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Szanowni Panstwo,

rynek hipoteki odwroconej stanowi temat debaty publicznej od wielu
lat. W obliczu zachodzacych zmian demograficznych i ekonomicznych,
malejgcej wydolnosci systemu emerytalnego, rosngcego zadtuzenia
seniorow i rosngcych wydatkow - rola hipoteki odwroconej, wzorem
Wielkiej Brytanii, innych krajow Unii Europejskiej oraz Stanow Zjedno-
czonych, bedzie coraz wigksza. Wznowienie dyskusji o przysztosci
polskiejbranzy oraz rozpoczecie dziatan, ktorych celem bedzie wpro-
wadzenie przepiséow zwiekszajgcych bezpieczenstwo wszystkich
interesariuszy wymaga wspotpracy organow panstwa, uczestnikow
rynku oraz organizacji senioralnych.

W tym roku minie 10 lat od wejscia w zycie Ustawy o Odwroconym Kredycie Hipotecznym. Jej celem byto
stworzenie warunkow do oferowania nowego produktu dla bankow i innych instytucji kredytowych. Niestety
od dekady zaden bank w Polsce nie wprowadzit tej ustugi do swojej oferty. Jednoczesnie dostep do ustug
kredytowych dla osob w wieku 60+ jest bardzo ograniczony, a same ustugi sa drozsze niz dla osob mtodszych.

Od 2013 roku trwaty rowniez prace nad Ustawa o Dozywotnim Swiadczeniu Pienieznym, ktora miata regulo-
wac istniejacy rynek rent dozywotnich za nieruchomosg, okreslany tez ustuga hipoteki odwroconej w modelu
sprzedazowym. Wspominanych przepisow, dedykowanych funduszom hipotecznym oraz rencie dozywotniej,
nie udato sie jednak sfinalizowa¢. Warto rozpoczac ten proces od nowa. Celem jest nie tylko poprawienie
jakosci oferowanych ustug, zwiekszenie bezpieczenstwa emerytoéw, ale réwniez zmniejszenie skali
oszustw oraz ograniczenie dziatalnosci podmiotow, ktdre dziataja w sposob nieuczciwy, nieetyczny,
nietransparentny i nieprofesjonalny.

Z danych Ministerstwa Sprawiedliwosci wynika, ze na przestrzeni dekady podpisano w Polsce blisko 100 tys.
umow o dozywocie, ktore stanowig podstawe prawng do zawieraniu umow hipoteki odwroconej w modelu
sprzedazowym. W tym samym czasie - jak szacuje Zwigzek Przedsiebiorstw Finansowych - najwigeksze fundu-
sze hipoteczne podpisaty ok. tysigc takich umow. Okazuje sie zatem, ze 99 proc. wszystkich umow stanowia
kontrakty zawierane pomiedzy osobami prywatnymi lub niewyspecjalizowanymi podmiotami. Z opracowan
naukowych i informacji w mediach wynika, ze znaczaca cze$¢ umow prywatnych jest w Polsce uniewazniana,
nierealizowana, czesto dochodzi do wykorzystywania, oszukiwania beneficjenta, ktorym jest osoba starsza.
W tej sytuacji warto zadac kilka pytan. Dlaczego seniorzy wybierajg osoby prywatne lub niewyspecjalizowane
podmioty? Dlaczego profesjonalna branza przegrywa z rynkiem nieprofesjonalnym? Dlaczego wciaz jest tyle
oszustw i wytudzen? Dlaczego emeryci musza traci¢c swoj majatek, zdrowie i nerwy?

Profesjonalna branza podmiotéw zrzeszonych w Zwigzku Przedsiebiorstw Finansowych, swiadczaca
ustugi renty dozywotniej w zamian za przeniesienie prawa wtasnosci do nieruchomosci od 2008 roku, po
raz kolejny prosi o wznowienie prac nad Ustawg o Dozywotnim Swiadczeniu Pienigznym. Profesjonalne
fundusze hipoteczne postulujg, by Panstwo zapewnito przepisy regulujace branze, dedykowane wszystkim
uczestnikom rynku, gwarantujace bezpieczenstwo zarowno seniorom jak i Swiadczeniodawcom. Warto pod-
kresli¢, ze na potrzebe wtaczenia sie ustawodawcy w ksztattowanie rynku swiadczen dozywotnich wskazywali
zarowno Urzad Ochrony Konkurenciji i Konsumentow oraz Rzecznik Praw Obywatelskich.

Hipoteka odwrocona, czyli mozliwosc¢ uptynnienia nieruchomosci przy zachowaniu prawa do korzystania
z niej - wzorem innych panstw - moze stac¢ sie jednym z istotnych zrodet finansowania zycia osob w wieku
emerytalnym, co przy malejacej wydolnosci obecnego systemu oraz wydtuzajgcym sie zyciu nabiera coraz
wiekszego znaczenia w wymiarze catego spoteczenstwa. Ustuga ta moze, a nawet powinna, stac sie czescia
dtugofalowej polityki senioralnej Panstwa. Za takim rozwigzaniem postulujemy od lat.

Marcin Czugan, Robert Majkowski,
Prezes Zwigzku Przedsiebiorstw Finansowych Prezes Funduszu Hipotecznego DOM



CZESCI
Tto branzowe, czyli jak - na przestrzeni lat - dojrzewat polski rynek i jak wygladaty prace nad
jego uregulowaniem?

RYNEK NIE MOZE DOCZEKAC SIE KOMPLEKSOWYCH PRZEPISOW OD 15 LAT

Branza hipoteki odwroconej czeka na kompleksowe przepisy od 15 lat. W 2008 roku powstat w Polsce pierwszy
fundusz hipoteczny oferujacy hipoteke odwrécong w modelu sprzedazowym (rente dozywotnig za nierucho-
mos¢). W 2009 roku zaczety toczy¢ sie rozmowy o potrzebie wprowadzenia dedykowanych tej branzy przepisow.
W kolejnych latach na potrzebe regulacji wskazywat m.in. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK),
Rzecznik Praw Obywatelskich (RPO), Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) czy Zwigzek Bankow Polskich (ZBP).

Profesjonalne instytucije zrzeszone w Zwiagzku Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce niejednokrotnie zwracaty
sie do rzadzacych o rozpoczecie prac nad odpowiednimi przepisami. W 2014 roku weszta w zycie Ustawa o Od-
wroconym Kredycie Hipotecznym, ale do dzi$ nazywana jest ona martwym prawem. Dlaczego? Po pierwsze,
zaden z bankow nie wprowadzit tej ustugi do swojej oferty, po drugie wspomniana powyzej ustawa dotyczyta
tylko czesci rynku. W 2013 roku Ministerstwo Gospodarki rozpoczeto prace nad Ustawg o Dozywotnim Swiad-
czeniu Pienieznym (Rencie Dozywotniej). Po wielomiesiecznych konsultacjach spotecznych i miedzyresortowych
z niewyjasnionych przyczyn dokument zostat wycofany z procesu legislacyjnego.

Tymczasem rocznie - jak podaje Ministerstwo Sprawiedliwosci - podpisuje sie

w Polsce ponad 16 tys. umow o dozywocie, na mocy ktorych seniorzy przenosza

na osoby prywatne lub firmy prawo wtasnosci do nieruchomosci w zamian

za dozywotnie $wiadczenia." Oznacza to, ze 16 tys. 0sOb rocznie jest wystawianych

na zagrozenie utraty domu, mieszkania, jedynego majatku. Mowa tu o osobach -

co trzeba podkresli¢ z catg stanowczoscig - w podesztym wieku, czesto schorowanych,
ktore niejednokrotnie nie potrafig poradzi¢ sobie z oszustami.

Warto dodac, ze seniorzy nie sa w stanie prowadzi¢ dtugiej batalii w sadzie, nie wiedza gdzie zgtosi¢ naduzycia,
ani do kogo udac sie po pomoc prawna. To osoby, ktére Panstwo powinno chronic. Profesjonalna branza hi-
poteki odwroconej zrzeszona w Zwigzku Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce po raz kolejny zadaje pytanie,
ktore zadawata przez ostatnie 15 lat: ,Gdzie jest zatem ochrona Panstwa w tym zakresie”?

Branza wielokrotnie zwracata sie do Rzadu z postulatami uregulowania rynku oferujac
swoje wsparcie merytoryczne. Przedstawiciele najwiekszych funduszy hipotecznych
brali zresztg udziat w pracach nad Ustawg o Odwroconym Kredycie Hipotecznym oraz
Ustawie o Dozywotnim Swiadczeniu Pienieznym. Branza opublikowata kilka listow
otwartych skierowanych do rzadzacych (m.in. w 2012, 2015 i 2018 roku), wydata
raporty edukacyjne dotyczgce catego rynku, jego funkcjonowania, najwigkszych
wyzwan ale tez zagrozen.

Fundusze Hipoteczne nalezace do ZPF stworzyty w 2009 roku Zasady Dobrych Praktyk dla rynku hipoteki od-
wroconej w modelu sprzedazowym, wtozyty duzo pracy w edukacje konsumentow, mediow i grup opiniotwor-
czych, budowanie swiadomosci, profesjonalizacje branzy. Podmioty te przyznaja jednak zgodnie, ze normy
etyczne i odgorne przepisy powinny dotyczy¢ nie tylko firm, ale réwniez osob prywatnych, ktore chciatyby
oferowac renty dozywotnie za nieruchomosc.

' Dane Ministerstwa Sprawiedliwosci, odpowiedz na wniosek Funduszu Hipotecznego DOM o udzielenie informacji publicznej z dnia
12 wrzesnia 2023 r.



Objecie przepisami osob prywatnych ma szczegolnie duze znaczenie, bo - jak

wynika z danych Ministerstwa Sprawiedliwosci oraz danych zawartych w raportach

branzowych ZPF - liczba umow podpisywanych przez osoby prywatne stanowi
99 proc. rynku, natomiast liczba umoéw podpisywanych z profesjonalnymi funduszami
hipotecznymi stanowi zaledwie 1 proc. rynku.

WPROWADZENIE ODGORNYCH, KOMPLEKSOWYCH, DEDYKOWANYCH

PRZEPISOW DOTYCZACYCH RENTY DOZYWOTNIEJ JEST KONIECZNE Z KILKU
POWODOW. OTO NAJWAZNIEJSZE Z NICH.

L
2

Liczba umow o dozywocie, podpisywanych na przestrzeni ostatnich lat, sukcesywnie rosnie.
Wiekszos¢ z nich to kontrakty zawierane pomiedzy osobami prywatnymi, co nie gwarantuje
bezpieczenstwa emerytom. Rynek powinien zapewni¢ konsumentom profesjonalng obstuge.
Skutecznym narzedziem powinna by¢ zatem Ustawa dedykowana catej branzy.

Wraz ze wzrostem liczby umow, rosnie rowniez skala naduzy¢, wytudzen oraz sporow sgdowych.
Trzeba jednak pamietac, ze nie kazdy senior ma srodki pieniezne i odpowiednie doradztwo,
by i$¢ do sadu.

