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Streszczenie

Artykut traktuje o funkcjonowaniu modelu sprzedazowego equity release w Polsce. Wskazane sa
w nim podstawowe réznice miedzy odwréconym kredytem hipotecznym a $wiadczeniami dozy-
wotnimi, scharakteryzowane sg umowy, w ramach ktérych zawierane sg $wiadczenia dozywotnie,
opisana jest sytuacja na rynku w latach 2010-2017, a takze zidentyfikowane sg podstawowe
problemy wynikajace z braku odrebnych regulacji prawnych.

Stowa kluczowe: swiadczenia dozywotnie, renta dozywotnia, umowa dozywocia, odwrdcony
kredyt hipoteczny, fundusze hipoteczne.
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WPROWADZENIE

Odpowiedzia na postgpujacy proces starzenia si¢ ludnosci, stopniowe ostabianie
wigzi rodzinnych i niekorzystng sytuacje ekonomiczng 0sob starszych po przej-
$ciu na emeryturg moze rozwdj ushug equity release. Wyroznia si¢ dwa modele
tego produktu finansowego — kredytowy i sprzedazowy. W pierwszym przypad-
ku méwimy o odwroconym kredycie hipotecznym, a w drugim — o $wiadcze-
niach dozywotnich. W niniejszej publikacji przyblizone zostanie funkcjonowa-
nie modelu sprzedazowego equity release w Polsce. Autor dostrzegt potrzebe
zaglebienia si¢ w t¢ tematyke z uwagi na to, ze polski rynek equity release
w modelu sprzedazowym funkcjonuje obecnie bez odrebnych regulacji i docho-
dza z niego niepokojace sygnaly o naduzyciach.

Celem artykutu jest przedstawienie funkcjonowania modelu sprzedazowego
equity release w Polsce. Autor sprawdza m.in. na jakich zasadach oferowane sa
przez fundusze hipoteczne §wiadczenia dozywotnie i poszukuje odpowiedzi czy
obowigzujace rozwigzania prawne zabezpieczaja interesy seniorow w odpo-
wiedni sposob.

1. SWIADCZENIA DOZYWOTNIE A ODWROCONY KREDYT HIPOTECZNY

Model sprzedazowy equity release to proces, w ktorym wiasciciel nieruchomo-
$ci przenosi na §wiadczeniodawce prawo wilasnosci do calosci badz czesci nie-
ruchomosci w zamian za wyptate §wiadczen pienieznych (zwykle realizowanych
dozywotnio) oraz mozliwo$¢ zamieszkiwania w tej nieruchomosci do $mierci.
Oznacza to, ze beneficjent juz w momencie zawarcia umowy przenosi na §wiad-
czeniodawce wiasno$¢ nieruchomosci (ewentualnie prawo uzytkowania wieczy-
stego lub spotdzielcze whasno$ciowe prawo do lokalu badz domu w spoétdzielni
mieszkaniowej). Z uwagi na brak odrebnych uregulowan prawnych rozwigzania
wykorzystywane w modelu sprzedazowym aktualnie bazuja na przepisach ko-
deksu cywilnego, ktére pozwalaja, aby strong zobowigzang do udzielania $wiad-
czen dozywotnich byta nie tylko osoba fizyczna, ale rowniez osoba prawna. Fakt
ten wykorzystujg instytucje, zwane funduszami hipotecznymi, oferujace $wiad-
czenia dozywotnie na warunkach komercyjnych. Co warte podkreslenia, mimo
uzywania nazwy ,fundusz hipoteczny”, podmioty te nie podlegajg ustawie
o funduszach inwestycyjnych i nie sg rejestrowane w rejestrze funduszy. Ponad-
to, nie podlegajg kontroli Komisji Nadzoru Finansowego i nie majg obowiazku
ujawnia¢ publicznie swoich wynikéw finansowych (wyjatkiem jest Fundusz
Hipoteczny DOM S.A., ktérego akcje znajdujg si¢ w obrocie publicznym)
[Willmann 2016:156-157; Lewicka 2015: 99—-101].
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Tabela 1. Podstawowe roznice migdzy odwroconym kredytem hipotecznym
a $wiadczeniem dozywotnim

