 0 oszustwach na osobach starszych, w tym
miedzy innymi o wytudzaniu mieszkan pod pretekstem ,pozyczki pod zastaw nieruchomosci”, ,hipoteki odwréconej’
lub ,renty hipotecznej”. Sytuacje opisywane przez media to tylko wierzchotek gory lodowej. Oto kilka przyktaddw.

PRZYKLAD 1. PANI LIDIA Z SOPOTU (88 LAT)

W zamian za dozywotnig opieke przekazata swoje mieszkanie przy luksusowej ulicy Monte Cassino zaprzyjaznionemu
ksiedzu. Duchowny, w akcie notarialnym zobowigzywat sie do dozywotniej opieki nad seniorkg, co oznaczato optacanie
jej biezacych rachunkdw, zapewnienie niezbednej opieki, zakup jedzenia, lekéw, ubran i opatu. Ze Swiadczen sie nie
wywigzywat, cho¢ ona sama nie zabiegata o to, korzystajac z pomocy opieki spotecznej i sgsiaddw. To oni namowili
ja w koncu na konsultacje z prawnikiem. Ten poradzit z kolei, by zwrdcita sie do ksiedza z pismem zgdajgcym zwrotu
kosztownej nieruchomosci. Niestety, lokal, wyceniony na ponad pét miliona ztotych, szybko przeszedt wtedy w rece
brata ksiedza, a sprawg - po publikacji w mediach - zajeta sie prokuratura. (Zrédto: Gazeta Wyborcza, 2017)

PRZYKLAD 2. PANSTWO LISTOPADZCY (77 LAT)

Zaufanie panstwa Listopadzkich wykorzystat siostrzeniec Rafat B., cho¢ w tym wypadku wiadomo juz, ze zawiddt
takze system. Starsi panstwo wpadli bowiem w dtugi i — by ratowac dobytek - przepisali dom wraz z zabudowaniami
na krewnego. Ten, w zamian - tak samo, jak ksigdz w przypadku pani Lidii - zobowigzywat sie do dozywotniej opieki
nad nimi. Po kilku latach przestat ich jednak odwiedzac - twierdzg poszkodowani - a gdy pan Jerzy znalazt kupca na
kawatek ziemi, oswiadczyt, ze ma co do niej inne plany. Proby sagdowego uniewaznienia umowy nie poskutkowaty.
Kolejne sady odrzucaty apelacje, a tymczasem Rafat B. za pét miliona ztotych sprzedat nieruchomos¢. Obowigzek
opiekinad ,lokatorami” przeszedt tym samym na nowego wiasciciela, ktéry zaproponowat im... 526 zt na miesiecznie.
Listopadzkim pozostato wiec skierowanie sprawy do Sadu Najwyzszego, a do tego czasu - zycie o dwoch kromkach
chleba dziennie. (Zrodto: Fakt, 2017)

PRZYKLAD 3. PANI JANINA Z GDANSKA

Ofiarg takiego schematu padta m.in. pani Janina, ktéra w zamian za 21 tysiecy pozyczki (w akcie notarialnym,
ktéry podpisata, ale ktérego - jak mdwi - nie zrozumiata, widniata kwota dwa razy wieksza) oddata dwupokojowe
mieszkanie przy gdanskiej Zaspie, ktére zajmowata razem z synami. Pozyczki nie zdotata sptaci¢, mieszkanie przeszto
wiec na nowego wiasciciela, ktdry pod jej nieobecnos¢ wymienit zamki. Na pytanie dziennikarza, czy watpliwosci
nie wzbudzit fakt, ze starsza pani podpisata tak niekorzystng dla siebie umowg, notariusz zastonit sie tajemnicg
zawodowa. (Zrédta: Dziennik Battycki, Radio Gdansk, 2015, 2017)

PRZYKLAD 4. GRUPY PRZESTEPCZE WE WROCLAWIU, POZNANIU | WARSZAWIE

W gtosnej wroctawskiej sprawie tzw. gangu wytudzaczy oskarzonych zostato z kolei 39 oséb, doliczono sie 249
pokrzywdzonych, ktérych straty majg wynosi¢ 44 min zt. Szefem grupy przestepczej byt Tomasz N., ktéry w latach
2009-2010 we Wroctawiu za bezcen przejat pie¢ nieruchomosci od oséb uznanych za zyciowo nieporadne, m.in. od
cierpigcej na zaniki pamieci Ewy Janiszewskiej, ktéra, zmanipulowana, podpisata niekorzystne dla siebie dokumenty




notarialne?. Wszyscy cztonkowie grupy zostali skazani prawomocnym wyrokiem sgdu?’, ale pani Ewa niestety tego
nie doczekata.

Wiele wskazuje na to, ze podobna grupa, w skfad ktérej takze wchodzit m.in. notariusz, dziatata réwniez w Poznaniu?.
Tamtejsza prokuratura oskarzyta pie¢ oséb o wytludzanie mieszkar, w zamian za pozyczki ,od reki. Schematy
byty rézne. Osoby skuszone ofertg niskooprocentowanej pozyczki byly czasem namawiane do wejscia do spotki
i wniesienia do niej aportem swoich nieruchomosci, a czasem po prostu podsuwano im do podpisu umowy
sprzedazy lub odpowiednie petnomocnictwa. Poznanska prokuratura juz w 2015 roku utrzymywata, ze zadna z nich
nie byfa swiadoma tego, co podpisuje. Ofiary byty zwykle przekonane, ze chodzi o zabezpieczenie pozyczki. Sad
wykazat jednak braki w zebranych dowodach i nakazat ich uzupetnienie?. Po dwdch latach sprawa wrdécita. Okazato
sie, ze pojawity sie nowe watki, m.in. ten, w ktérym oszukane osoby, szukajac sposobdw na odzyskanie pieniedzy lub
zatrzymanie nieruchomosci, same dopuszczaly sie przestepstw?.