Polskie emerytury sg jednymi z najnizszych w Europie, podobnie jak stopa zastgpienia polskich
emerytow. Wedtug OECD polski dwudziestolatek, ktory przejdzie na emeryture za 30-40 lat
bedzie mogt liczy¢ na 38,6 proc. swojej obecnej pensji netto (Srednia dla krajow OECD to 57,6
proc. netto). Wazna kwestig jest tez tzw. luka emerytalna, czyli réznica w wysokosci $wiadczen
emerytalnych, ktore otrzymuja ($rednio) kobiety i mezczyzni. Z danych Eurostatu wynika, ze
w Polsce wynosi ona 23 proc. a w catej Unii Europejskiej 28 proc. Takie wyniki plasujg nas
w srodku zestawienia z innymi krajami europejskimi (mamy 14 pozycje na 27 krajow).2 Hipoteka
odwrocona to sposob na zasilenie domowego budzetu osob starszych.

Polacy nie majg oszczednosci. Co wigcej, oszczedzanie na emeryture nie jest dla nich priory-
tetem. Nieruchomosc jest najwiekszym aktywem emerytow, a to oznacza, ze renta dozywotnia
jestidealnym rozwigzaniem dla osob, ktore chcg wykorzystac aktywa do zaspokojenia swoich
potrzeb na emeryturze.

Potencjat branzy hipoteki odwréconej to ok. 2,25 mln mieszkan. Tyle nieruchomosci (nie liczac
domoéw) posiadajg na wtasnos¢ polscy emeryci. Oznacza to, ze majatek polskich seniorow, ktéry
mozna wykorzystac¢ do zaspokojenia ich biezacych potrzeb wynosi blisko 1 bilion ztotych.® Eks-
perci Ernst & Young (EY) oraz European Pensions and Property Asset Group (EPPARG) w swoim
najnowszym raporcie obejmujacym 13 rynkow, na ktorych dziata hipoteka odwrocona, piszag ze
za granicg emeryci uwalniajg dzi$ srodki o wartosci 17 miliardow dolarow, a liczba ta wzrosnie
do roku 2033 do 50 miliardow dolarow. Hipoteka odwrocona jest na Swiecie sposobem na
poprawienie jakosci zycia emerytow. Taki cel powinien przyswiecac¢ rowniez Polsce.

2 https://www.analizy.pl/oszczedzanie-na-emeryture/33099/luka-emerytalna-skad-sie-biora-roznice-w-emeryturach

3 Wyliczenia wtasne Funduszu Hipotecznego DOM. Zgodnie z danymi GUS na koniec 2022 roku w Polsce byto nieco ponad 15 min
mieszkan z czego 9 min znajdowato sie w rekach osob fizycznych. Przy zatozeniu, ze seniorzy stanowia 25 proc. polskiego spoteczen-
stwa (wg. GUS), to sg wiascicielami ok. 2,25 mIn mieszkan. Przy zatozeniu, ze sredni metraz polskiego mieszkania to ok. 52 m kw (dane
NBP) oraz przy zatozeniu, ze srednia cena za 1 m kw mieszkania na rynku wtérnym to 7200 z4, to warto$¢ mieszkan bedacych w rekach
seniorow nalezatoby oszacowac na ok. 900 mld zt. Zrodta: https://www.money.pl/gospodarka/raporty/artykul/odwrocona-hipoteka-to-
-martwe-prawo-zaden,248,0,1676024.html, https:.//www.money.pl/gospodarka/prawie-100-proc-w-ciagu-osmiu-lat-tak-drozaly-nierucho-
mosci-6951118553201504a.html, https://stat.gov.pl/download/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/6478/13/17/1/budownic-
two_w_2022 _r..pdf



Polskie spoteczenstwo starzeje sie. Rosnie liczba osob pobierajacych swiadczenia emerytalne,
ale liczba 0s6b pracujacych oraz odprowadzajgcych sktadki wcigz spada. Zdanych GUS wynika,
ze w 2017 roku na 1 osobe pobierajacg emeryture przypadato srednio 3,25 os. pracujacych
i odprowadzajacych sktadki. Prognozy nie sg optymistyczne, bo w 2050 roku na 1 osobe po-
bierajaca sktadki beda przypadac tylko 2 osoby, ktore beda odprowadzac¢ sktadki do Funduszu

6 Ubezpieczen Spotecznych zarzagdzanego przez ZUS.* Tymczasem wydatki na emerytury i renty
finansowane z FUS wyniosty w 2023 roku az 73,6 mld zt i byty o 14,5 proc. wieksze niz przed
rokiem - co byto wynikiem m.in. rosnacej liczby swiadczen emerytalnych oraz ich waloryzaciji.®
Hipoteka odwrocona, powinna zatem, wzorem innych krajow stac sie elementem dtugofalowej
polityki senioralnej Panstwa.

Warto wspomnie¢ o wykluczeniu finansowym seniorow, zwtaszcza ze wigze sie ono z wyklu-
czeniem spotecznym oraz ubostwem. Marta Zdanowska z Wydziatu Zarzadzania i Ekonomiki
Ustug Uniwersytetu Szczecinskiego pisze, ze ,Wykluczenie finansowe mozna okresli¢ jako
niezdolnosc¢ jednostek, gospodarstw domowych lub grup spotecznych do korzystania z nie-
zbednych ustug finansowych w odpowiedniej postaci. Owe zjawisko moze wynikac ze stabej
dostepnosci ustug finansowych, ich ceny, marketingu lub niedostatecznej edukacji finansowe;j"”.°

7 Trzeba podkresli¢, ze dostep do kredytow hipotecznych (dla senioréw) jest mocno ograniczony.
Podobnie jest z kredytami gotowkowymi i pozyczkami, ktore zaktadaja - ze wzgledu chociazby
na ryzyko - pewien putap wiekowy kredytobiorcy. Tymczasem hipoteka odwrécona (zaréwno
w modelu sprzedazowym jak i kredytowym) gwarantuje seniorowi dostep do gotéwki, ktorej
koszt jest niewielki. Senior nie musi zwracac tej gotowki za swojego zycia. Kluczowe jest, by
dostep do tej gotowki byt dla seniora bezpieczny.

W TYM ROKU MIJA 10 LAT OD CHWILI, GDY POWSTAL PROJEKT USTAWY
O DOZYWOTNIM SWIADCZENIU PIENIEZNYM. CO TE PRZEPISY MOGLY ZMIENIC
W BRANZY?

W czerwcu 2024 roku minie ponad 10 lat od chwili, gdy Ministerstwo Gospodarki przedstawito projekt Ustawy o Do-
zywotnim Swiadczeniu Pienigznym (Rencie Dozywotniej). Niestety dokument po blisko dwoch latach konsultacii,
analiz (i pomimo potrzeby regulacji wskazywanej m.in. przez Rzecznika Praw Obywatelskich i UOKiK) zostat wyco-
fany z prac legislacyjnych. W grudniu 2014 roku weszta tez w zycie Ustawa o Odwroconym Kredycie Hipotecznym,
ktora nie zmienita na rynku nic. Dlaczego? Bo zaden z bankow nie wprowadzit do swojej oferty tego rozwigzania.

Przypomnijmy, ze hipoteka odwrocona funkcjonuje w Polsce w dwoch modelach. Pierwszy z nich to odwro-
cony kredyt hipoteczny, ktory mogtyby seniorom oferowac banki, niestety zaden z nich nie wprowadzit tej
ustugi. Drugi z nich to hipoteka odwrocona w modelu sprzedazowym (renta dozywotnia) oferowana m.in. przez
fundusze hipoteczne. To wtasnie ta czesc rynku nie ma dedykowanej ustawy i jest nieregulowanym obszarem
rynku finansowego. To witasnie ta czesc¢ rynku domaga sie odpowiedniego nadzoru od lat.

Podstawa dziatania funduszy hipotecznych sg w tej chwili ogoélne przepisy dotyczace
umowy o dozywocie i umowy renty zawarte w Kodeksie Cywilnym. Niestety, zdaniem
profesjonalnej branzy, sa one niewystarczajgce a rynek wypetniony jest nierzetelnymi
podmiotami oraz osobami fizycznymi oferujgcymi to rozwigzanie bez wiedzy i zaplecza
finansowego.

4 Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2015-2050, GUS

5 https://www.zus.pl/documents/10182/2422424/2218_23+Podsumowanie+sytuacji+finansowej+FUS+w+|+kw+2023+r.pdf/
90525265-d0e3-f771-09d2-a1f37e272bf1?t=1688548284739

6 Marta Zdanowska, , Wykluczenie finansowe osob po 65 roku zycia w Polsce”, Wydziat Zarzadzania i Ekonomiki Ustug, Uniwersytet Szcze-
cinski. Szczegoty: https://open.icm.edu.pl/server/api/core/bitstreams/1110cc 1e-ea18-466f-8ea9-10ebbae5974a/content



Obecnie rente dozywotnig moze oferowac¢ w Polsce witasciwie kazdy przedsiebiorca
prowadzacy dowolna forme organizaciji, bez jakichkolwiek wymogow kapitatowych,
doswiadczenia, czy norm etycznych. Umowe renty dozywotniej moze podpisac

z seniorem rowniez osoba prywatna, ktora niejednokrotnie - nawet mimo szczerych

checi - nie jest w stanie unies¢ duzego zobowigzania finansowego, czyli wyptacania
seniorowi $wiadczen pienieznych przez 20 czy 30 lat.

CO ZAKLADAL PROJEKT USTAWY O DOZYWOTNIM SWIADCZENIU PIENIEZNYM
| DLACZEGO WARTO GO PRZYPOMNIEC?

Projekt Ustawy, nad ktorym pracowato 10 lat temu Ministerstwo Gospodarki, miat okresla¢ warunki prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie umow o dozywotnie Swiadczenie pieniezne. Warto przypomniec
jakie zapisy proponowato wtedy Ministerstwo Gospodarki, zwtaszcza ze ten dokument mogtby postuzyc¢ do
tworzenia nowych przepisow.