Prawo do nierucho-
mosci

Przechodzi na bank po $mierci
wiasciciela, spadkobiercy maja
prawo do sptaty tego kredytu do
12 miesigcy po $mierci wlascicie-
la i odzyskania nieruchomosci

Przechodzi na fundusz hipoteczny
w momencie podpisania umowy,
osoba starsza moze mieszka¢ do
$mierci, spadkobiercy nie maja
prawa do nieruchomosci

Spotki prywatne — fundusze hipo-

Podmiot oferujacy Banki i instytucje kredytowe teczne

Forma wyplaty §rod- | Rata jednorazowa lub okreso- | Renta wyptacana cyklicznie, dozy-
kow wa, umowa na czas okreslony wotnio

Wiek beneficjenta Bez ograniczen Minimum 60-65 lat

Utrzymanie nieru-

Po stronie kredytobiorcy

Po stronie $wiadczeniodawcy, ale
istnieje mozliwos¢ przeniesienia na

tem

chomosci Klienta
Po $mierci  kredytobiorcy,
Sptata zadtuzenia mozliwa wczesniejsza splata | Nie wystepuje
kredytu
Wycena nieruchomo- | Przez niezaleznego rzeczo- i
LD Przez spotke
$ci objetej umowa znawce
Mozliwo$¢ rezygnacji
z ustugi bez dodatko- | 30 dni od podpisania umowy Brak
wych kosztow
Sprzedanie nierucho-
mosci z beneficjen- Nie ma takiej mozliwosci Mozliwe

Wyptata niewykorzy-
stanej kwoty spadko-
biercom

Gwarantowana ustawg

Nie ma takiej mozliwoS$ci

Zmiana warto$ci

Wzrost jest zyskiem dla kredy-
tobiorcy lub jego spadkobier-

Korzysci i straty po stronie $wiad-

rowany przez Komisj¢ Nadzoru
Finansowego

nieruchomosci cow, strata jest wpisana | czeniodawcy
w ryzyko kredytodawcy
Produkt' regulowany ustawq | Produkt regulowany kodeksem
ma by¢ stworzony specjalny . .
. . . cywilnym, w razie bankructwa
Bezpieczefistwo Fundusz Gwarancyjny, nadzo-

dochodzenie praw na drodze sado-
wej

Zrodlo: opracowanie na podstawie Marciniuk [2014: 257]; www8 [dostep 28.12.2018].
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Mimo ze model kredytowy equity release w gruncie rzeczy polega na tym
samym, co model sprzedazowy equity release, tj. przeksztatceniu kapitalu zgro-
madzonego w nieruchomo$ci w ptynne $rodki finansowe [Kowalczyk-
-Roélezynska 2017: 67], to istnieje wiele roznic pomiedzy funkcjonowaniem tych
produktéw finansowych. Wykaz podstawowych roéznic pomiedzy odwroconym
kredytem hipotecznym i $wiadczeniami dozywotnimi oferowanymi przez insty-
tucje finansowe przedstawia Tabela 1.

Powyzsze informacje dotyczace §wiadczen dozywotnich maja charakter po-
gladowy. Ostateczne warunki zaleza od konkretnej umowy, czyli ustalen miedzy
klientem a instytucja oferujaca dany produkt. Przyktadowo — wyptata srodkoéw
moze by¢ nieregularna, a niewykorzystana kwota wyplacona spadkobiercom,
wbrew temu co jest napisane w tab. 1.

2. CHARAKTERYSTYKA UMOW SWIADCZEN DOZYWOTNICH

W obecnym stanie prawnym na rynku polskim przedsiebiorcy oferujacy $wiad-
czenia dozywotnie moga stosowac roznorodne rozwigzania, postugujac sie prze-
pisami dotyczacymi [Raport z kontroli przedsigbiorcéw zawierajagcych umowy
$wiadczen dozywotnich, 2013: 26]:

umowy dozywocia,

— umowy renty,

— umowy ubezpieczenia,

— umowy pozyczki.