Podobng afere wykryfa takze warszawska prokuratura, zatrzymujac pie¢ oséb podejrzanych o wspdétudziat
w wytudzaniu nieruchomosci. Za pomocg ,podstepnych zabiegdéw' w latach 2013-2016 przejmowali nieruchomosci
od mieszkancow Warszawy i okolic. W tym wypadku skfad przestepczej grupy byt podobny - wérdd zatrzymanych byt
notariusz i ksigdz, ktéry jednak sam takze dat sie oszukac. W jednej ze spraw, ktére skfadaja sie na cate $ledztwo, ma
status pokrzywdzonego, w innej - podejrzanego. Prokuratura uwaza, ze wykorzystujac niezaradnos¢ pani Barbary
z Warszawy, we wspdtpracy z innymi osobami, naktonit j3 do niekorzystnego rozporzadzenia swojg nieruchomoscia,
w innym watku sam zostat do tego naktoniony.2* (Zrédto: TVN24, 2013)

PRZYKLAD 5. GRUPA PRZESTEPCZA Z GDANSKA

Na poczatku 2018 roku zatrzymano pieciu notariuszy, ktérzy sg podejrzani o szereg przestepstw, zwigzanych m.in.
zwytudzaniem nieruchomosci przez grupy przestepcze, ktére udzielaty lichwiarskich pozyczek. Zorganizowana grupa
przestepcza miata wykorzystywac niewiedze, trudne pofozenia czy zty stan zdrowia przede wszystkim starszych
0s0b i przejmowac ich mieszkania. W zamian pada¢ miaty obietnice zatatwienia spraw osobistych senioréw.
Z nieoficjalnych informacji reportera RMF FM wynika, ze zatrzymani notariusze mieli sporzadzac akty sprzedazy
nieruchomosci, w razacy sposob naruszajgc prawa stron transakgji i czerpac z tego korzysci majgtkowe. W zesztym
roku w tej sprawie zatrzymano 14 0séb, ktére staly sie wkascicielami nieruchomosci. Sledczy nieoficjalnie przyznaja,
ze to nie koniec zatrzyman w tej sprawie. (Zrédta m.in. RMF FM, Fakty Interia, TVN, 2018)

PRZYKLAD 6. PANSTWO IBISZOWIE Z LUBLINA

Pani Zofia i pan Witold od ponad dwdch lat mieszkajg na klatce schodowej i mogg jes¢ oraz korzystac z sanitariatow
tylko dzieki uprzejmosci sasiadéw, poniewaz ich mieszkanie, w ktérym spedzili prawie cate zycie, padto tupem
oszusta, ktéry w zamian za pomoc w spfacie kredytu w banku miat po ich Smierci sta¢ sie wiascicielem mieszkania.
Niestety wyrzucit ich na bruk znacznie wczesniej. (Zrédto: Super Express, Dziennik Wschodni, 2017)

PRZYKLAD 7. PANI HELENA Z OPOLA

Schorowana pani Helena z Opola (lat 96, po 3 udarach mézgu, wymagajaca kompleksowej opieki medycznej)
przekazata za bezcen swoje mieszkanie w centrum miasta rehabilitantowi, ktéry w zamian za to miat sie nig
opiekowac. Od tego czasu zaczat jg nekac i nachodzi¢, takze w asyscie policji. Staruszka zeznata, ze nowy ,opiekun”
wyliczat zuzycie wody i pozwalat ogrzewa¢ tylko jeden pokéj. Sprawa trafita do sgdu. (Zrédto: Gazeta Wyborcza
Opole, 2018)

20 http://wroclaw.wyborcza.pl/wroclaw/1,35771,20725481,notariuszka-z-zarzutami-za-wyludzanie-mieszkan-i-domow.html

21 http://wroclaw.wyborcza.pl/wroclaw/1,35771,21287775,wyludzali-za-bezcen-mieszkania-pomagal-policjant-jest-wyrok.html

22 http://www.gloswielkopolski.pl/artykul/9102867,afera-mieszkaniowa-gigantyczny-proces-bylego-pilkarza-i-pani-notariusz,id,t.html
23 http://poznan.wyborcza.pl/poznan/1,36001,17291817,Braki_w_dowodach_ Afera_mieszkaniowa_wraca_do_prokuratury.html

24 http://www.gloswielkopolski.pl/kryminalna-wielkopolska/a/afera-mieszkaniowa-32-osoby-oskarzone-o-wyludzenia-kredytow
-na-98-min-z1,12270737/2/

25 https://tvnwarszawa.tvn24.pl/informacje,news,wyludzenia-mieszkan-od-staruszkow-brwsrod-podejrzanych-znany-ksiadz,241968.html



Ktére instytucje opowiadaja sie za stosownymi regulacjami?
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Tylkouporzadkowanyiuregulowanyrynek moze zapewnié profesjonalng obstuge konsumentéw
oraz ich bezpieczenstwo. Trzeba zauwazy¢, ze jest to rynek newralgiczny, zaréwno z punktu
widzenia samego produktu, jak i grupy oséb, ktérej jest dedykowany. Chodzi wszak o osoby
starsze, czasami nawet w bardzo podesztym wieku, ktére czesto mogg mie¢ problemy ze
zrozumieniem mechanizméw przedmiotowego rynku i istoty oferowanych uméw sSwiadczen
dozywotnich. Dlatego, zdaniem Prezesa UOKIK, tak istotne jest, aby zostaty uchwalone przepisy
regulujace instytucje renty dozywotniej oraz odwréconego kredytu hipotecznego. Przyczyni sie
to do zagwarantowania bezpieczenstwa prawnego tym Seniorom, ktérzy poszukujg Srodkéw
na zwiekszenie swoich dochodéw.

Fragment Raportu z kontroli przedsiebiorcéw zawierajacych umowy swiadczen dozywotnich, UOKIK 2013

Konieczna jest interwencja ustawodawcy polegajgca na dodatkowym uregulowaniu tzw.
modelu sprzedazowego. Umowy zawierane w tym segmencie regulowane sg w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, pozycja 92 ze zm.). Praktyka
rynkowa pokazata jednak, ze cze$¢ tych uméw zawiera klauzule abuzywne. W tym kontekscie
wazne sg doswiadczenia Prezesa UOKIK zwigzane z badaniem praktyk stosowanych przez
podmioty, ktére pod nazwa ,hipoteki odwréconej” oferujg w istocie umowe renty dozywotnie;j.

Wystapienie Ireny Lipowicz, Rzecznika Praw Obywatelskich z 2013 roku skierowane do Ministra Gospodarki

Coraz wiecej starszych os6b traci wiasno$¢ mieszkania w zamian za pdzniejsze Swiadczenie
rentowe, czy dozywocie. To nie jest bezpieczna hipoteka odwrécona. Ochrona tych, ktérzy
oddajg swoje mieszkania czy domy w zamian za rente lub dozywocie, jest niedostateczna.
Dlatego Panstwo ma obowigzek wesprze¢ ich prawnie.