Zgodnie z projektem Ustawy o dozywotnim swiadczeniu pienieznym podmioty, ktore chciaty dziata¢ na tym
rynku powinny spetniac¢ nastepujace wymogi:

Prowadzi¢ dziatalnosc¢ gospodarcza w formie spotki akcyjnej o minimalnym kapitale zaktadowym w wyso-
kosci 2 mln euro (co wazne: pienigdze te nie mogtyby pochodzi¢ z nieudokumentowanych i nielegalnych
zrodet, kredytow czy pozyczek). Wysokose kapitatow wiasnych spotki powinna by¢ wyzsza co najmniej
0 15 proc. od prognozowanej sumy zobowigzan z tytutu zawartych umow o dozywotnie $wiadczenie
za okres 2 kolejnych lat, z zastrzezeniem, ze nie moze by¢ nizsza niz wysokos$¢ minimalnego kapitatu
zaktadowego;

Podmioty powinny mie¢ tzw. fundusz rezerwowy na wyptate swiadczen, czyli inaczej mowiac pokrycie
zobowigzan, ktore beda wymagalne z tytutu zawartych umow w okresie 2 kolejnych lat;

- Zarzad spotki powinien by¢ co najmniej dwuosobowy, obsadzony managerami z wyzszym wyksztatce-

niem, posiadajacymi udokumentowane doswiadczenie w pracy na stanowisku kierowniczym w sektorze
finansowym lub podmiotach wykonujacych dziatalnos¢ gospodarcza dotyczaca umoéw o dozywotnie
$wiadczenie pieniezne;
Instytucje, ktore spetnityby powyzsze wymogi, otrzymywatyby zezwolenie na prowadzenie dziatalno-
$ci od Komisji Nadzoru Finansowego, na wykonywanie dziatalnosci gospodarczej dotyczacej umow
o dozywotnie $wiadczenie pieniezne. Oczywiscie dane o tych instytucjach trafiatyby do rejestru pro-
wadzonego przez KNF. Gdyby jakakolwiek ze spotek naruszyta zasady, a po wezwaniu przez KNF do
usuniecia nieprawidtowosci nie zrobitaby tego, tracitaby prawo do prowadzenia dziatalnosci;

« Seniorzy, czyli klienci szczegolnie wrazliwi byliby chronieni, bo Ustawa zawierataby szereg zapisow do-
tyczacych zasad zawierania umow o dozywotnie Swiadczenie pieniezne z doktadnym okresleniem praw
i obowigzkow kazdej ze stron;

Przed zawarciem umowy spotka powinna udzieli¢ seniorowi szczegotowych informacji dotyczacych
umowy, procesu i jego praw. Powinna przedstawi¢ (na pismie) wstepny projekt umowy m.in. z szacun-
kowa wartoscia Swiadczen, ktore beda w przysztosci wyptacane. Konieczne bytoby stworzenie operatu
szacunkowego dla danej nieruchomosci przez wykwalifikowanego i niezaleznego rzeczoznawce majat-
kowego. W przepisach miat znalez¢ sie tez zapis uniemozliwiajacy oferowanie seniorom - razem z umowa
o dozywotnie $wiadczenie pieniezne - innych produktow finansowych np. pozyczek, czy ubezpieczen;

+ Co najwazniejsze: $wiadczeniodawca mogtby w czasie trwania umowy zby¢ nieruchomos¢ wytacznie na

rzecz podmiotu dziatajgcego na podstawie zezwolenia, o ktorym mowa w ustawie.

Warto wspomnieg, ze profesjonalne fundusze hipoteczne zrzeszone w ZPF
spetniaja wiele z powyzszych wymogow. Fundusze hipoteczne podkreslaja jednak,
ze przestrzeganie zasad wcigz jest aktem dobrej woli dwoch instytuciji, a nie
obowigzkiem catego rynku. Trzeba to zmienic.



W JAKIM MIEJSCU JEST DZIS BRANZA?

Dzis, gdy po osmiu latach rzadow PiS wraca frakcja polityczna, ktorej przedstawiciele - wiele lat temu - pracowali
nad uregulowaniem rynku hipoteki odwroconej, projekt Ustawy o Dozywotnim Swiadczeniu Pienieznym (Rencie
Dozywotniej) moze stanowi¢ podstawe do rozpoczecia nowych prac oraz dyskusji. Profesjonalne instytucje
po raz kolejny postuluja wznowienie prac nad nowa Ustawa i po raz kolejny zapewniaja swoje wsparcie w two-
rzeniu przepisow. Owo wsparcie najwiekszych podmiotow na rynku jest poparte wieloletnim doswiadczeniem
i wiedzg zdobytg podczas wielu lat prowadzenia dziatalnosci, edukowania seniorow, wyptacania swiadczen
pienieznych emerytom.

Z danych Zwiazku Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce wynika, ze fundusze
hipoteczne, ktore nalezg do ZPF, wyptacity seniorom ponad 34 mln swiadczen z tytutu
renty dozywotniej. Tych swiadczen powinno by¢ znacznie wiecej, zwtaszcza ze polskie
emerytury nalezg do jednych z najnizszych w Europie, seniorzy zadtuzajg sie coraz
bardziej, nie maja wielu oszczednosci, z ktorych mogliby skorzystac, a na dodatek
ciezko im utrzymac stare i niezmodernizowane nieruchomosci.

Oto kilka najwazniejszych informacji dotyczacych profesjonalnego rynku hipoteki odwroconej w Polsce (na
podstawie raportu pt.,,Rynek odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym” wydanego przez ZPF w kwietniu
2024 roku, obejmujacego lata 2010-2023).

Fundusze hipoteczne zrzeszone w ZPF wyptacity seniorom tgcznie
3413 mln ZI 34,3 mln zt z tytutu renty dozywotniej

tgczna wartos¢ nieruchomosci zarzadzanych przez fundusze hipo-
1 58’5 min zt teczne, zrzeszone w ZPF w Polsce, wyniosta na koniec 2023 roku
168,65 mln zt i byta wigksza o 6,2 proc. od wartosci na koniec 2022 roku

Srednia wartos¢ jednej nieruchomosci wzrosta do 411,6 tys. zt, co ozna-
4 1 1 ’6 tys. zl cza wzrost o 3,9 proc. w odniesieniu do Il kwartatu 2023 roku i wzrost
0 5,4 proc. w stosunku do konca roku 2022.

5 1 7 k Srednia wielkos¢ nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy renty
[ 4 m KW. dozywotniej wyniosta na koniec 2023 roku 51,7 m kw.

Usredniony wiek seniora, ktory zdecydowat si¢ na rente dozywotnig to
76'6 Iat 76,6 lat. W ciggu ostatnich dziesieciu lat wiek ten znajdowat sie w prze-
dziale 75-80 lat.

KTORE INSTYTUCJE OPOWIADAJA SIE ZA NOWYMI REGULACJAMI?

Brak odpowiednich regulacji oraz trudna sytuacja finansowa seniorow skutkuja powstawaniem szarej strefy
i wzrostem liczby nienadzorowanych podmiotow. Stworzenie warunkow do rozwoju rynku hipoteki odwréco-
nej, zzachowaniem najwyzszych standardow bezpieczenstwa oraz norm etycznych powinno by¢ dziataniem,
ktorego nie mozna pominac¢ planujac polityke senioralng w Polsce.

W naszym kraju nie ma statystyk, ktore stanowityby kompleksowe podsumowanie obejmujace liczbe spraw
sgdowych, pozwow, czy tez roszczen dotyczacych umow renty oraz umow o dozywocie. Warto jednak siegnac



do opracowania Bogustawa Lackoronskiego pt. ,Umowa o dozywocie (art. 908-916 k.c.) jako jedna z umow
o funkcji alimentacyjnejw praktyce sgdowej”. Autor wykazat, ze ,zgodnie z informacja zawartg w Sprawozdaniu
sgdow rejonowych w sprawach cywilnych MS-S1 za rok 2014 w sadach rejonowych zatatwiono 297 spraw,
ktore zostaty zakwalifikowane jako sprawy dotyczace roszczen z tytutu umowy renty lub umowy o dozywocie,
natomiast w sgdach okregowych rozpoznajacych sprawy w | instancji oraz jako sady odwotawcze zatatwiono
89 takich spraw”.” Podsumowat rowniez najczesciej spotykane powody powodztwa i przedstawit je w publi-
kaciji. Najwieksza liczba powodztw, bo az 72 proc. dotyczy rozwigzania umowy o dozywocie. Strony sporow
whnioskuja rowniez o uznanie umowy dozywocia za bezskuteczng, a takze upominaja sie o nalezne $wiadczenia
(zaréwno pienigezne jak i w tzw. naturze, czyli np. opieke).?

Warto podkresli¢, ze nie jest znana faktyczna liczba naduzy¢, oszustw i wytudzen dotykajacych seniorow. Wiele
spraw nigdy nie ujrzy $wiatta dziennego. Najwazniejsze instytucje w Polsce od wielu lat zwracajg uwage na
potrzebe kompleksowego uregulowania rynku. Podobnie jak profesjonalna branza. Oto najwazniejsze postulaty.

. Tylko uporzadkowany i uregulowany rynek moze zapewnic profesjonalng obstuge
konsumentow oraz ich bezpieczenstwo. Trzeba zauwazyc, ze jest to rynek newralgiczny,
zarowno z punktu widzenia samego produktu, jak i grupy osob, ktorej jest dedykowany.
Chodzi wszak o osoby starsze, czasami nawet w bardzo podesztym wieku, ktore

czesto moga miec problemy ze zrozumieniem mechanizmow przedmiotowego rynku

i istoty oferowanych umow swiadczeri dozywotnich. Dlatego, zdaniem Prezesa UOKIK,
tak istotne jest, aby zostaty uchwalone przepisy regulujace instytucje renty dozywotniej
oraz odwroconego kredytu hipotecznego. Przyczyni sie to do zagwarantowania
bezpieczeristwa prawnego tym Seniorom, ktorzy poszukuja srodkow na zwigkszenie
swoich dochodow.”

Fragment Raportu z kontroli przedsigbiorcow zawierajgcych umowy swiadczen dozywotnich,
UOKiK 2013

7" Bogustaw Lackoroniski, ,Umowa o dozywocie (art. 908-916 k.c.) jako jedna z umow o funkgji alimentacyjnej w praktyce sadowe;".
& Tamze.



. Konieczna jest interwencja ustawodawcy polegajagca na dodatkowym uregulowaniu
tzw. modelu sprzedazowego. Umowy zawierane w tym segmencie regulowane sg

W oparciu o przepisy ustawy z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, pozycja
92 ze zm.). Praktyka rynkowa pokazata jednak, ze czes¢ tych umow zawiera klauzule
abuzywne. W tym kontekscie wazne sa doswiadczenia Prezesa UOKIK zwigzane

z badaniem praktyk stosowanych przez podmioty, ktore pod nazwa , hipoteki
odwrdconej” oferuja w istocie umowe renty dozywotniej”.

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

»Coraz wiecej starszych osob traci wtasnosc mieszkania w zamian za pozniejsze
Swiadczenie rentowe, czy dozywocie. To nie jest bezpieczna hipoteka odwrocona.
Ochrona tych, ktorzy oddaja swoje mieszkania czy domy w zamian za rente lub
dozywocie, jest niedostateczna. Dlatego Paristwo ma obowigzek wesprzec ich prawnie”.

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

. W obowigzujacym stanie prawnym podmioty oferujgce dozywotnie Swiadczenie

(tzw. rente dozywotniag) w zamian za przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci,

z jednoczesnym ustanowieniem prawa dozywotniego zamieszkiwania, dziataja gtownie
w oparciu o uregulowang ustawe - Kodeks cywilny, umowe dozywocia. Regulacja
kodeksowa nie zapewnia jednak wystarczajacej ochrony swiadczeniobiorcom...

(..). Wobec powyzszego, konieczne jest ustanowienie takich rozwiagzar prawnych
ksztattujgcych stosunki pomiedzy ustugodawcami a ustugobiorcami z poszanowaniem
uzasadnionych interesow obu stron. Z uwagi na materie takie rozwigzania musza byc
przyjete w akcie prawnym rangi ustawy”.