Podstawe prawng umowy dozywocia stanowi art. 908 § 1 k.c., w mys$l kto-
rego ,,jezeli w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci nabywca zobo-
wigzat si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie),
powinien on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domownika,
dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatta i opatu, zapewni¢ mu
odpowiednig pomoc i pielggnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wilasnym
kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym” [Ustawa z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. 2018, poz. 1025 ze zm., art. 908
§ 1]. Definicja ta oznacza, ze w zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomo-
$ci zbywca okresla czynnosci, ktore ma wykonywaé na jego rzecz nabyweca.
Zwykle czynno$ci te maja charakter osobisty i dotycza zapewnienia komplek-
sowej opieki osobie starszej. Z tego wzgledu stosowanie tej konstrukcji jest
przewidziane w gtownej mierze do regulowania stosunkow rodzinnych [Durtak
i Ciesek 2013: 290]. Niemniej jednak, umowa dozywocia znalazla takze zasto-
sowanie komercyjne. Jezeli strong umowy jest instytucja oferujgca §wiadczenie
dozywotnie, to przez ,,dozywotnie utrzymanie” najczgsciej rozumie si¢ zapew-
nienie beneficjentowi okresowych wyptat srodkéw pienieznych przy zachowa-
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niu mozliwoséci zamieszkiwania lokalu [Lewicka 2015: 101-102]. W oparciu
o te przepisy, umowy z seniorami zawierajag m.in. Fundusz Hipoteczny DOM
S.A., Fundusz Senior Sp. z 0.0. i Fundusz Hipoteczny Omnes Sp. z 0.0. Ostatni z
wymienionych podmiotéw proponuje seniorom nastepujace Swiadczenia w ra-
mach umowy dozywocia [www5, dostep 29.12.2018]:

— $wiadczenia pieni¢zne (np. na jego rzecz, na rzecz spadkobiercow lub
wierzycieli),

— $wiadczenia zwigzane z mieszkaniem (np. przejecie oplat za czynsz,
prad, media),

— $wiadczenia dotyczace opieki medycznej i zdrowia (np. zapewnienie
ubezpieczenia zdrowotnego, prywatnej opieki pielegniarskiej, opieki rehabilita-
cyjnej),

— $wiadczenia zwigzane z potrzebami zycia codziennego (szeroko pojgta
pomoc osobistego asystenta przez kilka godzin w tygodniu),

— $wiadczenia pozostale (np. zapewnienie kursu obstugi komputera, pomoc
w przypadku awarii sprzetu elektronicznego, sprawienie pochowku).

Z kolei umowe renty okreslono w art. 903 k.c., ktory stanowi, ze ,,przez
umowe renty jedna ze stron zobowigzuje si¢ wzgledem drugiej do okreslonych
$wiadczen okresowych w pienigdzu lub w rzeczach oznaczonych tylko co do
gatunku” [Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. 2018,
poz. 1025 ze zm., art. 903]. Jezeli zapis ten wykorzystywany jest w przypadku
komercyjnego oferowania swiadczen dozywotnich, to przez ,,okreslone $wiad-
czenia” zwykle rozumie si¢ okresowe wyplaty pieni¢zne na rzecz beneficjenta
oraz prawo zamieszkiwania przez niego nieruchomos$ci. Renta moze by¢ usta-
nowiona za wynagrodzeniem badz bez wynagrodzenia. Z uwagi na koniecznos¢
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na przedsigbiorce, zawierana umowa ma
charakter renty za wynagrodzeniem, do ktorej stosuje si¢ przepisy o sprzedazy
[Lewicka 2015: 102]. W oparciu o umowg renty $wiadczenia dozywotnie oferuja
m.in. Fundusz Hipoteczny DOM S.A. i Fundusz Hipoteczny Familia S.A.