Wystgpienie Adama Bodnara, Rzecznika Praw Obywatelskich z 2018 roku skierowane do Ministra Inwestycji i Rozwoju

W obowigzujgcym stanie prawnym podmioty oferujgce dozywotnie Swiadczenie (tzw. rente
dozywotnig) w zamian za przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci, z jednoczesnym
ustanowieniem prawa dozywotniego zamieszkiwania, dziataja gléwnie w oparciu
o uregulowang ustawe - Kodeks cywilny, umowe dozywocia. Regulacja kodeksowa nie zapewnia
jednak wystarczajgcej ochrony swiadczeniobiorcom... (...). Wobec powyzszego, konieczne jest
ustanowienie takich rozwigzan prawnych ksztattujacych stosunki pomiedzy ustugodawcami
a ustugobiorcami z poszanowaniem uzasadnionych intereséw obu stron. Z uwagi na materie
takie rozwigzania muszg by¢ przyjete w akcie prawnym rangi ustawy.

Uzasadnienie projektu Ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym z 2013 roku, Ministerstwo Gospodarki




Profesjonalizacja i nadzér nad rynkiem zwieksza bezpieczeristwo senioréw

Zgodnie z raportem UOKIK z roku 2013 seniorzy sg zadowoleni z uméw zawartych z funduszami hipotecznymi.
Deklarujg, ze fundusze realizujg wszystkie postanowienia zawarte w umowach, Swiadczenia sg wyptacane terminowo,
a same fundusze interesuja sie losem seniordw, organizujg im spotkania, zajecia kulturalno-sportowe itd.

99 W trakcie prac nad raportem zwrdcono sie bowiem do losowo wybranych konsumentéw,

z prosba o udzielenie odpowiedzi na pytania dotyczace, miedzy innymi tego, czy senior jest
zadowolony z zawarcia umowy, czy wszystkie Swiadczenia wynikajgce z umowy sg nalezycie
realizowane i czy przedsiebiorca, z ktérym zostata zawarta umowa, w zadowalajacy sposéb
sprawuje opieke. Odpowiadajgc na pytania UOKIK, ankietowani konsumenci jednomysinie
wyrazili zadowolenie z podjetej decyzji o zawarciu umowy Swiadczen dozywotnich. Oswiadczyli,
ze Swiadczenia wynikajgce z umdw sg im wyptacane terminowo, Spoétki kontaktuja sie z nimi,
interesujg sie ich losem. Pozytywnie wypowiedzieli sie na temat okolicznosci zawarcia umowy
i sposobie ich traktowania przez pracownikéw Spoétek. Niezaleznie od wyptacanych Swiadczen,
cowynika z nadestanych ankiet, Spétki dbaja takze o zorganizowanie czasu seniorom, organizujg
im spotkania, zajecia kulturalno-rozrywkowe.

Fragment ,Raportu z kontroli przedsiebiorcéw zawierajgcych umowy swiadczen dozywotnich”, UOKIK 2013, str. 84

W 2012 roku, w ramach KPF, fundusze hipoteczne wypracowaty Zasady Dobrych Praktyk (ZDP), ktére sa
Swiadectwem stosowania przez te instytucje najwyzszych standardéw etyki branzowej. W Ksiedze V uregulowano
dziafalno$¢ funduszy hipotecznych. Zapisy dotycza m.in. czynnosci przedkontraktowych, kontraktowych, dziatan
podejmowanych w trakcie umowy oraz praktyk zakazanych.



Co Eksperci sadza na temat uregulowania rynku?

ANDRZE] ROTER, Prezes Zarzadu Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce

Od wielu lat zabiegamy o kompleksowe uregulowanie rynku hipoteki odwrdconej w Polsce
oraz wznowienie prac nad Ustawg o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym. Warto podkresli¢,
ze Ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym, ktdra weszta w zycie w roku 2015, nie znalazta
zastosowania w ofercie bankdéw, a wiec nie wptyneta na poprawe jakosci zycia senioréw
i stworzenie bezpiecznych warunkdw, w ktérych mégtby rozwija¢ sie rynek. Przede wszystkim
nie wyeliminowata jednak funkcjonowania nieuczciwych podmiotéw psujgcych renome
profesjonalnych ustugodawcow. Kluczowe jest stworzenie takich przepiséw, ktére miatyby
zastosowanie w kontekscie renty dozywotniej oferowanej przez fundusze hipoteczne. To wiasnie ta czes¢ rynku
funkcjonuje i rozwija sie w Polsce od ponad dziesieciu lat. To wkadnie ta cze$¢ rynku obstuguje zadowolonych klientéw
(co potwierdza m.in. raport UOKIK). To wiasnie ta cze$¢ rynku ma odpowiednie doswiadczenie, narzedzia oraz
wiedze potrzebna do tego, by zapewni¢ seniorom spokojny i bezpieczny byt na emeryturze. Stworzenie warunkéw
do rozwoju tego rynku powinno by¢ kluczowe, zwtaszcza podczas planowania polityki senioralnej w Polsce. Podstawy
prawne, ktére zapewnig m.in. mozliwos¢ bezpiecznego dysponowania swoim majatkiem i poprawe standardu zycia
na emeryturze sg potrzebne, a nawet konieczne. Zwlaszcza ze sytuacja finansowa senioréw jest coraz gorsza,
a zmiany w strukturze demograficznej niepokojace.

MARZENA RUDNICKA, Prezes Zarzadu Krajowego Instytutu Gospodarki Senioralnej (KIGS)

Uwalnianie wartosci ekonomicznej nieruchomosci, przy tak duzym procencie oséb starszych
bedacych witascicielami nieruchomosci, jest jednym ze sposéb polepszenia sytuacji finansowej
seniora. Wiek senioralny wymaga dodatkowych $rodkéw na pokrycie kosztéw zwigzanych
z opieka codzienng i zdrowotng. Jednocze$nie utrzymanie mieszkania jest duzym obcigzeniem
dla seniora. Aby senior moégt wykorzystac warto$¢ swojej nieruchomosci, niezbedne sg regulacje.
Dla bezpieczenistwa seniora. Brak tych regulacji w Polsce powoduije, iz rézne podmioty moga
oferowac $wiadczenie dozywotnie w zamian za sprzedanie nieruchomosci. Podmioty bardziej
lub mniej wiarygodne. Taka sytuacja powoduje, ze senior moze nie mie¢ zaufania do takiej transakcji. Wtasnie, aby
uzyskac jego zaufanie i wprowadzi¢ standardy transakgji nabycia mieszkania w zamian za $wiadczenia dozywotnie,
potrzebne s3 regulacje.