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

Warto raz jeszcze podkresli¢, ze cata branza oraz Zwigzek Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce upominajg sie
o stosowne regulacje od wielu lat. W latach 2013-2018 roku ponad 40 instytucji otrzymato listy otwarte z postu-
latami ZPF oraz najwigkszych przedstawicieli branzy, dotyczace wznowienia prac nad Ustawg o Dozywotnim
Swiadczeniu Pienieznym. Wsrod adresatow byta wtedy m.in. Kancelaria Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej,
Ministerstwo Rozwoju, Narodowy Bank Polski, Zwigzek Bankow Polskich, Komisja Nadzoru Finansowego,
UOKIK, Rada Polityki Pienieznej, Rzecznik Praw Obywatelskich, zwigzki emerytow i rencistow oraz postowie.
Rynek upominat sie nie tylko o nadzor dla podmiotéw oferujacych rente dozywotnig, ale takze o zapewnienie
seniorom profesjonalnego doradztwa i upowszechnienie norm etycznych. Czas wroci¢ do rozmow.
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CZESCI1I

Potencjat ustugi w Polsce i na $wiecie

GLOBALNY RYNEK HIPOTEKI ODWROCONEJ WCIAZ ROSNIE.
PERSPEKTYWY DLA POLSKI TEZ SA OBIECUJACE

Z najnowszego raportu opublikowanego przez firme doradcza Ernst & Young (EY) oraz European Pensions and
Property Asset Group (EPPARG) wynika, ze w ciggu najblizszej dekady globalny rynek hipoteki odwrocone;j
urosnie dwukrotnie, a wartos¢ srodkow uwalnianych dzigki tej ustudze wzrosnie do 50 miliardow dolarow
rocznie.® Eksperci EY i EPPARG prognozujg, ze gtowna dzwignia do dynamicznego rozwoju rynku beda nie
tylko zmiany demograficzne, ale rowniez wysoka inflacja i pogarszajaca sie sytuacja finansowa osob starszych.

Firma doradcza EY i EPPARG przeanalizowata dane z 13 krajow z catego $wiata obejmujacych zasiegiem Europe,
Ameryke Potnocna i Australie. W niektorych z panstw produkty typu equity release funkcjonujg od ponad 30
lat i majg ugruntowang pozycje, w innych dopiero raczkuja.

Z najnowszego raportu EY i EPPARG wynika, ze rokrocznie dzigki hipotece odwrocone;j
seniorzy na catym swiecie uwalniajg srodki pieniezne o wartosci 17 miliardow dolarow,
a liczba ta wzrosnie do roku 2033 do 50 miliardow dolarow.

Do najbardziej rozwinietych rynkow hipoteki odwroconej na $wiecie nalezg Stany Zjednoczone, Wielka Bryta-
nia i Australia. Do krajow, ktore przoduja pod wzgledem wynikow oraz liczby dostawcow ustug warto dopisac
rowniez Kanade, Norwegie, Szwecje, Holandie i Niemcy. Juz dzis, wedtug szacunkow EY i EPPARG, seniorzy
w USA uwalniajg corocznie 7 miliardow dolarow kapitatu dzieki hipotece odwroconej. Emeryci w Wielkiej
Brytanii uwalniajg ponad 4 miliardy dolaréw rocznie, a w Australii 3 miliardy dolarow.

Prognozy na najblizsze dziesiec lat sg obiecujgce. Wolumeny srodkow uwolnionych
dzieki hipotece odwroconej wzrosng w USA do ponad 12 mld dolarow, w Wielkiej
Brytanii do ponad 7 mld, a w Australii do 5-6 mld dolaréw rocznie. Eksperci prognozujg,
ze polscy seniorzy beda za dziesiec lat uwalniac srodki o wartosci 5 mld dolarow
rocznie (dzis jest to 0,1 mld dol.).

Ponizsza tabela podsumowuje wybrane dane z raportu ,,Global Equity Release Roundtable 2023" przygoto-
wanego przez EY oraz EPPARG.

Wartos¢ srodkow uwalnianych dzieki hipotece odwroconej (rocznie w wybranych krajach). Poréwnanie wolumenéw
dzi$ oraz za dziesig¢ lat (w 2033 roku) w miliardach dolarow.

USA UK Australia = Francja = Holandia . Wiochy Niemcy Polska
Wolumen 7 4 3 0,1 1 0,1 1 0,1
dzis
Wolumen—_,, >7 5-6 >8 >5 >8 >8 >5
za 10 lat

Dane: Raport EY i EPPARG, https://epparg.org/news/global-equity-release-market-forecast-to-hit-usd-50-billion-by-2033/

9 Raport,Global Equity Release Roundtable 2023", wyd. Ernst & Young oraz European Pensions and Property Asset Group (EPPARG). Szcze-
goty: https://epparg.org/news/global-equity-release-market-forecast-to-hit-usd-560-billion-by-2033/
0 Tamze.
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~Rosnacy rynek hipoteki odwroconej moze zmienic jakosc Zycia tysiecy ludzi

na emeryturze. To jest niezmiernie pozytywne, Ze jestesmy swiadkami takiej dynamiki
zmian na tym rynku. Odblokowanie potencjatu tego rynku na catym swiecie bedzie
wymagato gtebszej wspotpracy transgranicznej, osiggnietej poprzez dzielenie sie
modelami i zZrodtami finansowania oraz najlepszymi praktykami ochrony klientow”.

Ben Grainger, Partner w EY

~Najnowszy raport utwierdza nas w przekonaniu, ze uwolnienie kapitatu

z nieruchomosci umozliwia starszym wtascicielom mieszkar i domow wykorzystanie
witasnej nieruchomosci jako aktywa, ktore mozna spieniezyc, by mie¢ godna emeryture.
Budowanie swiadomosci tej ustugi na arenie miedzynarodowej jest bardzo wazne
przede wszystkim ze wzgledu na korzysci spoteczne i gospodarcze, ktore przynosi”.

Steve Kyle, Sekretarz Generalny EPPARG

W kazdym z trzynastu analizowanych krajow etap rozwoju ustugi jest inny, podobnie jak liczba oferowanych
rozwigzan. W wiekszosci przypadkow podmiotami, ktore oferujg hipoteke odwrécona w roznych modelach
sg banki, firmy ubezpieczeniowe, czy sekurytyzacyjne. Najczesciej spotykanym rozwigzaniem jest odwrécony
kredyt hipoteczny (obecny m.in. w Wielkiej Brytanii, Stanach Zjednoczonych, Szwecji, Norwegii, Irlandii czy
Kanadzie). W pozostatych krajach oferowana jest renta dozywotnia (np. w Polsce i Niemczech), czyli hipoteka
odwrécona w modelu sprzedazowym. Sa tez kraje (np. Hiszpania i Francja), w ktorych z powodzeniem funk-
cjonuja oba modele hipoteki odwroconej (kredytowy i sprzedazowy).

Najnizszy wiek, w ktorym senior moze skorzystac z hipoteki odwrédconej to 55 lat (m.in. w Kanadzie, czy Wielkiej
Brytanii). W wiekszosci krajow granica wiekowa jest 60 lat, cho¢ w Niemczech oraz Hiszpanii dopiero 65 lat.
Ciekawe porownanie, ktore znalazto sie w raporcie EY i EPPARG, dotyczy form kontaktu z seniorami, celem
obstugi oraz sfinalizowania umowy. W wiekszosci krajow (w tym takze w Polsce) firmy stawiajg na kontakt
osobisty, aczkolwiek sa kraje, gdzie wiekszos¢ formalnosci zatatwianych jest zdalnie (np. w Kanadzie czy
Holandii).

. Polski rynek, na tle innych krajow, wciaz jest mtody. Warto podkreslic, ze zagraniczne
rynki rozwinety sie m.in. dzieki profesjonalizacji ustug, wysokim standardom obstugi
oraz dostepie do dtugofalowego i bezpiecznego finansowania. Wszystkie te czynniki
moZzemy obserwowac juz w Polsce, zatem prognozy dotyczace rozwoju rodzimego
rynku sg bardzo optymistyczne, pokazuja jego ogromny potencjat. Jednak zeby go
wykorzystac konieczne jest stworzenie bezpiecznych ram prawnych dla wszystkich
uczestnikow tego rynku, przede wszystkim dla samych Seniorow”.

Robert Majkowski, Prezes Funduszu Hipotecznego DOM oraz Cztonek Zarzadu EPPARG.
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Jakie problemy moze rozwigzac¢ hipoteka odwrécona?
Oto 6 problemow i 6 rozwigzan, ktore gwarantuje ta ustuga

Hipoteka odwrocona moze by¢ korzystnym rozwigzaniem nie tylko z punktu widzenia emerytow, ale rowniez
z punktu widzenia Panstwa i polityki senioralnej. Zmiany demograficzne i spoteczne - w tym starzenie sie lud-
nosci - niosg ze sobg rozne wyzwania dla spoteczenstwa, gospodarki oraz rzadzacych. Wysokos¢ polskich
emerytur powoduje, ze emeryci powinni poszukiwac¢ dodatkowych zrodet finansowania. Brak alternatywy ze
strony bankow sktania ich niejednokrotnie do siegania po krotkoterminowe kredyty konsumenckie na stosun-
kowo niskie kwoty oraz przy relatywnie wysokim oprocentowaniu (tzw. chwildwki), a pézniejsze problemy ze
sptata i wysokie koszty takich kredytow wttaczajg seniorow w spirale zadtuzenia.

PROBLEM 1
SPOLECZENSTWO STARZEJE SIE, SYSTEM EMERYTALNY JEST CORAZ BARDZIEJ
OBCIAZONY

Spoteczenstwo starzeje sie i bedzie starzec sie w perspektywie kolejnych dziesiecioleci. Zdanych GUS wynika,
ze liczba osob 65+ wzrosnie w 2035 roku do 23,2 proc. catego spoteczenstwa, a w 2050 roku do 32,7 proc.
spoteczenstwa. Oznacza to, ze za niecate trzydziesci lat co trzeci cztonek spoteczenstwa bedzie seniorem.
Z kolei odsetek osob w wieku 85+ zmieni sie odpowiednio z 3,1 proc. do 6,1 proc.” Wydtuzy sie tez sredni
oczekiwany czas zycia. Wedtug szacunkéw ONZ do 2050 roku wyniesie on 77 lat (co oznacza, ze bedziemy
zy¢ dtuzej 0 7 lat, ale bedziemy tez dtuzej pobierac¢ swiadczenia emerytalne, a Panstwo bedzie musiato uniesc
ich wyptacanie w znacznie dtuzszej perspektywie czasu). Tymczasem zmieni sie tez relacja pomiedzy liczba
0sob, ktore sg w wieku produkecyjnym (a co za tym idzie zarabiaja nie tylko na swoje, ale i cudze emerytury)
wzgledem tych, ktore juz nie pracuja.

Jesli obecny system emerytalny nie zmieni sig, to w 2050 roku, potowa emerytow
bedzie pobierata $wiadczenia minimalne.'?Juz dzi§ obserwujemy transformacije
demograficzng, ktora - z biegiem lat - bedzie wptywac m.in. na wysokos$¢ pobieranych
emerytur. Zgodnie z prognozami ONZ do 2050 roku populacja Polski zmniejszy sie

0 5,5 mln."™ Na dodatek przecietny mieszkaniec Polski bedzie miat wtedy okoto 50 lat
(dzi$ ma 40 lat). Relacja populacji w wieku produkcyjnym do populacji w wieku
nieprodukcyjnym bedzie sie pogarszac. Juz dzi§ mowi sie o koncu dywidendy
demograficznej. Mowigc kolokwialnie nie bedzie wystarczajacej liczby osob w wieku
produkcyjnym (odprowadzajgcych sktadki), by pracowac na wspoélne dobro

i emerytury. Panstwo bedzie notowato coraz mniejsze wptywy z tytutu sktadek,

a jednoczesnie bedzie musiato wyptacac znacznie wigcej Srodkow na $wiadczenia
emerytalne.