W przypadku umowy ubezpieczenia podstawe prawng stanowi art. 805
§ 1 k.c., zgodnie z ktérym ,,przez umowe ubezpieczenia ubezpieczyciel zobo-
wigzuje si¢, w zakresie dziatalnosci swego przedsigbiorstwa, spelnic¢ okreslone
$wiadczenie w razie zaj$cia przewidzianego w umowie wypadku, a ubezpiecza-
jacy zobowiazuje si¢ zaptaci¢ sktadke” [Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny, Dz.U. 2018, poz. 1025 ze zm., art. 805, § 1]. Taka konstrukcje
prawng stosowalo Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie Europa. Od pazdziernika
2013 r. produkt zostat jednak wycofany z oferty ubezpieczyciela, co byto podyk-
towane tym, ze prowadzone byto przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentow (UOKIK) postgpowanie administracyjne w sprawie stosowania przez
Towarzystwo praktyk, ktore mialy narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.
W produkcie oferowanym przez ten podmiot odpowiednikiem sktadki, ktora
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zobowigzany byt uisci¢ ubezpieczajacy, byta warto$¢ lokalu, ktérego wlasnose
zostata przeniesiona na przedsiebiorstwo. Zeby klient nie stracit prawa do jego
zamieszkiwania, ustanawiano stuzebno$¢ osobista mieszkania (shuzebno$¢ oso-
bista mieszkania polega na obcigzeniu nieruchomos$ci prawem na rzecz konkret-
nej osoby fizycznej, jest niezbywalna, wygasa najpdzniej ze Smiercig uprawnio-
nego [Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. 2018,
poz. 1025 ze zm., art. 296, 299, 300]). W zamian ubezpieczyciel zobowigzywat
si¢ do wyplaty comiesigcznej renty na rzecz beneficjenta, a w razie jego Smierci
— do dalszych wyptat na rzecz uposazonych (w przypadku, gdy $mier¢ nastgpita
wczesniej niz okres, jaki wskazano w umowie) [Lewicka 2015: 103].

Natomiast §wiadczenia dozywotnie skonstruowane o umowe pozyczki opie-
rajg si¢ na art. 720 § 1 k.c., w mysl ktorego ,,przez umowe pozyczki dajacy po-
zyczke zobowigzuje si¢ przenies¢ na wlasno$¢ biorgcego okreslong ilos¢ pienie-
dzy albo rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku, a bioracy zobowigzuje si¢
zwrécic te samg ilo$¢ pienigdzy albo t¢ samg ilos$¢ rzeczy tego samego gatunku
itej samej jakoSci” [Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,
Dz.U. 2018, poz. 1025 ze zm., art. 720 § 1]. Wobec tego przedsigbiorca pozycza
osobie starszej srodki pieni¢zne, ktore wyptaca w comiesiecznych ratach do dnia
$mierci, ustalajac hipoteke na posiadanej przez nig nieruchomosci. Pozyczka
moze zosta¢ umorzona w przypadku, gdy senior w testamencie wskaze przed-
sigbiorce jako jedynego spadkobierce. W przypadku tego typu umowy fundusz
hipoteczny ma ograniczone mozliwosci, jezeli chodzi o wptyw na stan lokalu
i jego kontrolg. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nastgpuje bowiem dopie-
ro po $mierci konsumenta. Z tego wzgledu rozwiazanie to nie moze by¢ trakto-
wane jako model sprzedazowy equity release [Lewicka 2015: 103]. Jedynym
podmiotem, ktéry oferowat Swiadczenia dozywotnie w oparciu 0 umowg po-
zyczki, byt Fundusz Senior Sp. z 0.0. [Raport z kontroli przedsi¢biorcow zawie-
rajacych umowy $wiadczen dozywotnich, 2013: 37].

W powyzszych rozwazaniach zostaty wymienione cztery podmioty oferuja-
ce aktualnie §wiadczenia dozywotnie, tj. Fundusz Hipoteczny DOM S.A., Fun-
dusz Hipoteczny Familia S.A., Fundusz Senior Sp. z o.0., Fundusz Hipoteczny
Omnes Sp. z 0.0. Lista ta nie wyczerpuje wszystkich przedsigbiorcéw oferuja-
cych $wiadczenia dozywotnie w oparciu o model sprzedazowy equity release.
Niemniej jednak, sg to jedyne podmioty z branzy, ktorych propozycje ofertowe
mozna szybko 1 bezproblemowo znalez¢ za posrednictwem Internetu.

3. RYNEK SWIADCZEN DOZYWOTNICH W POLSCE
Z danych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci wynika, ze w latach 1991-2017 zawar-

to w Polsce 132 246 umoéw o dozywocie dotyczacych nieruchomosci. Umowy
tego typu zyskujg na popularnosci, czego potwierdzeniem jest fakt, ze w 2008 r.
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podpisano ich 4 512, a w 2017 r. — 10 395 [Akty Notarialne w latach 1991—
2017, dostep 08.01.2019]. Informacje na temat liczby zawieranych umow o do-
zywocie w poszczegdlnych latach zawiera wykres 1.
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Wykres 1. Liczba podpisywanych uméw dozywocia w Polsce w latach 2008—2017

Zrodto: opracowanie na podstawie: Akty Notarialne w latach 1991-2017 [dostep 08.01.2019].