W mojej opinii odpowiednia ustawa zmieni podstawe prawng Swiadczen dozywotnich i moze wprowadzi¢ wymaogi
dla firm oferujgcych ten produkt, a takze warunki oferowania takiego produktu. Produktu, ktéry nie jest zdefiniowany
w polskim prawie. Ustawa moze takze zmieni¢ ocene rynku dla tego produktu i dla produktu kredytowego -
odwrdéconego kredytu hipotecznego. Istotne byfo, aby Ustawa o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym regulowata
takie obszary, jak przedmiot i tres¢ umowy o dozywotnie Swiadczenie pieniezne, w szczegdlnosci okreslajgce
warunki przeniesienia wlasnosci nieruchomosci przez $wiadczeniobiorce na rzecz $wiadczeniodawcy, ustanowienia
stuzebnosci osobistej mieszkania na rzecz $wiadczeniobiorcy oraz zobowigzania do wyptaty okresowych Swiadczen
pienieznych przez $wiadczeniodawce na rzecz $wiadczeniobiorcy. Jak juz podkreslatam, nalezy uzna¢ za bardzo
istotne dla zwiekszenia bezpieczenstwa transakcji przyjecie minimalnych i maksymalnych okreséw sktadania woli
i oSwiadczen oraz przystgpienia do umowy o dozywotnie Swiadczenia pieniezne. Istotnym z punktu widzenia
bezpieczenstwa Swiadczeniobiorcy jest zaproponowanie rozwigzan i procedury na wypadek niewyptacalnosci
lub innych zaktécert w dziatalnosci $wiadczeniodawcy. A najwazniejsze, powinny eliminowac poczucie swoistego
wykorzystania trudnej ekonomicznej sytuacji potencjalnych.




DR HAB. EDYTA RUTKOWSKA-TOMASZEWSKA, Uniwersytet Wroctawski

Wysokos¢ polskich emerytur jest na poziomie, ktéry skazuje senioréw na nieustanne poszukiwanie
dodatkowych Zrédet finansowania biezgcych potrzeb. Brak alternatyw oferowanych przez banki
sktania ich do siegania po krétkoterminowe kredyty konsumenckie w niebankowych instytucjach
pozyczkowych na stosunkowo niskie kwoty, dostepne ,od reki” - tzw. chwildwki, a pdzniejsze
problemy ze sptatg zobowigzan z nieproporcjonalnie wysokimi kosztami wttaczajg w spirale
zadtuzenia i pogorszenie, a nie polepszenie ich sytuacji ekonomicznej.

Rynek finansowy znalazt odpowiedzi na te wyzwania spoteczne proponujac nowg ustuge
finansowa zwang potocznie i powszechnie ,odwrécong hipoteka”. Wystepuje ona w dwdch
modelach: kredytowym - w postaci odwréconego kredytu hipotecznego lub sprzedazowym - w postaci renty
dozywotniej. Ustuga ta - zwana tez ustugg equity release - umozliwia uzyskanie dodatkowych srodkdéw finansowych
przez senioréw i czerpanie korzysci finansowych z kapitatu zamrozonego w nieruchomosci. Polega ona zatem na
oferowaniu osobom starszym Swiadczen pienieznych w zamian za kapitat zakumulowany w nieruchomosciach.
Réznica zasadnicza pomiedzy nimi wynika z odmiennego momentu przejscia prawa wiasnosci do nieruchomosci na
rzecz kredytodawcy (pozyczkodawcy). W przypadku odwréconego kredytu hipotecznego kredytobiorca pozostaje
wiascicielem do $mierci, podczas gdy w modelu sprzedazowym, $wiadczeniodawca przejmuje tytut wiasnosci
nieruchomosci Swiadczeniobiorcy.

Ze wzgledu jednak na to, ze obie ustugi dotyczg przedmiotu o duzej wartosci, a kierowane sg do 0séb o mniejszej
wiedzy ekonomicznej, konieczne staje sie uregulowanie zasad $wiadczenia tej ustugi. Przedmiotem regulacji
powinno by¢ m.in. zdefiniowanie profesjonalnych podmiotéw, okresdlenie minimalnych wymogow, jakie musiatyby
spemi¢, wyznaczenie zakresu obowigzkdw informacyjnych i ustalenie ewentualnych sankgji za ich niewypetnienie.
W Polsce w ogdle nie ma jednak odrebnej regulacji prawnej dotyczacej tzw. renty dozywotniej, mimo ze ta
powszechnie wystepuje w praktyce rynkowej, a odwrécony kredyt hipoteczny - mimo ze regulacja wprowadzona
zostata w 2014 roku w ustawie o odwréconym kredycie hipotecznym - w praktyce nie funkcjonuje. Zaden bank nie
wigczyt go do oferty, poniewaz liczne obostrzenia, sprawiaja, ze nie jest on dos¢ intratny.

A konsument - po pierwsze - powinien miec faktyczny wybdr pomiedzy odwrdéconym kredytem hipotecznym
a rentg dozywotnig, a - po drugie - jego interesy powinny by¢ zabezpieczone odpowiednio bez wzgledu na to,
jakiego wyboru dokona.

Z tych powoddw regulacja prawna renty dozywotniej wydaje sie nie tylko pozadana, ale wrecz konieczna nie
tylko dla zapewnienia przejrzystosci funkcjonowania instytucji $wiadczacych te ustuge, ale takze z uwagi na
koniecznos¢ zapewnienia wiasciwego poziomu ochrony jej beneficientom - seniorom przed wystepujgcymi
na rynku nieprawidtowosciami oraz naduzyciami i wykorzystywaniu fatwowiernosci oséb starszych, ktérym jest
ona dedykowana. Projektowana i procedowana ustawa o dozywotnim $wiadczeniu pienieznym ma zatem istotne
znaczenie dla zapewnienia jednakowego poziomu ochrony konsumenta ustug finansowych korzystajgcego z ustugi
equity release. Obecnie wystepujace zrdznicowanie i dysproporcja sytuacji prawnej zaréwno instytucji finansowych
bedacych dostawcami tego typu ustugi, jakiich beneficjentéw, ktdrym jest ona dedykowana - senioréw, niekorzystnie
wplywa zaréwno na konkurencje w tym segmencie ustug finansowych, ale takze na sytuacje konsumenta tego
rodzaju ustug finansowych, jak i ochrone jego intereséw.