Przypomnijmy, ze polskie swiadczenia emerytalne wciaz sa jednymi z najnizszych w Europie, cho¢ ogolnie - na
tle catego spoteczenstwa - emeryckie gospodarstwa domowe nie sg w ztej sytuacji. Warto rowniez dodac, ze
po obnizeniu wieku emerytalnego coraz wigksza liczba oséb pobiera emerytury minimalne (w ciggu dziesieciu
lat liczba tych osob wzrosta pietnastokrotnie i wcigz bedzie rosta). Stopa zastgpienia (a wiec relacja przecietnej
wyptacanej emerytury wzgledem sredniej krajowej) jest coraz nizsza. W 2018 roku wynosita ona 56,4 proc,,
a za 20 lat bedzie wynosita ok. 38 proc.

" GUS, Prognoza ludnosci na lata 2014-2050

2 Raport ,Koniec dywidendy demograficznej - stagnacja i inflacja, czy adaptacja technologiczna” wyd. 2023, SpotData - centrum analiz,, Pul-
su Biznesu” oraz fundacja GRAPE. Str. 6

8 Tamze.
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Z najnowszego raportu Mercer CFA Institute Global Pension Index 2023 wynika,

ze polski system emerytalny znalazt sie na 29. miejscu wsrod 47 roznych krajow,

w ktorych mieszka 64 proc. ludzi na swiecie. Od 2020 roku pozycja Polski sukcesywnie
spada w tym rankingu. W ubiegtym roku zajmowalismy 28. miejsce, dwa lata

temu 27. miejsce, a w 2020 roku bylisSmy na pozycji 25. W tegorocznym rankingu
wyprzedzita nas m.in. Kolumbia oraz Kazachstan.

Na pierwszym miejscu (w tym roku) z liczba 85 pkt. znalazt sie system emerytalny Holandii, na kolejnych po-
zycjach znalazta sie Islandia (83,5 pkt) oraz Dania (81,3 pkt). Kraje europejskie takie jak Finlandia, Norwegia,
Szwecja, Wielka Brytania, Szwajcaria, Irlandia, Belgia, Portugalia czy Niemcy uplasowaty sie w raporcie zoceng
dobrg (B) lub ocena dobra plus (B+). Systemy emerytalne Polski, Wtoch, Francji, Hiszpanii, Austrii czy Chorwacji
zyskaty ocene C. Polski system emerytalny dostat od ekspertow Mercera 57,6 pkt. i zostat przypisany do kra-
jow z grupy , C". Srednia dla wszystkich krajow biorgcych udziat w zestawieniu wyniosta w tym roku 63,1 pkt.

Kwestie, ktore nalezy poprawic¢ w Polsce - wedtug tworcow raportu Mercer CFA Institute Global Pension Index
- to m.in. zwiekszenie poziomu sktadek kapitatowych (by wartos¢ aktywoéw emerytalnych w stosunku do PKB
byta wyzsza), zwiekszenie poziomu oszczednosci w polskich gospodarstwach domowych, stymulacja aktyw-
nosci zawodowej wsrod osob starszych, zmiany w dostepie do $wiadczen emerytalnych (mowa m.in. o tym, by
wiek emerytalny byt rowny dla kobiet i mezczyzn). Poprawa wynikéw powinna dotyczy¢ tez dzietnosci, a wiec
sposobow, ktére beda zapobiegac spadajacym wspotczynnikom urodzen.

David Knox, starszy partner w firmie Mercer, ale rowniez gtowny autor wspomnianego powyzej raportu powie-
dziat w wywiadzie, ze ,nie mozemy juz polegac wytgcznie na zabezpieczeniach spotecznych ani emeryturach
publicznych” Wedtug niego , ha catym swiecie ludzie muszg zaczg¢ dbac¢ o swojg przysztosc”.

HIPOTEKA ODWROCONA JEST ROZWIAZANIEM

Emerytura przysztosci bedzie skonstruowana jak puzzle. To seniorzy, we witasnym zakresie, beda musieli zadbac o to,
by pienigdze wptywaty do ich budzetu emerytalnego z roznych zrodet. Panstwowy system emerytalny bedzie tylko
jednym z takich zrodet. Do pozostatych bedzie mozna zaliczy¢ m.in. $wiadczenia kapitatowe, PPK, PPE, ale rowniez
IKE, IKZE, czy rente dozywotnig z nieruchomosci (a wiec hipoteke odwrécong w modelu sprzedazowym). Kapitat
zakumulowany w nieruchomosci stanowi najwieksze aktywo, majgtek gospodarstw senioralnych, a dzieki hipote-
ce odwroconej mozna z tego majatku skorzystac za swojego zycia. Z danych ZPF wynika, ze Srednie swiadczenie
pienigzne z tytutu renty dozywotniej to ok. 1000 zt miesiecznie, ale wysokosc $wiadczern moze oscylowac rowniez
wokot 2000 zt, 3000 zt, czy 5000 zt miesiecznie. Wszystko zalezy od wartosci nieruchomosci, wieku i pici seniora.

PROBLEM 2
EMERYTOW PRZYBYWA, ALE (W TAKIM SAMYM TEMPIE) NIE PRZYBYWA OSOB
PRACUJACYCH | ODPROWADZAJACYCH SKLADKI

Wraz ze wzrostem liczby emerytéw i innymi zmianami demograficznymi zmienia sie rowniez stosunek osob
sktadkujacych do pobierajacych sktadki. W 2015 roku na 1 osobe pobierajaca sktadki przypadaty 4,5 os. pra-
cujace i odprowadzajgce sktadki. W 2017 roku stosunek ten wynosit 3,25:1, a w roku 2050 - wedtug prognoz
GUS - bedzie wynosit tylko 2:1." Oznacza to, ze liczba 0sob pracujacych, przypadajgcych na jednag osobe
pobierajaca sktadki emerytalne, zmniejszy sie o potowe. A to z kolei oznacza wzrost wydatkow Funduszu
Ubezpieczen Spotecznych.

Koszty Funduszu Ubezpieczen Spotecznych po Il kwartale 2023 roku (od stycznia do wrze$nia) wyniosty
267,7 mld zti byty 0 41,0 mld zt wigksze niz w analogicznym okresie 2022 roku.'® Wydatki na emerytury i renty

* PROGNOZA LUDNOSCI REZYDUJACEJ DLA POLSKI NA LATA 2015 - 2050, GUS, https://stat.gov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaul-
taktualnosci/6469/8/1/1/prognoza_rezydentow_analiza_vgm.pdf

' Podsumowanie sytuacji finansowej Funduszu Ubezpieczen Spotecznych w trzech kwartatach 2023 r. Warszawa 2023, GUS. Szcze-
goty: https://www.zus.pl/documents/10182/2422424/2023_Q3_4143_23+Podsumowanie+sytuacji+finansowej+FUS+w+3+kwar-
ta%C5%82ach+2023+r.pdf/bc02c290-a894-2257-885a-029d62d73768?t=1701256005811
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finansowane z FUS wyniosty 237,0 mld zt czyli o 18,4 proc. wiecej niz przed rokiem.' Od stycznia do wrzesnia
2023 wyptacono przecietnie miesiecznie 7888,8 tys. Swiadczen emerytalno-rentowych, czyli o 73,5 tys. wiecej
niz w analogicznym okresie 2022 r.’7 A emerytow, z roku na rok, bedzie przybywac.

HIPOTEKA ODWROCONA JEST ROZWIAZANIEM

Udostepnienie wiekszej liczbie emerytow bezpiecznej ustugi jakg jest hipoteka odwrocona, na dodatek
w srodowisku uregulowanym prawnie, moze rozwigzac¢ problemy finansowe 0sob starszych. Zwtaszcza, ze
emerytury tych osob (podobnie jak stopa zastapienia) beda coraz nizsze. Wtaczenie hipoteki odwroconej do
dtugofalowej polityki senioralnej, stworzenie przepisow dedykowanych branzy oraz edukowanie emerytow na
temat roznych rozwigzan finansowych (wzorem Wielkiej Brytanii i programu Pension Wise) moze by¢ dobrym
kierunkiem zwtaszcza dla osob, ktore posiadajg nieruchomosci.

PROBLEM 3
STOPA ZASTAPIENIA BEDZIE CORAZ NIZSZA

Za 30 lat seniorzy bedg musieli zy¢ za 1/3 swoich obecnych dochodow - stopa zastgpienia w 2050 roku bedzie
plasowac sie na poziomie 29,5 proc., a Swiadczenia pieniezne z panstwowej kasy nie beda wystarczaty na
podstawowe potrzeby.'® Dobrym rozwigzaniem bedzie szukanie dodatkowych zrodet dochodu na emeryturze
(takich jak hipoteka odwrodcona) albo korzystanie z pieniedzy, ktore wczesniej odtozylismy np. w IKE lub IKZE.
Problem w tym, ze liczba , odktadajacych” wciaz jest szczatkowa a Swiadomosc niska.

Dane dotyczgce stopy zastgpienia moga sie nieznacznie roznic, w zaleznosci od prognozujacych. W tym opra-
cowaniu przywotano wczesniej m.in. dane OECD. Z danych publikowanych przez Polski Fundusz Rozwoju
wynika, ze jeszcze w 2010 roku srednia emerytura stanowita ok. 62 proc. ostatniego wynagrodzenia. W 2020
roku stopa zastgpienia wynosita juz 56,4 proc., w 2040 roku bedzie wynosi¢ (zgodnie z szacunkami) 37,6 proc.
aw 2050 roku tylko 28,7 proc.' Oznacza to, ze przyszli emeryci beda musieli zy¢ za jedna trzecig swoich obec-
nych dochodow. Niektore zrodta mowia nawet o jednej czwartej obecnych dochodow.

Jezeli przyjmiemy (zgodnie z GUS), ze statystyczna kobieta bedzie przebywaé na emeryturze 22 lata, a mez-
czyzna 9 lat (spodziewana srednia dtugosc zycia kobiety to 82 lata, a mezczyzny 74 lata) to tatwiej nam bedzie
oszacowac, ze wtasnie przez ten okres dana osoba bedzie pobierac¢ $wiadczenia emerytalne z panstwowej
kasy. To tez okres, w ktorym mogtaby siegna¢ (dodatkowo) po swoje oszczednosci z tzw. poduszki finansowe;.
Ile powinna odtozy¢ wczesniej, by mie¢ z czego korzystac?

Przyjmijmy, ze emerytura, ktora Polak pobiera z ZUS-u wynosi srednio 3516,95 zt miesiecznie (to dane ZUS na
koniec | kw. 2024 r.). Jezeli do tej emerytury emeryt bedzie chciat wyptacac sobie réwnowartos$¢ dzisiejszych
3000 zt ze swoich oszczednosci, okaze sig, ze (o ile uda mu sie ochroni¢ kapitat przed inflacja i dodatkowo
zyskac z inwestycji co roku 2 punkty procentowe powyzej inflacji) kobieta powinna zaoszczedzi¢ na ten cel ok.
640 tys. zt, a mezczyzna ok. 295 tys. zt. To bardzo duze kwoty, szczegolnie w przypadku pan.