W jednym z raportéw o odwroconej hipotece w Polsce widnieje informacja,
ze ok. 99% z tych uméw zawierana jest przez niewyspecjalizowane firmy i oso-
by fizyczne (krewnych, sasiadow, znajomych, a nawet osoby obce) [Raport
o hipotece odwrdoconej w Polsce..., 2018: 21]. Ten stan rzeczy moze budzi¢
pewne obawy, poniewaz podmioty te nie posiadaja wiedzy i kapitatu do prawi-
dlowej wyceny, oceny ryzyka czy zagwarantowania spelnienia $§wiadczen
w zawartych umowach [www?3, dostep 08.01.2019]. O skali problemu $wiadczy
fakt, ze w samym roku 2017 sady uniewaznily co pigta umowe¢ dozywocia —
czyli ok. 2000 [Raport o hipotece odwroconej w Polsce..., 2018: 3]. Kwestia
naduzy¢, zar6wno na profesjonalnym i nieprofesjonalnym rynku hipoteki od-
wroconej w Polsce, zostanie szerzej opisana w kolejnym rozdziale artykutu.

Zaopatrzone w odpowiedni kapital, posiadajace odpowiednig wiedze, do-
$wiadczenie 1 od wielu lat regularnie wyptacajace $wiadczenia polskim senio-
rom, s3 fundusze hipoteczne zrzeszone w Konferencji Przedsigbiorstw Finanso-
wych (KPF). Podmioty te przestrzegaja Zasad Dobrych Praktyk i poddajg si¢
corocznemu audytowi w tym zakresie [www3, dostep 08.01.2019]. Nalezg do
nich Fundusz Hipoteczny DOM S.A., istniejacy od 2008 r. i Fundusz Hipotecz-
ny Familia S.A., funkcjonujacy od 2010 r.
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Charakteryzujac produkty oferowane przez wyzej wymienione podmioty
(4. renty dozywotnie), warto wzig¢ pod uwagg nastepujace aspekty [Przewodnik
po rencie dozywotniej, 2018: dostgp 10.01.2019; www7: dostep 10.01.2019;
wwwo: dostep 10.01.2019]:

1. Rodzaj umowy. Zaré6wno Fundusz Hipoteczny Dom i Fundusz Hipotecz-
ny Familia wyptacaja §wiadczenia renty dozywotniej w oparciu o umowg renty
(art. 903-907 k.c.). Dodatkowo Fundusz Hipoteczny DOM zawiera z klientami
umowy o dozywocie (art. 908-916 k.c.).

2. Wiek $wiadczeniobiorcy. Fundusz Hipoteczny DOM kieruje swojg oferte
do osdb, ktore ukonczyly 60 lat i sa wlascicielami nieruchomosci (domu lub
mieszkania), podczas gdy z oferty Funduszu Hipotecznego Familia moga sko-
rzysta¢ osoby, ktore ukonczyty 65. rok zycia.

3. Terminy wyptat $wiadczenia. Fundusz Hipoteczny Dom i Fundusz Hipo-
teczny Familia wyplacaja rente dozywotnia co miesiac, bez wzgledu na to czy
warto$¢ wyptaconego $wiadczenia przekroczy wartos¢ nieruchomosci. Istnieje
mozliwo$¢ wyplaty jednorazowego $wiadczenia.

4. Wysoko$¢ renty dozywotniej. Wyptacana wysoko$¢ renty dozywotniej
w Funduszu Hipotecznym Dom i Funduszu Hipotecznym Familia zalezy
w gtowne] mierze od wieku, pici oraz warto$ci nieruchomosci. Kalkulacje sg
oparte m.in. o tablice dalszego trwania zycia publikowane przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, a wycena warto$ci lokalu zajmuje si¢ niezalezny, licencjonowany
rzeczoznawca majatkowy. Fundusz Hipoteczny DOM waloryzuje $wiadczenie
co kwartal o wskaznik zmian ceny towardéw i ushug, natomiast Fundusz Hipo-
teczny Familia waloryzacji dokonuje raz w roku w oparciu o podobny wskaznik
dla gospodarstw domowych emerytow i rencistow.