DR ANITA ABRAMOWSKA-KMON, Kierownik Zaktadu Demografii Instytutu Statystyki
i Demografii, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie

Obserwowane zmiany demograficzne i spoteczne (m.in. starzenie sie ludnosci, zmiany modelu
rodziny oraz struktury gospodarstw domowych) niosg za sobg powazne konsekwencje i wyzwania
dla spoteczenstwa, gospodarki, rodzin i jednostek. Jedng z nich jest zapewnienie opieki osobom
starszym, ktérych liczba wzrodnie do 2050 roku o 80 proc. W Polsce opieka ta jest sprawowana
przez cztonkéw rodziny (tzw. opieka nieformalna), za$ dostepnos¢ do formalnych ustug
opiekunczych (instytucjonalnych lub nabywanych na rynku ustug) jest w duzej mierze ograniczona.
Wynika to z jednej strony ze stabo rozwinietej i niedofinansowanej opieki dugoterminowej, a z drugiej - z drogich dla
seniorow ustug opiekunczych nabywanych na rynku. Nalezy takze pamietad, iz coraz wieksza cze$¢ oséb starszych
mieszka samotnie i rzadziej niz w przesztosci moze liczy¢ na pomoc dzieci (z powodu braku dzieci czy duzej odlegtosci).
W tym kontekscie regulacje wprowadzone w ramach Ustawy o dozywotnim Swiadczeniu pienieznym mogtyby byc
pomocne w zapewnieniu finansowania realizadji potrzeb 0séb starszych i mogtyby przyczyni¢ sie do wzrostu jakosci
zycia seniordw, co jest niezwykle wazne z punktu widzenia spéjnej polityki senioralnej.




CZESC IV

INFORMACJE NA TEMAT
HIPOTEKI ODWROCONE]J

Podstawowe informacje na temat renty dozywotniej
Dla kogo jest renta dozywotnia?

Renta dozywotnia to rozwigzanie finansowe przeznaczone dla kazdego seniora, ktéry posiada na wlasnosc
nieruchomos¢: dom, mieszkanie, grunt, spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub prawo uzytkowania
wieczystego. To rozwigzanie dla wszystkich, ktorzy:

B Chcieliby poprawi¢ swojg sytuacje finansowg
B Borykajg sie z brakiem Srodkow pienigznych
B Nie radzg sobie z petlg zadtuzenia

W zamian za przekazanie prawa wiasnosci do nieruchomosci senior otrzymuje Swiadczenie pieniezne wypfacane
dozywotnio w réwnych (np. comiesiecznych) ratach. MozZliwe jest takze otrzymanie wiekszej wypfaty, np. w celu
uregulowania posiadanych przez seniora kredytow, dugdw czy pilnych potrzeb finansowych, a miesieczne wypfaty
renty sg wowczas odpowiednio nizsze. W ramach umowy renty dozywotniej, zawieranej w formie aktu notarialnego,
senior maprawo dozywotniego zamieszkiwania w swojej nieruchomosci.Jednoczesnie koszty eksploatacji mieszkania,
jak rowniez podatek od nieruchomosci i optata z tytutu uzytkowania wieczystego, spoczywajg na Funduszu, a nie na
seniorze. Po zawarciu umowy z funduszem hipotecznym podwyzki czynszu nie obcigzajg wiecej budzetu seniora.
Kwota czynszu jest potrgcana z wypfacanej seniorowi renty dozywotniej.

Jakie nieruchomosci kwalifikujg sie do renty dozywotniej?

Kazdy przypadek jest rozwazany indywidualnie. Przyjeto jednak, ze z renty dozywotniej mogg skorzysta¢ zarowno
wiasciciele mieszkan hipotecznych, jak i domdw oraz mieszkan spétdzielczych wiasnosciowych. Seniorzy, ktérych
mieszkanie obcigzone jest kredytem lub pozyczka, réwniez nie sg wykluczeni.

Na jakg wysokos¢ swiadczen moze liczy¢ senior?

Wysokos¢ Swiadczen, ktére moze otrzymywac senior, jest uzalezniona od wielu czynnikow: przede wszystkim
od wartosci nieruchomosci oraz oczekiwanej dtugosci zycia, ktéra miedzy innymi zalezy od pici i wieku seniora.
Rozpietos¢ kwot jest duza, tak samo jak rdzne sg ceny i wielkosci nieruchomosci. Klienci mogg otrzymywac
dozywotnio od kilkuset do kilku tysiecy ztotych miesiecznie.

O jakie przepisy oparta jest umowa?

Umowa oparta jest o przepisy Kodeksu Cywilnego dotyczgce umowy renty oraz umowy o dozywocie. Umowa
renty opisana jest w artykutach 903-907 kodeksu cywilnego, a umowa o dozywocie w artykutach 908-916 KC. W
ramach umowy notarialnej senior otrzymuje m.in. gwarancje dozywotniej wyptaty comiesiecznego $wiadczenia
oraz pewnos¢, iz do momentu $mierci mieszka w dotychczasowym domu - to tak, jakby sprzedac mieszkanie
i méc nadal z niego korzystac. Nalezy pamietac, ze podpisanie umowy wigze sie z przeniesieniem prawa wiasnosci
do mieszkania lub domu na fundusz hipoteczny.

Czy od renty dozywotniej ptaci sie podatek?

Zgodnie z Uchwatg Naczelnego Sadu Administracyjnego z 17 listopada 2014 r. zbycie nieruchomosci w drodze
umowy o dozywocie nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych. Nie jest bowiem




mozliwe okreslenie przychodu na zasadach zawartych w art. 19 ust. 1 i 3 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb
fizycznych. Jak bowiem stanowi art. 19 ust. T 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
0 podatku dochodowym od oséb 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 jg przenies¢ na inng osobe?

Stuzebnos$¢ osobista dotyczy przede wszystkim potrzeb mieszkaniowych osoby uprawnionej i nie obejmuje
dodatkowych $wiadczen, ktére mozna ustanowi¢ w umowie o dozywocie (jak np. pomoc w chorobie, dostarczenie
ubrania czy wyzywienia). Dzieki stuzebnosci osobistej mieszkania senior jest uprawniony do dozywotniego korzystania
z lokalu czy tez pomieszczen. Senior moze tez przyja¢ na mieszkanie dzieci (matoletnie), matzonka
i inne osoby, ale w ostatnim przypadku - tylko pod warunkiem, ze s przez niego utrzymywane lub
niezbedne do prowadzenia gospodarstwa domowego. Warto podkresli¢, ze stuzebno$¢ osobista nie jest
prawem zbywalnym. Nie mozna jej zby¢ (sprzedac) ani przenies¢ na inng osobe. Niemozliwe jest réwniez
przeniesienie uprawnien do jej wykonywania. Co istotne - stuzebnos$¢ osobista nie wchodzi do spadku
poO seniorze, poniewaz wygasa z dniem jego $mierci.