HIPOTEKA ODWROCONA JEST ROZWIAZANIEM

Wiegkszos¢ emerytow nie posiada tak duzych oszczednosci, a w trudnej sytuacji finansowej (m.in. zwigzanej
z pandemig, czy rosnaca inflacja) siega po te oszczednosci wykorzystujac je niemalze w catosci. Niejednokrotnie
jedynym kapitatem emerytow sg posiadane przez nich nieruchomosci. Wiekszos¢ seniorow (bo az 80 proc.)
posiada na wtasnos¢ dom lub mieszkanie, ale nie wie, ze moze odmrozic srodki pienigzne z tej nieruchomosci,
dzieki hipotece odwroconej. Co wazne, emeryt moze zamieszkiwac¢ w lokum dozywotnio.

6 Tamze.

7 Tamze.

'8 hitps.//www.money.pl/emerytury/czekaja-nas-glodowe-emerytury-bedzie-trzeba-dluzej-pracowac-6654358810155552a.html
9 https://www.rp.pl/ubezpieczenia/art37862041-zus-polski-system-emerytalny-nie-zbankrutuje
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PROBLEM 4
OSOBY STARSZE SA CORAZ BARDZIEJ ZADLUZONE

Seniorzy ,maja do oddania” ponad 11 miliardow ztotych i sg jedna z najbardziej zadtuzonych grup spotecznych
- tak wynika z najnowszych danych Rejestru Dtuznikow BIG InfoMonitor oraz bazy informacji kredytowych
BIK.2° W 2023 roku zadtuzenie seniorow wzrosto o miliard ztotych i rosto dwa razy szybciej niz w 2022. To efekt
m.in. wysokiej inflaciji.

Pod koniec 2023 roku dtugi miato 395 tys. senioréw (w roku poprzednim byto ich 387 tys.).?" Przyrost liczby
0s0b, ktore zalegaja z roznymi optatami nie byt tak duzy jak przyrost samego zadtuzenia. A to zwigkszyto
sie w 2022 roku 0 0,43 mld zt ale w 2023 roku juz 0 0,96 mld zt. W listopadzie 2023 roku zadtuzenie 0sob
starszych przekroczyto 11,6 mld zt. U osob, ktore juz wczesniej balansowaty na granicy wyptacalnosci
i miaty problemy finansowe sytuacja pogorszyta sie. Potwierdza to przypadek jednego z rekordzistow.
Emeryt z wojewodztwa lubelskiego, ktory miat jeszcze niedawno do oddania 80 mln zt, dzi$ ma diug
opiewajacy na 88 mln zt.

Przecietna kwota zadtuzenia seniora wzrosta z 27,5 tys. zt w 2022 roku do 29,5 tys. w roku 2023. Najbardziej
zadtuzeni sg mieszkancy wojewodztwa mazowieckiego, slaskiego, dolnoslagskiego, zachodniopomorskiego,
pomorskiego, czy podkarpackiego. Z badania opinii BIG Info Monitor pt. ,Budzety domowe Polakow” wynika,
ze co trzeci emeryt musiat w 2023 roku ograniczac¢ wydatki wtasciwie do minimum. Powodem byta przede
wszystkim wysoka inflacja (tak odpowiedziato 45 proc. ankietowanych). Seniorzy wskazywali tez na zbyt niskie
dochody (11 proc.), koszty opieki zdrowotnej (11 proc.) czy koniecznos¢ niesienia pomocy finansowej bliskim
(7 proc.).2

PROBLEM 5
EMERYCKI BUDZET JEST CZESTO OBCIAZONY KOSZTAMI UTRZYMANIA
NIERUCHOMOSCI (NP. STAREGO, NIEZMODERNIZOWANEGO DOMU)

Whiasciciele polskich nieruchomosci muszg sie liczy¢ (wtasciwie co roku), z podwyzkami cen pradu, gazu i opatu.
Juz dzis, ze wzgledu na koszty, nietatwo jest zrobi¢ remont, zmodernizowac stary dom czy przystosowac go do
wymagarn osoby starszej. Rosna ceny ustug zwigzanych z budownictwem i remontami, a na specjalistow czeka
sie coraz dtuzej. Eksperci podkreslajg, ze stare domy, generujgce duze koszty najbardziej obcigzaja seniorow,
ktorych emerytury nie wystarczaja nawet na biezace potrzeby.

Podobnie jest za granica. National Reverse Mortgage Lenders Association (NRMLA), czyli najwieksza ame-
rykanska organizacja zrzeszajaca podmioty oferujace produkty hipoteki odwréconej na tamtejszym rynku
okreslita 18 zrodet podatnosci na zagrozenia finansowe, ktore mozemy obserwowac¢ w amerykanskich
gospodarstwach domowych osob w wieku 62+. Wsrod najwazniejszych jest pogarszajacy sie stan zdrowia
oraz zwigzane z tym wydatki i ograniczenia, zwtaszcza gdy osoba starsza nie ma dostepu do bezptatnej (so-
cjalnej) pomocy medycznej i opiekunczej. Kolejnym sa zmiany w zyciu osobistym takie jak chociazby $mierc
wspotmatzonka, rozwod lub niemoznosc opiekowania sie osobag bliska oraz koniecznos¢ umieszczenia jej
w domu opieki, co generuje dodatkowe koszty. Nastepnym - codzienne wydatki zwigzane z zakupem zyw-
nosci, optatami za media, ale rowniez kosztami utrzymania coraz starszego i wymagajacego okresowych
napraw domu.? Amerykanska organizacja NRMLA wskazuje, ze utrzymywanie domu, ktéry ma ponad 25 lat
generuje dodatkowe koszty, zwlaszcza gdy osoba starsza traci wspotmatzonka i zostaje ze wszystkim
sama. Te sytuacje mozna odnies¢ wiasciwie do kazdego innego kraju, w ktorym spoteczenstwo starzeje sie
razem ze swojag nieruchomoscia.

20 Szczegoty: https://media.big.pl/informacije-prasowe/82752 1/miliard-zlotych-wiecej-zaleglosci-seniorow
21 Tamze.

22 Tamze.

2 https://www.ncoa.org/article/how-home-equity-and-cash-flow-impact-aging-in-place
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HIPOTEKA ODWROCONA JEST ROZWIAZANIEM

Jednym ze sposobow odcigzenia domowego budzetu moze by¢ hipoteka odwrocona, ktora polega na prze-
niesieniu prawa wtasnosci do nieruchomosci w zamian za $wiadczenia pieniezne wyptacane dozywotnio.
Swiadczeniodawca, w momencie podpisania umowy, staje sie witascicielem nieruchomosci, a senior moze
W niej zamieszkiwac, co gwarantuje mu stuzebnosc osobista mieszkania.

To na fundusz hipoteczny lub na innego $wiadczeniodawce, z ktorym senior podpisze umowe o dozywocie
lub umowe renty przechodzg koszty utrzymania nieruchomosci, w tym czynsz. Na funduszu spoczywa takze
podatek od nieruchomosci lub optata przeksztatceniowa/za uzytkowanie wieczyste. Senior otrzymuje dodat-
kowo $wiadczenia pieniezne wyptacane co miesigc.

PROBLEM 6
EMERYCKIE GOSPODARSTWA DOMOWE MAJA NIEWIELKI POZIOM
0OSZCZEDNOSCI, KTORE MOGLYBY WESPRZEC DOMOWY BUDZET

Z danych Eurostatu wynika, ze Polacy nie maja zbyt wielu oszczednosci, ani na zycie ,tu i teraz” ani,na starosc”.
Jak wskazuje Eurostat mieszkancy Unii Europejskiej oszczedzajg srednio 12,7 proc. swojego dochodu.?* Najwie-
cej odktadajg Niemcy (bo 19,9 proc. swojego dochodu), Holendrzy (19,4 proc.) czy mieszkancy Luksemburga
(18,1 proc.). Polska i Grecja to jedyne kraje w zestawieniu, ktére majg ujemne stopy dotyczace oszczedzania
(w Polsce - 0,8 proc., aw Grecji - 4,0 proc.). Oznacza to, ze polskie gospodarstwa domowe wydaja wiecej anizeli
wynosi ich przychod, co moze z kolei oznaczag, ze finansuja biezace potrzeby z pozyczek albo korzystaja ze
srodkow finansowych zgromadzonych wczesniej.

Na dodatek emerytura plasuje sie nisko wsrod celow,

na ktore Polacy staraja sie oszczedzac. Z cyklicznych (2R}
badan ZPF w Polsce i Instytutu Rozwoju Gospodarczego =~
SGH w zakresie sytuacji na rynku consumer wynika, ze

Polacy oszczedzali w 2023 roku przede wszystkim na ’-’
wypoczynek (38,4 proc.) i remont (31,8 proc.). Dopiero

pozniej na zakup drobnych dobr trwatych (24,3 proc.),

zakup samochodu (21,5 proc.), zakup domu/mieszkania N
(18,2 proc.), biezace wydatki konsumpcyjne (15,8 proc.). .
Dopiero na szarym koncu celow znalazto sie oszczedza-

nie na emeryture (13,6 proc.). 0

HIPOTEKA ODWROCONA JEST
ROZWIAZANIEM iy
Mozliwosc¢ otrzymywania comiesigcznych wyptat z ty-

tuty renty dozywotniej, zwtaszcza dla osob, ktore nie oy
zgromadzity (lub juz wydaty) oszczednosci moze byc¢ b

dobrym rozwigzaniem. Na dodatek jest to rozwigzanie o
dtugofalowe, bo emeryci otrzymuja srodki dozywotnio. 7
Seniorzy korzystajacy z renty dozywotniej nie muszg o °

oddawac instytucji zadnej gotowki (tak jak ma to miejsce

w przypadku chociazby kredytéw) a to powoduije, ze ren-

ta dozywotnia nie wpedza nikogo w spirale zadtuzenia.

Zamiast - w dtuzszej perspektywie - pogarszac sytuacje RN
finansowa emerytéw (wzorem pozyczek) poprawia ja.

2 https://tvn24.pl/biznes/pieniadze/oszczednosci-gospodarstw-domowych-ue-dane-eurostatu-polska-druga-od-konca-z-minusowym-wyni-
kiem-st7452876

17



CZESCIV
Jakie kroki powinien podja¢ nowy Rzad w kwestii rent dozywotnich?