5. Zabezpieczenia roszczen klientow. Fundusz Hipoteczny DOM i Fundusz
Hipoteczny Familia dokonuja wpisu w ksigdze wieczystej o dozywotnim prawie
uzytkowania nieruchomosci przez klienta, ustanawiaja na rzecz klienta hipoteke
umowng do kwoty odpowiadajacej wartosci nieruchomosci (dzigki ktérej moz-
liwe jest odzyskanie naleznej renty badz prawa wlasnosci do mieszkania w razie,
gdyby spotka nie wywigzywala si¢ z warunkéw umowy lub nastapila jej upa-
dtos¢), sktadaja oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 Kodek-
su postepowania cywilnego (ktory zapewnia blyskawiczng egzekucje u komor-
nika naleznosci w sytuacji zalegania przez spotke z wyplata nawet jednomie-
sigcznej renty).

6. Strona ponoszgca koszty. Fundusz Hipoteczny DOM i Fundusz Hipo-
teczny Familia pokrywaja wszystkie koszty zawarcia umowy, takie jak wycena
nieruchomosci, notariusz. Ponadto, spotki te optacaja podatek od nieruchomosci,
wnoszg oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz ubezpieczenia nierucho-
mosci od ognia, powodzi i innych zdarzen losowych. Czynsz obcigza pobieraja-
cego $wiadczenie, ale oba fundusze hipoteczne potracaja odpowiednie kwoty
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z wyplacanej renty i przekazuja je bezposrednio do zarzadcy. Senior musi we
wilasnym zakresie dokonywac¢ drobnych napraw wynikajacych ze zwyktego
korzystania z lokalu, a takze regulowa¢ optaty zwigzane z dostarczanymi me-
diami i ustugami.

7. Najem nieruchomosci. Po uzyskaniu zgody od spotki (Funduszu Hipo-
tecznego DOM, Funduszu Hipotecznego Familia) klient moze wynajmowaé
mieszkanie i pobiera¢ z tego tytulu korzysci finansowe.

8. Dodatkowe korzysci. Fundusz Hipoteczny DOM zapewnia klientom
uczestnictwo w Klubie Seniora DOM, dostep do Srebrnej Linii (serwis awaryj-
ny, serwis informacyjny, porady prawne), darmowa prenumerat¢ czasopisma
,Zycie Seniora”. Fundusz Hipoteczny Familia zapewnia klientom bezptatny
pakiet opiekunczy Assistance oraz pakiet porad prawnych.

9. Procedura zawierania umowy. W Funduszu Hipotecznym DOM i Fundu-
szu Hipotecznym Familia wyglada ona podobnie i obejmuje nastgpujace etapy:
spotkanie z doradcg, przedstawienie oferty i warunkOw umowy, prognoza renty
dozywotniej, wycena nieruchomosci przez rzeczoznawce, przekazanie klientowi
raportu i operatu szacunkowego, zawarcie umowy renty dozywotniej w formie
aktu notarialnego.

Sytuacj¢ na polskim rynku swiadczen dozywotnich oferowanych w latach
2010-2017 przez fundusze hipoteczne zrzeszone w KPF przedstawia Tabela 2.

Do 2014 roku mozna bylo obserwowaé dynamiczny wzrost aktywnych
umow — z 13 na koniec roku 2010 do 302 w roku 2014. Najwickszy, bezwzgled-
ny wzrost odnotowano w roku 2012, na koniec ktérego liczba umow byta wyz-
sza 0 103 szt. w stosunku do konica roku 2011. Od roku 2014 nastgpila stagnacja
i nieznaczny spadek do 294 aktywnych umoéw na koniec roku 20161 2017.

Sredni wiek klientow, czyli usredniona liczba lat na moment podpisywania
umowy, oscylowat w analizowanym okresie w przedziale pomiedzy okoto
75a79 lat. Poczatkowo zauwazalny byl spadek sredniego wieku klientow,
z 76,7 lat w roku 2010 do 74,9 w roku 2013. W kolejnych latach odnotowano
spory wzrost, do poziomu 79,4 lat w roku 2016. Na koniec roku 2017 $redni
wiek klientow nieco si¢ obnizyt do 78,9 lat.