Jak wyglada procedura przyznania renty dozywotniej na przyktadzie Funduszu Hipotecznego DOM?
Jakie informacje sg potrzebne, by fundusz hipoteczny mégt dokonac wstepnej wyceny nieruchomosci?

Informacje, o ktére prosi fundusz, by dokona¢ wstepnej wyceny nieruchomosci to: daty urodzenia i pte¢ 0sob,
ktérych ma dotyczy¢ umowa, adres i metraz nieruchomosci (w przypadku doméw - miedzy innymi metraz dziatki),
rozktad lokalu, rok budowy budynku, pietro, na ktérym znajduje sie lokal, rok zakupu nieruchomosci, wysokosc¢
czynszu i podatku od nieruchomosci. Wstepna wycena nieruchomosci jest dokonywana na podstawie aktualnych
ofertowych i transakcyjnych cen nieruchomosci.

Co to jest prognoza renty dozywotniej? Czym charakteryzuje sie umowa przedwstepna?

Gdy fundusz uzyska wszelkie informacje, ktére pozwolg mu na wstepng wycene nieruchomaosci, przygotowuje
prognoze renty dozywotniej. To szacunkowa wysoko$¢ Swiadczen, ktdre bedzie otrzymywat senior, wyliczona na
podstawie wstepnych informacji otrzymanych od wifasciciela nieruchomosci (jeszcze przed ostateczng wyceng
nieruchomosci, ktérg przygotuje niezalezny, uprawniony rzeczoznawca majatkowy). Na wstepnym spotkaniu
z seniorem ekspert funduszu przedstawia propozycje umowy, wysoko$¢ prognozowanej renty dozywotniej oraz
wykaz niezbednych dokumentdw, ktére bedg potrzebne do podpisania umowy przedwstepnej. Szczegdtowa
lista dokumentdéw rézni sie, w zaleznosdci od rodzaju nieruchomosci, statusu matrymonialnego, sposobu
nabycia nieruchomosci i innych kwestii. Jednym z pierwszych etapdw jest podpisanie umowy przedwstepne;j.
Jezeli senior akceptuje wstepng propozycje funduszu i nie ma zastrzezen do propozycji umowy (uzupetnionej
o informacje z dokumentéw), to podpisuje umowe przedwstepng oraz upowaznia eksperta do zebrania - w swoim
imieniu - wszelkich niezbednych dokumentdw, ktére beda potrzebne do zawarcia umowy przyrzeczonej. Koszty
petnomocnictwa oraz zbierania dokumentéw pokrywa fundusz. Co wazne - propozycja umowy przedwstepnej,
ktdra jest przedstawiana seniorowi po raz pierwszy, nie zawiera jeszcze danych klienta, danych nieruchomosci
itd. Dopiero pdzniej, w oparciu o dokumenty udostepnione przez seniora, jest indywidualizowana o informacje
pochodzace z dokumentdw, dane seniora, uzgodnione warunki finansowe oraz szczegétowe warunki, o ktére -
na etapie rozméw i negocjacji — wnioskowat klient. Jakie informacje bedg potrzebne do przygotowania umowy
przyrzeczonej? Ekspert funduszu bedzie chciat zapoznac sie m.in. z takimi dokumentami jak: rachunki ze spétdzielni/
wspolnoty, zaswiadczenia z US czy ZUS o braku zobowigzan lub dokumenty geodezyjne (w przypadku nieruchomosci
gruntowych). Na tym etapie powotywany jest réwniez niezalezny rzeczoznawca majatkowy, ktéry przygotuje operat
z wyceng nieruchomosci.

Jak przebiega wycena nieruchomosci? Kto pokrywa koszty operatu szacunkowego?
W uzgodnionym i dogodnym dla seniora terminie umawiana jest wizyta niezaleznego rzeczoznawcy majatkowego,

ktory dokonuje ostatecznej wyceny nieruchomosci, sporzadzajgc operat szacunkowy. Na podstawie wyceny
rzeczoznawcy przygotowywany jest raport zawierajacy ostateczng wysokos$¢ renty dozywotniej. Koszty operatu



pokrywa fundusz. Po zaakceptowaniu przez seniora ostatecznych warunkéw finansowych i uzgodnieniu tresci
umowy przyrzeczonej strony ustalajg termin zawarcia aktu notarialnego umowy przyrzeczonej. Na kazdym etapie
przygotowan klient moze zrezygnowac z zawarcia umowa bez podawania przyczyny.

Jak wyglada zawarcie umowy przyrzeczonej?

Ostatnim krokiem procesu jest zawarcie umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego. Projekt umowy
przyrzeczonej przekazywany jest klientowi na kilka dni przed datg zawarcia aktu, tak aby senior mdgt jg wczesniej
skonsultowac ze swoim prawnikiem lub zaufang osobg. Po zawarciu umowy senior otrzymuje wyptate srodkéw
pienieznych zgodnie z trescig umowy, w okreslonej w umowie wysokosci i terminach ptatnosci. Niektére osoby,
poza dozywotnimi, comiesiecznymi $wiadczeniami decydujg sie réwniez na dodatkowg wyptate jednorazowa, ktéra
oczywiscie zmniejsza wysokos¢ swiadczen miesiecznych. Od dnia zawarcia umowy fundusz reguluje okreslone
w umowie opfaty czynszowe do spdétdzielni lub wspdlnoty, ptaci podatki od nieruchomosci lub optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. W akcie notarialnym fundusz zapewnia seniorowi dozywotnie i nieodptatne korzystanie
z mieszkania lub domu, az do $mierci seniora.

lle czasu trwajg formalnosci?

Przygotowanie wstepnej prognozy trwa ok. 1-2 dni, kompletowanie dokumentéw - ok. 1 tygodnia, wycena
rzeczoznawcy, w zaleznosci od terminéw - do 1 tygodnia. Cato$¢ procesu, jezeli nie ma komplikacji w dokumentadji,
moze zamkna¢ sie w 2 tygodniach. Istotne jednak jest to, by senior miat czas na przemyslenie decyzji, analize
projektu umowy czy omdwienie propozycji z osobami bliskimi. Przecietnie klienci funduszu zawierajg umowy po
ponad 3 miesigcach od pierwszego kontaktu.

Jakie moga by¢ réznice pomiedzy umowa renty dozywotniej zawarta miedzy osobg fizyczng
a profesjonalnym funduszem hipotecznym?