Wtadza Ustawodawcza i Wykonawcza powinny wznowi¢ prace nad uregulowaniem rynku hipoteki odwroconej
w Polsce. Zdniem 14 grudnia 2014 roku weszta w zycie ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym, ale nie
zmienita rynku. Zaden z bankow nie wprowadzit do swojej oferty tego rozwigzania. Trzeba tu podkreslic, ze
banki nie posiadajg doswiadczenia w oferowaniu podobnych produktéw, ani w zarzgdzaniu nieruchomosciami
stanowigcymi nie tylko zabezpieczenie kredytu ale i zrodto jego sptaty. Istnieje wiele barier uniemozliwiajacych
wprowadzenie odwroconego kredytu hipotecznego, w tym miedzy innymi zbyt wysokie i nieznane bankom
ryzyka oraz uwarunkowania kulturowe polskiego spoteczenstwa. Hipoteke odwrocona powinny oferowac
w Polsce w pierwszej kolejnosci wyspecjalizowane w tej ustudze podmioty tzw. fundusze hipoteczne, ktére
posiadajg odpowiednig wiedze i wieloletnie doswiadczenie.

Profesjonalna branza postuluje do Rzgdu nastepujace dziatania:
« Zapewnienie Ustawy regulujacej caty rynek, czyli podjecie prac nad tymi przepisami, ktore beda
dotyczy¢ hipoteki odwroconej w modelu sprzedazowym (tzw. renty dozywotniej) - gotowy jest
projekt Ustawy o Dozywotnim Swiadczeniu Pienigznym

- Wprowadzenie nadzoru obejmujgcego podmioty oferujgce produkty hipoteki odwrocone;j
w modelu sprzedazowym

- Zapewnienie emerytom dostepu do profesjonalnego doradztwa i informacji
CZESCV
Wypowiedzi Ekspertow

Dr hab. Patrycja Kowalczyk-Roélczynska, prof. UEW

Postepujacy proces starzenia sie ludnosci Polski, malejgca stopa zastapienia, niski lub wrecz zniko-
my poziom oszczednosci seniorow, zwiekszajace sie koszty utrzymania oraz rosngca koniecznosc
finansowania prywatnych ustug medycznych i/lub opiekunczych (z uwagi chociazby na ryzyko
niesamodzielnosci pojawiajace sie niejednokrotnie w drugiej i czesto w trzeciej fazie starosci)
to determinanty realizacji ryzyka ubostwa i wykluczenia spotecznego w grupie gospodarstw
domowych oso6b starszych, w szczegolnosci jednoosobowych.

Dla seniorow posiadajacych prawo do nieruchomosci (gtéwnie mieszkaniowej), odwrécona
hipoteka moze sta¢ sig istotnym, dodatkowym zrédtem dochodu, ktore bedzie pomocne w finan-
sowaniu rosnacych potrzeb w okresie starosci, przy jednoczesnym braku koniecznosci wypro-
wadzania sie z nieruchomosci (z reguty traktowanej jako dorobek zycia), co dla 0sob starszych
jest szczegolnie wazne.

W wielu sytuacjach regularne otrzymywanie dozywotniej renty hipotecznej moze przyczynic sie
do uniknigcia realizacji ryzyka ubostwa i wykluczenia spotecznego, co koresponduije z zatoze-
niami polityki senioralnej, a dodatkowo moze odcigzyc finanse publiczne. Dlatego tez kluczowe
stajg sie wszelkie dziatania majace na celu dalszy rozwoj rynku ustug equity release w Polsce.
Jednym z najwazniejszych jest odpowiednio przygotowana regulacja prawna, ktéra ochroniin-
teresy zaréwno $wiadczeniobiorcow (senioréw), jak i podmiotéw oferujacych ustuge. Oznacza to
dokonanie zmian w obowigzujacej ustawie o odwroconym kredycie hipotecznym tak, aby banki
zechciaty wprowadzi¢ model kredytowy do swojej oferty, oraz powrét do procesu legislacyjnego
ustawy o dozywotnim swiadczeniu pienieznym, ktora reguluje funkcjonowanie modelu sprze-
dazowego w Polsce. Objecie funduszy hipotecznych nadzorem KNF wzmocni ich pozycje na
rynku finansowym i poprawi wizerunek w grupie potencjalnych beneficjentow. Istotne jest tutaj
takze zaufanie do instytucji finansowych, ktére warunkuje korzystanie z ich oferty produktowe;.
Dlatego tez instytucje finansowe oferujgce zarowno model kredytowy, jak i model sprzedazowy
musza dbac o odpowiedni przekaz kierowany do 0sob starszych.
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Oferta produktowa powinna by¢ przygotowana w sposob odpowiedzialny i przejrzysty, zrozumiaty
dla seniora, bez utrudnien natury technologicznej. Stosowna edukacja w zakresie ustug equity
release to wazny czynnik wptywajacy na podejécie osob starszych do skorzystania zdodatkowej
formy dochodu w okresie starosci.

Dr inz. Agnieszka Marciniuk
Katedra Statystyki
Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

Spoteczenstwo polskie starzeje sie. Badania dobrobytu senioréw (Global Retirement Index, Global
Pension Index) wskazujg na niezadawalajaca sytuacje materialng, finansowa oraz zdrowotng
] 1 emerytow. Polska zajmuije miejsce pod koniec trzeciej dziesigtki na srednio 45 badanych krajow.

l Pomimo, ze z roku na rok obserwuije sie wzrost emerytur, to relatywnie sg one nizsze i niewystar-
czajace na zaspokojenie podstawowych potrzeb, przy malejacej stopie zastapienia (ok. 50%).
Prognozy dotyczace stopy zastgpienia nie sg optymistyczne. Eksperci szacujg, ze w 2040 . be-
dzie ona wynosita 36,7%, a w 2060 niecate 25%. Osoby starsze zagrozone sg ryzykiem ubostwa
(w Polsce jest to prawie 14% populacji 65+), a ponadto czesciej niz inni zapadaja na choroby
przewlekte i brakuje im srodkow na zakup lekow. Maleje liczba osob w wieku produkeyjnym.
Szacuije sie, ze w 2060 roku liczba 0sob powyzej 65 lat zwigkszy sie do ok. 60%. Jednoczesnie
wskaznik dzietnosci jest coraz nizszy (w 2023 r. wynidst 1,158). Zastepowalnosé pokolen jest
mozliwa, gdyby dzietnosc byta na poziomie 2,10.

Te zjawiska istotnie pogarszajg jakos¢ zycia seniorow, ktorzy stanowig grupe wymagajaca
dodatkowego zabezpieczenia finansowego. Rynek stwarza emerytom mozliwosci uzyskania
dodatkowych zrodet finansowych, oferujac kontrakty typu equity release, a biorac pod uwage,
ze ponad 84% Polakow ma wtasne nieruchomosci, to z pewnoscia sg one niezbedne.

Spoteczenstwo polskie, zakorzenione w tradycji, niechetnie pozbywa sie dorobku swojego zy-
cia, chcac zostawi¢ go dzieciom. Wskaznik dzietnosci maleje, wiec kwestig czasu jest wyzbycie
sie tego typu stereotypow. Mtodzi migrujg, czesto nie sg w stanie pomagac rodzicom, dlatego
coraz wiecej seniorow decyduje sie na zawarcie kontraktu renty hipotecznej. To spotyka sie
z zaskoczeniem, rozczarowaniem, niekiedy konfliktem. Niezbedne jest w tej sytuacji zrozumienie,
ze pomoc finansowa potrzebna jest ,tu i teraz”. Odwrocony kredyt hipoteczny ma te zalete, ze
spadkobiercy moga odzyska¢ nieruchomosc po sptacie zobowigzan. Jednak nie funkcjonuje on
w polskiej praktyce. Uwazam, ze warto bytoby wdrozy¢ taka mozliwo$¢ rowniez do umowy renty
hipotecznej. Dzieki rencie dozywotniej, mozna unikngc sytuacji zaciagania kredytow i pozyczek
zniewiadomych zrodet pod zastaw mieszkania, ktore w sytuacji niesptacenia zobowigzan tatwo
straci¢. Dlatego wazna jest kampania reklamowa i wskazywanie pozytywnych stron kontraktu,
nie zapominajac o szczerosci i ryzyku, ktore zwigzane jest z tymi umowami.

Kontrakty equity release wymagaja regulacji prawnych. Fundusze hipoteczne nie podlegaja
nadzorowi KNF. Nie sg zobowigzane do utrzymywania rezerw i spetniania wymogow finan-
sowych, jak w przypadku kredytu hipotecznego. W sytuacji bankructwa funduszu, senior
moze zostac¢ eksmitowany przez wierzycieli z mieszkania, niebedacego juz jego wtasnoscia
(przeniesienie praw wtasnosci nastepuje po podpisaniu aktu notarialnego). W obu kontrak-
tach wazne sg regulacje dotyczace technicznych (jawnych) obliczen wysokosci renty, na
co sktada sie sposob wyceny nieruchomosci, ustalenie wskaznika procentowego wartosci
nieruchomosci, stopa procentowa, czy waloryzacja $wiadczenia. Te i inne szczegodty mozna
znalez¢ w moich pracach?s,%6,

5 Marciniuk, A. (2017). Analiza ryzyka renty hipotecznej i odwroconego kredytu hipotecznego. Slaski Przeglad Statystyczny, 15 (21),
169-182. https://doi.org/10.15611/sps.2017.15.08

% Marciniuk A. (2021). Koniecznos¢ dodatkowego zabezpieczenia emerytow w Polsce. W: Biernacki, M., Boryczka, A, Girul, A, Marciniuk,
A. Mazurek, E, Miszczynska, K, Miszczynski, P, Predki, A, i Ropuszynska-Surma, E. (2021). Jakos¢ zycia - alternatywne podejscia metodo-
logiczne. Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu.
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dr Justyna Ktobukowska

Panstwowa Akademia Nauk Stosowanych we Wtoctawku
Wydziat Nauk Ekonomicznych i Prawnych

Zaktad Finansow i Rachunkowosci

Zmiany w strukturze demograficznej wywotuja potrzebe dyskusji nad adekwatnoscia rozwia-
zan finansowo-prawnych dotyczacych senioréw. W 2014 r. uchwalono ustawe o odwroconym
kredycie hipotecznym. W trakcie 10 lat banki nie przedstawity ofert, co oznacza m.in. potrzebe
zrewidowania zapisow ustawy w konsultacji z interesariuszami. W tym samym okresie, bez od-
rebnej podstawy prawnej, dziataja niebankowe podmioty oferujace equity release w modelu
sprzedazowym. Regulacje powinny wzmocni¢ profesjonalizm podmiotow, ktore dobrowolnie
wdrazajg etyczne standardy sprzedazy produktow. Na rynku dziataja osoby lub podmioty,
ktore wykorzystuja idee uwolnienia srodkow z nieruchomosci do wytudzen. Przepisy Kodeksu
cywilnego sa niewystarczajace do ochrony seniorow. Nowe, przejrzyste prawo przyczynitoby
sie do zabezpieczenia interesow wszystkich stron umowy.

Odrebny akt prawny powinien wprowadzi¢ definicje $wiadczeniodawcy i $wiadczeniobiorcy.
Podmioty, ktore aktualnie oferujg rente dozywotnig funkcjonuja czesto pod nazwa funduszy
hipotecznych, nie oparta o przepisy prawa. Moze by¢ ona mylaca z uregulowanymi funduszami
inwestycyjnymi czy emerytalnymi. Nalezy opisac¢ zasady i tryb zawierania umowy. W zakresie
Swiadczenia ustugi warto ujg¢ wymogi kapitatowe, pozyskanie zezwolenia, objecie nadzorem
przez KNF oraz obowigzki sprawozdawcze. Regulacje powinny okreslac¢ sposob postepowania
w przypadku problemoéw finansowych podmiotu oferujacego ustuge, na przyktad poprzez
zobowigzanie do tworzenia funduszy rezerwowych.