Od 2011 roku $redni metraz mieszkania na koniec kolejnych lat systema-
tycznie rosnie. W 2011 roku bylto to 42,3 m’, podczas gdy dla roku 2017 —
49,1 m*. Najwickszy przyrost wzgledem poprzedniego roku odnotowano w roku
2012 — éredni metraz wyniost wowczas 46,3 m” (j. o 4 m” wigcej niz w 2011).

Srednia warto$¢ jednej zarzadzanej nieruchomosci do konca 2014 roku
znajdowata si¢ w trendzie spadkowym, od 321,5 tys. PLN w 2010 roku do
237,1 tys. PLN w roku 2014. Po tym okresie zauwaza si¢ wzrost tej wartosci,
do poziomu 255,1 tys. PLN na koniec roku 2017.
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Tabela 2. Sytuacja na polskim rynku §wiadczen dozywotnich oferowanych w latach 2010-2017
przez fundusze hipoteczne zrzeszone w KPF

Lata 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Liczba aktywnych umow

13 96 199 278 302 303 294 294
(w szt.)

Sredni wiek klienta

76,7 | 75,1 | 755 | 749 | 785 | 790 | 794 | 789
(w latach)

Sredni metraz mieszkania

2 433 | 423 | 463 | 47,1 | 473 | 47,7 | 484 | 49,1
(wm”)

Srednia warto$é jednej

nieruchomoéci (w tys. PLN) 321,5 | 251,3 | 253,1 | 243,1 | 237,1 | 247,1 | 254,2 | 255,1

Wartos¢ zarzadzanych

nieruchomosci (w min PLN) 4,2 24,1 | 504 | 67,6 | 71,6 | 749 | 747 | 75,0

Laczna wyptacona renta —

warto$ci roczne (w min - 1,14 1,40 2,50 2,96 2,79 2,48 2,59
PLN)

Laczna wyptacona renta —

wartosci skumulowane 0,11 1,25 2,66 5,15 8,11 | 10,90 | 13,39 | 15,98
(w min PLN)

Zrédo: opracowanie na podstawie: Rynek odwroconej hipoteki w modelu sprzedazowym. ..,
[2018: 7-10].

Od roku 2010 do roku 2013 zauwazalny byt do§¢ dynamiczny wzrost, jesli
chodzi o taczna warto$¢ zarzadzanych nieruchomosci — z 4,2 mln PLN do 67,6.
W nastepnych dwoch latach warto$¢ ta rosta znacznie wolniej, a od roku 2015
oscyluje na wzglednie statym poziomie. Na koniec roku 2017 wartos¢ zarzadza-
nych nieruchomos$ci wyniosta 75 min PLN.

W latach 2010-2017 fundusze hipoteczne wyptacity klientom niespetna
16 min PLN. W roku 2017 wyptacono 2,59 mln PLN, co stanowi warto$¢ wyz-
sza niz w roku 2016 (2,48 min PLN). Najwigcej wyptacono w roku 2014 —
2,96 min PLN. Co warte dodania, w latach 2011 i 2012 warto$¢ roczna wypla-
conej renty byta sporo nizsza od tych w kolejnych latach i nie przekroczyla po-
ziomu 1,4 min PLN.

Najwiecej nieruchomosci zarzadzanych przez fundusze hipoteczne na ko-
niec roku 2017 znajdowato si¢ w wojewodztwie mazowieckim — 33%. Drugimi
w kolejnosci sa wojewddztwa pomorskie i dolnoslaskie, w ktorych na koniec
roku 2017 znajdowato si¢ po 12,2% administrowanych nieruchomosci, nato-
miast nieco mniej, 10,9%, potozone byto w wojewddztwie $laskim. W pozosta-
tych wojewddztwach odsetek byt znacznie nizszy i wynosit od 0,7% (wojewodz-
twa podlaskie i podkarpackie) do 5,4% (wojewodztwo wielkopolskie). Wzrost

20

© by the author, licensee £6dz University - £6dZ University Press, £6dZ, Poland. This article is an open access article
distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0



Funkcjonowanie modelu sprzedazowego equity release w Polsce

udziatu administrowanych uméw wzgledem konca 2016 roku odnotowano
w wojewddztwach mazowieckim, zachodnio-pomorskim, kujawsko-pomorskim
i warminsko-mazurskim. Najwigkszy wzrost zaobserwowano w wojewodztwie
mazowieckim — o 1,7 p.p. [Rynek odwréconej hipoteki w modelu sprzedazo-
wym..., 2018: 11].