Warto raz jeszcze przypomnie¢, ze ok. 99 proc. uméw o dozywocie dotyczacych nieruchomosci jest zawierana
w Polsce przez niewyspecjalizowane firmy i osoby fizyczne: krewnych, sasiaddw, znajomych, ale réwniez osoby
zupetnie obce. Liczba takich umdéw wcigz rosnie. Z danych Ministerstwa Sprawiedliwosci wynika, ze w latach
2008-2017 zawarto ich 75 tysiecy?®. W 2008 roku podpisano ich 4,5 tys., a w 2017 roku - juz 10,4 tys. Z informacji
naptywajacych z notariatu wynika jednak, ze co pigta tego typu umowa jest uniewazniana, a to z kolei oznacza, ze
tylko w 2017 roku uniewazniono ok. 2000 umoéw.
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Zrédto: Opracowanie Funduszu Hipotecznego DOM S.A. na podstawie danych Ministerstwa Sprawied|iwo$ci

Seniorzy mogliby by¢ obstuzeni w ramach profesjonalnej ustugi, co gwarantowatoby im
bezpieczenstwo, rzetelng wycene nieruchomosci i ryzyka. Nie musieliby traci¢ nerwéw, zdrowia
ani srodkéw finansowych na spory sagdowe.

26 Akty notarialne w latach 1991-2017, dane Ministerstwa Sprawiedliwosci na dzien 15.06.2017.
Zrédto: https://danepubliczne.gov.pl/dataset/akty-notarialne




ROZNICA NR 1
Strony umowy i gwarancja jej przestrzegania

Zdarza sie, ze umowa renty dozywotniej jest podpisywana przez osoby indywidualne lub nieprofesjonalne podmioty,
ktére nie majg ani wiedzy, ani narzedzi potrzebnych do wiasciwej wyceny nieruchomosci, oszacowania wysokosci
renty dozywotniej, a przede wszystkim zawarcia w umowie zapiséw, ktére beda chronity interesy seniora. W takich
przypadkach strong umowy nie jest profesjonalna instytucja finansowa, lecz sasiad, znajomy lub kto$ zupetnie
obcy, kto w zamian za przepisanie prawa wiasnosci do nieruchomosci obiecuje wypfate Swiadczen i czesto rowniez
opieke. Warto sprawdzi¢ wiarygodno$¢ takiej osoby i zastanowic sie, czy zagwarantuje seniorowi dozywotnig opieke
i wyptate swiadczen. Niezaleznie od tego, czy podpisujemy umowe z 0sobg fizyczng, czy z firma - nalezy sprawdzi¢
ich wiarygodnos¢. W przypadku przedsiebiorstw warto zweryfikowa¢, czy firma jest wpisana do KRS lub innego
rejestru, jakie s3 jej wyniki finansowe, czy jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych (co zwieksza jej
wiarygodnosc), czy przynalezy do stowarzyszen branzowych, czy przestrzega zasad dobrych praktyk rynkowych
lub innych kodekséw etycznych oraz jakie sg opinie na temat tej firmy wsréd innych klientow.

ROZNICA NR 2
Proces, wycena i dokumenty

Jak powinien wygladac bezpieczny proces zwigzany z podpisaniem umowy renty dozywotniej? Tak jak wspomnielismy
w rozdziale poswieconym etapom przyznawania renty dozywotniej, w przypadku profesjonalnych funduszy
hipotecznych proces ten moze trwac kilka tygodni, a nawet miesiecy. W tym czasie fundusz hipoteczny dokonuje
wstepnej wyceny nieruchomosci, przygotowuje prognoze renty dozywotniej, przedstawia propozycje umowy,
a nastepnie podpisuje umowe przedwstepng i zbiera wszystkie dokumenty potrzebne do podpisania umowy
przyrzeczonej. Klient ma réwniez czas na podjecie racjonalnej decyzji, skonsultowanie projektu umowy, poznanie
opinii o $wiadczeniodawcy. Zanim umowa z klientem zostanie podpisana, powotywany jest niezalezny rzeczoznawca
majatkowy, ktdry przygotowuje operat z wyceng nieruchomosci, a sama umowa przyrzeczona jest podpisywana w
formie aktu notarialnego. Do oszacowania wartosci Swiadczenia, ktére bedzie wypfacane seniorowi, wykorzystywany
jest ztozony model opracowany przez aktuariuszy i specjalistow z szeroka wiedzg finansowg i prawng. Takich
kompetencji nie posiadajg niestety osoby prywatne. W przypadku umdéw zawieranych przez osoby prywatne
i podmioty nieprofesjonalne, wiele elementéw tego procesu w ogdle sie nie wydarza lub jest przeprowadzona
nieprawidfowo. Niewfasciwie kalkulowana jest wysoko$¢ Swiadczenia, czesto jest ona nieracjonalnie zawyzona, co
powoduje, ze po pewnym czasie seniorzy otrzymujg niepemne Swiadczenia niezgodne z umowa lub nie otrzymujg ich
wcale. Obowigzki opiekunicze czesto nie sg dotrzymywane, podobnie jak inne zapisy umowy.

ROZNICA NR 3
Konstrukcja umowy i najwazniejsze zapisy

Warto podkresli¢, ze obecnie renta dozywotnia opiera sie na instytucji Dozywocia (Kodeks Cywilny, art. 908-916)
lub umowie Renty (Kodeks Cywilny, art. 903-907). Umowa powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a jej
konstrukcja powinna gwarantowac seniorowi bezpieczenstwo, prawo do bezptatnego korzystania z nieruchomosci
oraz dozywotnig wypfate Swiadczen, ktdrych wyptata obwarowana jest art. 777 kpc, zapewniajgcym beneficjentowi
uproszczong procedure dochodzenia naleznosci. Profesjonalna ustuga jest skierowana do seniordw, ktdrzy posiadajg
dom lub mieszkanie. W zamian za przekazanie spoétdzielczego prawa wiasnosciowego do lokalu lub prawa wiasnosci
do nieruchomosci senior otrzymuje comiesieczne i dozywotnie $wiadczenie pieniezne, ale co najwazniejsze -
zachowuje dozywotnie prawo do mieszkania w dotychczasowym lokum. Zapis o stuzebnosci osobistej mieszkania
lub prawo do korzystania sg zatem jednym z najwazniejszych warunkéw, ktére powinny znalez¢ sie w takiej umowie.
Dzieki stuzebnosci osobistej mieszkania senior jest uprawniony do dozywotniego korzystania z lokalu. Senior
moze tez przyja¢ na mieszkanie dzieci (matoletnie), matzonka i inne osoby, ale w ostatnim przypadku - tylko
pod warunkiem, ze s3 przez niego utrzymywane lub niezbedne do prowadzenia gospodarstwa domowego.
Co wazne, stuzebno$¢ osobista mieszkania jest zapisywana w akcie notarialnym i moze zosta¢ ujawniona
w ksiedze wieczystej nieruchomosci. Warto podkresdli¢, ze stuzebnos$¢ osobista nie jest prawem zbywalnym.
Nie mozna jej zby¢ (sprzedad) ani przenie$¢ na inng osobe.