Dla rozwoju rynku hipoteki odwroconej znaczenie beda miaty uwarunkowania gospodarcze,
spoteczne oraz cena produktu i wskaznik LTV (relacja kwoty dtugu do wartosci nieruchomo-
$ci). Dodatkowo oddziatywac¢ beda trendy ekologiczne oraz wytyczne dyrektywy budynko-
wej (EPBD). Nalezatoby przeprowadzi¢ analize oferowania zielonego odwréconego kredytu
hipotecznego w Polsce. Wszystkie wymienione dziatania wzmocnityby mozliwosci spotecznie
odpowiedzialnego inwestowania na rynku nieruchomosci.

Marzena Rudnicka
Fundatorka think-tanku Krajowy Instytut Gospodarki Senioralnej

Polska jest jednym z najszybciej starzejacych sie krajow w Europie a populacja osob 60+ jest
tak duza, ze gdyby polscy seniorzy zatozyli oni swoj kraj, to miatby on wiecej mieszkancow niz
1/3 krajow UE. Z drugiej strony mamy rowniez jeden z najwyzszych na kontynencie wskaznikow
wilasnosci mieszkan w tej grupie wiekowe;j.

Uwolnienie potencjatu z tego niezmonetyzowanego portfela seniora pozwolitoby wielu oso-
bom starszym na lepsze zycie m.in. dzieki pozyskaniu budzetu na zakup waznych dla zdrowia
produktow i ustug i podniesienie poczucia bezpieczenstwa i godnosci.

Dotychczasowy stan prawny tzw. rynku ,odwroconej hipoteki” opiera sie na przestarzatych
przepisach Kodeksu Cywilnego. Genezg tego, czym dzis dysponujemy byta potrzeba przepisy-
wania gospodarstw rolnych na dzieci i zapewnienia im ,,dozycia” z nimi pod jednym dachem.
To sie ma nijak do dzisiejszych realiow. Nie mozna abstrahowac od roznicy wieku kobiet i mez-
czyzn, co powoduje, ze dzi$ pozna staros¢ ma twarz samotnej kobiety. Tym bardziej nietatwo
utrzymac sie z jednej emerytury.

Swiat sig zmienit, dynamika migracji mtodych za nauka i praca powoduie, ze wielopokoleniowe
rodziny nie zamieszkuja juz razem a seniorzy zdani sg raczej na siebie w codziennych wyzwa-
niach niz na biezace wsparcie rodziny. Tej fizycznie pod reka po prostu nie ma. Taki stan rzeczy
wymusza kupowanie ustug na rynku, czyli koniecznosc¢ posiadania na to srodkow finansowych.
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Gdyby w Polsce istniata ustawa, ktora bazuje na dzisiejszych potrzebach i zasobach osob star-
szych, pozwolitoby to seniorom w bezpieczny sposob wykorzystywaé witasne nieruchomosci
dla zwigkszenia domowego budzetu.

Regulacje prawne, ktore jak podejrzewam, naktadatyby obowigzki z obszaru wiarygodnosci
wobec podmiotow swiadczacych ustugi kredytow hipotecznych, wyeliminowatyby albo co
najmniej ograniczyty, nieuczciwe praktyki przejmowania czy nawet wytudzania mieszkan
i domow a seniorzy byliby pod ochrong prawna. Nalezy pamietac, ze nierzadko ten dach nad
gtowa jest jedynym majatkiem, ktory osoby starsze gromadzity przez cate zycie.

Dr Elzbieta Ostrowska
Przewodniczaca Zarzadu Gtéwnego
Polski Zwigzek Emerytow, Rencistow i Inwalidow

Truizmem jest stwierdzenie, ze polskie spoteczenstwo sie starzeje, i to w szybkim tempie. Juz
obecnie osoby starsze stanowig ponad 25% ogotu obywateli, a za kilkanascie lat bedzie to
40%. Tak powazne zmiany struktury demograficznej wymagaja adekwatnych zmian w wielu
obszarach zycia spoteczno-gospodarczego. Zmiany te winny zmierzac - z jednej strony do
wykorzystania potencjatu seniorow, z drugiej - do zapewnienia im godnego zycia. Renta
dozywotnia, czyli tzw. odwrocona hipoteka, ma szanse wpisac sie w ten scenariusz. Stwarza
starszej osobie mozliwosc uzyskania dodatkowego zasilenia finansowego, co wobec skrom-
nych zazwyczaj $wiadczen emerytalnych moze by¢ waznym elementem budowania bezpie-
czenstwa ekonomicznego seniorki/seniora, zwigkszenia ich aktywnosci i checi uczestnictwa
W zZyciu spotecznym.

Warto jednak wskazac na pewne uwarunkowania, ktore moga ograniczy¢ krag potencjalnych
beneficjentow tego rozwigzania. Po pierwsze, fundusze hipoteczne sa zazwyczaj zaintereso-
wane nieruchomosciag w tzw. dobrej lokalizacji, w miastach lub wigekszych miejscowosciach,
o nieztym standardzie, atrakcyjnych rynkowo. Po drugie, mimo wszystkich zmian zachodza-
cych w modelu rodziny, nadal silna jest tradycja przekazania mieszkania bliskim: dzieciom,
wnukom. To czesto pojawiajacy sie motyw, powstrzymujacy osobe starsza przed ,,oddaniem”
swojego lokalu.

Ograniczajaco, na rozwoj rynku hipoteki odwroconej, wptywa tez brak regulacji prawnych
zapewniajacych bezpieczenstwo uczestnikow, zwtaszcza osob starszych. Mieszkanie jest
czesto gtownym, a nieraz jedynym ,majatkiem” seniora, ryzyko jego utraty wobec braku praw-
nych zabezpieczen transakcji jest znaczne. Swiadczg o tym m.in. nagtasniane przez media
przypadki pozbawienia starszych ludzi dachu nad gtowa przez nieuczciwego kontrahenta.
Regulacja prawna rynku odwroconej hipoteki, okreslenie wymogow ktore winny spetnia¢
podmioty podejmujgce dziatalnos¢ w tym obszarze, nadzor nad funkcjonowaniem branzy sa
potrzebne, aby zwigkszy¢ bezpieczenstwo transakcji i ochrone stabszych uczestnikow, jakimi
$g osoby starsze.

Podsumowujac, odwrocona hipoteka czy tez renta dozywotnia za mieszkanie moze byc¢ atrak-
cyjna oferta dla czesci seniorow, uzupetniajgc inne dziatania zmierzajace do poprawy ich dobro-
stanu. Wymaga to jednak podjecia dziatan legislacyjnych, regulujacych funkcjonowanie tego
segmentu rynku, jak i dziatan informacyjno-edukacyjnych adresowanych do osob starszych.
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CZESC VI
Podstawowe informacje o hipotece odwroconej w modelu sprzedazowym (tzw. rencie
dozywotniej oferowanej przez fundusze hipoteczne)

Renta dozywotnia za nieruchomos¢ (ang. home reversion) to rozwigzanie finansowe przeznaczone dla kazdego
Seniora, ktory ukonczyt 60 lat i posiada na wtasnosc nieruchomosc: dom, mieszkanie lub spotdzielcze wiasno-
sciowe prawo do lokalu. Renta dozywotnia jest oparta o przepisy Kodeksu Cywilnego i funkcjonuje w Polsce
jako profesjonalna ustuga od 2008 roku. Na swiecie (np. w Wielkiej Brytanii) istnieje od ponad 30 lati od 2007
roku jest w petni nadzorowna przez brytyjski FCA (Financial Conduct Authority).

Dla kogo jest renta dozywotnia?

Renta dozywotnia to rozwigzanie finansowe przeznaczone dla kazdego seniora, ktory ukonczyt 60 lat i posiada
na wiasnos¢ nieruchomosc¢: dom, dziatke, mieszkanie lub spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Jest to rozwigzanie dla wszystkich tych, ktorzy:
« Chcieliby poprawi¢ swoja sytuacje finansowsg;
Borykaja sie z brakiem srodkow pienieznych;
« Chca wykorzysta¢ majatek zamrozony w posiadanej nieruchomosci bez koniecznosci wyprowadzania
sie z niej;
« Chca wyremontowac swoje mieszkanie/dom;
Nie radza sobie z petla zadtuzenia.

W zamian za przekazanie prawa wtasnosci do nieruchomosci Senior otrzymuje swiadczenie pienigzne wyptaca-
ne dozywotnio w rownych (np. comiesiecznych) transzach. Mozliwe jest takze otrzymanie wigkszej wyptaty na
start, np. w celu uregulowania posiadanych przez seniora kredytow, dtugow czy pilnych potrzeb finansowych,
a miesieczne wyptaty renty sg wowczas odpowiednio nizsze.

Jakie nieruchomosci kwalifikuja sie do renty dozywotniej?

Kazdy przypadek jest rozwazany indywidualnie. Przyjeto jednak, ze z renty dozywotniej moga skorzystac
zarowno wiasciciele mieszkan hipotecznych, jak i domow oraz mieszkan spotdzielczych wasnosciowych. Se-
niorzy, ktorych mieszkanie obcigzone jest kredytem lub pozyczka, rowniez nie sa wykluczeni, a dzigki wyptacie
jednorazowej moga sptaci¢ swoje zobowigzania.

Na jakg wysokos¢ swiadczen moze liczy¢ senior?

Wysokos$c¢ swiadczen, ktore moze otrzymywac senior, jest uzalezniona od wielu czynnikow: przede wszystkim
od wartosci nieruchomosci oraz prognozowanej przez GUS oczekiwanej dtugosci zycia, ktora miedzy innymi
zalezy od ptci i wieku seniora. Rozpietos¢ kwot jest duza, tak samo jak rozne sa ceny i wielkosci nieruchomosci.
Klienci moga otrzymywac dozywotnio od kilkuset do kilku tysiecy ztotych miesiecznie. Od niedawna istnieje
mozliwos$c¢ otrzymania wigkszych srodkow na start, czyliw momencie podpisania umowy.

O jakie przepisy oparta jest umowa?

Umowa oparta jest o przepisy Kodeksu Cywilnego dotyczace 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 pewnosc, izdo momentu $mierci mieszka w dotychczasowym domu - to tak, jakby sprzedac
mieszkanie i moc nadal z niego korzystac. Nalezy pamietac, ze podpisanie umowy wiagze sie z przeniesieniem
prawa wtasnosci do mieszkania lub domu na fundusz hipoteczny.
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Czy od renty dozywotniej ptaci sie podatek?

Zgodnie z Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z 17 listopada 2014 r. zbycie nieruchomosci w dro-
dze umowy o dozywocie nie podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych. Nie jest
bowiem mozliwe okreslenie przychodu na zasadach zawartych w art. 19 ust. 1i 3 ustawy o podatku dochodo-
wym od 0so6b 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 osob fizycznych mozemy zastosowac dopiero wowczas, 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.

Coto jest stuzebnosc osobista mieszkania i czy mozna jg przenies¢ na inng osobe?

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