ROZNICANR 4
Wysokos¢ swiadczen i gwarancja ich wyptacania

Wiele styszy sie, ze osoby prywatne, ktére zaoferowaty seniorom $wiadczenia w zamian za prawo wiasnosci do
nieruchomosci, proponowaty wyzszg kwote anizeli fundusze hipoteczne. Warto jednak pamieta¢, ze wysokos¢
Swiadczen wyliczana w funduszach hipotecznych zalezy od wielu czynnikdéw - przede wszystkim oczekiwanej
dtugosci zycia, na ktérg - podobnie jak przy ustalaniu swiadczer emerytalnych wyptacanych przez ZUS - wptyw ma
wiek i pte¢ seniora. Wazna jest réwniez wartos¢ nieruchomosci, ktéra bedzie przedmiotem umowy. Rozpietos¢ kwot
jest bardzo duza, tak samo, jak rézne sg ceny nieruchomosci - zaleznie od lokalizacji i standardu mieszkania, czy
domu. Seniorzy mogg otrzymac miesiecznie od kilkuset do kilku tysiecy ztotych.

Wysoko$¢ wyptacanych Swiadczen jest wazna, lecz jeszcze wazniejsza jest gwarancja ich wyptacania az do $mierci.
Fundusze hipoteczne wyptacaja $wiadczenia dozywotnio, niezaleznie od tego, czy senior bedzie zyt 5, 10 czy 25
lat. To zobowigzanie, ktérego osoby prywatne moga nie unies¢, zwtaszcza w tak diugiej perspektywie czasu. Warto
dodag, ze profesjonalne firmy waloryzujg wypfacane Swiadczenia, co réwniez wymaga odpowiednich kompetengji
do prawidtowego wyliczenia Swiadczenia.

ROZNICA NR 5
Zaniechanie obowigzkéw i rozwigzanie umowy

Jesli jedna ze stron nie wywigzuje sie z obowigzkdéw okreslonych w umowie (np. senior nie otrzymuje Swiadczen
pienieznych lub innych $wiadczen okreslonych w umowie dozywocia), to ma prawo wytoczy¢ powddztwo
0 zasadzenie tychze Swiadczen (w przypadku Swiadczen pienieznych), a nawet moze wystgpi¢ o odszkodowanie za
nienalezyte wykonanie umowy. W wyjatkowych przypadkach umowa ta moze zostac rozwigzana przez sad.

Warto zaznaczy¢, ze mowa o zaniechaniu obowigzkdw, ktére znalazty sie w umowie, poniewaz w wielu przypadkach
w umowie wpisuje sie nizszg warto$¢ Swiadczen anizeli ta, na ktérg umaowity sie strony lub pomija sie zapisy dotyczace
opieki, lub stuzebnosci osobistej mieszkania gwarantujgcej seniorowi nieodpfatne i dozywotnie korzystanie z lokalu.




Hipoteka odwrécona za granica

Hipoteka odwrdcona przez ostatnie 25 lat najprezniej rozwijata sie w USA, Australii i Wielkiej Brytanii. Do krajow,
w ktérych seniorzy korzystajg z tego rozwigzania, dotgczyty kilka lat temu Wiochy, ale istotne wzrosty na rynku
zaczeto notowac dopiero rok temu, gdy pojawity sie dedykowane ustudze regulacje prawne. W Wielkiej Brytanii
roczna liczba nowych umdéw hipoteki odwrdconej (ang. equity release) wzrosta z 27 563 w 2016 roku do 37 037
w 2017 roku?’, co oznacza przyrost na poziomie 34 proc. tylko w ostatnim roku. Dawid Burrowes, Prezes Equity
Release Council, organizacji branzowej zrzeszajacej podmioty $wiadczace ustuge hipoteki odwrdconej, powiedziat,
ze coraz wiecej Brytyjczykéw zaczyna traktowa¢ produkty finansowe bazujace na hipotece odwréconej jako
bezpieczne zrédto dochodu na emeryturze?. We Wioszech tylko od 2016 roku, kiedy wprowadzono nowe prawo i
nadzoér nad rynkiem, do konca 2017 zawarto 4 tysigce uméw. Tymczasem w Szwecji hipoteke odwrdcong oferuje
wyspecjalizowana instytucja finansowa o nazwie Svensk Hypotekspension, nadzorowana przez Szwedzki Urzad
Nadzoru Finansowego, obstugujaca blisko 10 tysiecy klientéw. W tym kraju tylko w 2017 roku przybyto 1300 nowych
klientéw, a wartos¢ wyptaconych Swiadczen wzrosta o 25 proc. (2016 vs 2017)%.

ROCZNE ZESTAWIENIE HOME EQUITY CONVERSION MORTGAGE (HECM) W USA
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HECM jest produktem odwrdéconej hipoteki ubezpieczonym przez rzad federalny USA. Podlega on ubezpieczeniu Federalnej Organizacji Mieszkaniowej (FHA),
wydziatu amerykariskiego Departamentu Mieszkalnictwa i rozwoju Miast (HUD). Produkty HECM stanowig dzi$ niemal wszystkie kredyty z odwrécong hipotekg
zaciggniete w Stanach Zjednoczonych. Powyzej przedstawiono liczbe HECM zaciggnigtych w kazdym roku obrotowym w USA od rozpoczecia programu (kazdy
federalny rok obrotowy rozpoczyna sie w dniu 1 pazdziernika i trwa do 30 wrzeénia nastepnego roku).

Zrédo: https://www.nrmlaonline.org/2018/09/19/annual-hecm-endorsement-chart

27 https://www.propertywire.com/news/uk/older-home-owners-uk-embrace-equity-release-records-numbers/
28 Tamze.

29 https://hypotekspension.se/kraftigt-okat-intresse-speciallan-pensionarer/



WARTOSC UMOW ZAWARTYCH W WIELKIEJ BRYTANII W DANYM ROKU
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Zrédto: Equity Release Council, Raport na temat rynku, 2018
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