Udziat nieruchomosci w poszczegolnych wojewoddztwach w tacznej liczbie
zarzadzanych nieruchomos$ci w 2017 r., oraz zmiang w p.p. wzgledem 2016 r.,
przedstawia rys. 1.

pomorskie

1 2,2 -0,3 warmifisko-mazurskie

2,7 +0,3

zachodniopomorskie

mazowieckie

33,0 +1.7

lubuskie wielkopolskie

1,0 5,4 1,0

b.z.

lubelskie
dolnoslgskie
1,4

12,2 07

opolskie $wigtokrzyskie =0,3

malopolskie

5,1 b.z.

Rysunek 1. Udziat nieruchomos$ci w poszczegdlnych wojewodztwach w tacznej liczbie
zarzadzanych nieruchomosci w 2017 r. oraz zmiana w p.p. wzgledem 2016 .

Zrodto: Rynek odwroconej hipoteki w modelu sprzedazowym. .., [2018: 11].
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4. NARUSZENIA ZWIAZANE Z UMOWAMI SWIADCZEN DOZYWOTNICH

Komisja Nadzoru Finansowego nie nadzoruje instytucji oferujacych ustugi
equity release w modelu sprzedazowym. Nie jest tez konieczne zezwolenie KNF
na rozpoczecie dziatalno$ci. KNF nie jest upowazniona do przeprowadzania
inspekcji i wydawania zalecen takim podmiotom. Ponadto, instytucje oferujace
ustugi equity release w modelu sprzedazowym nie maja narzuconych zadnych
wymogow odnosnie wyplacalnosci, nie sa zobligowane do utrzymania jakiej-
kolwiek ptynnosci finansowej. Aktualnie jedynie Prezes Urzedu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentéw moze kontrolowa¢ np. wzorce umowne i przestrzeganie
przed przedsigbiorcow przepiséw ustaw. Nie robi tego jednak w sposob ciagty,
co oznacza, ze podejmuje dziatania dopiero wtedy, gdy do urzedu dochodza
sygnaly o jakichs$ nieprawidtowos$ciach [Dankowska i Fielek 2018: 134—136].
Przyktadem dzialania Prezesa UOKIK jest wystapienie z powodztwem
przeciwko Funduszowi Hipotecznemu DOM S.A. za praktyki naruszajace zbio-
rowe interesy konsumentoéw, a doktadnie kwesti¢ reklamy, w ktorej podano, ze
renta hipoteczna to produkt o charakterze panstwowym, podczas gdy w rzeczy-
wistosci bylo to §wiadczenie o charakterze typowo komercyjnym [Decyzja Pre-
zesa UOKIK, numer decyzji: RWA-12/2012: 1, 8]. Innym przyktadem dziatania
Prezesa UOKIK jest to, ze w 2013 r. poddal kontroli przedsicbiorcow zawieraja-
cych profesjonalne umowy $wiadczen dozywotnich (tj. Towarzystwo Ubezpie-
czenh na Zycie Europa S.A., Fundusz Hipoteczny Dom S.A., Fundusz Hipotecz-
ny Gwarancja Sp. z 0.0., Fundusz Senior Sp. z 0.0., Fundusz Hipoteczny Familia
S.A., Fundusz Hipoteczny Omnes Sp. z 0.0.). Z raportu wynika, ze zbadano
w sumie 37 wzorcoOw umownych, z czego zakwestionowano 17, stwierdzajac
29 nieprawidlowosci. Dotyczyly one np.: uzaleznienia od decyzji spotki mozli-
wosci przyjecia do mieszkania 0sob spokrewnionych, ponoszenia przez konsu-
menta nadmiernych kosztow dotyczacych utrzymania nieruchomos$ci oraz na-
ktadania na spadkobiercow trudnych do spetnienia obowigzkéw [Paduszynska
i Zbyszewski 2016: 30]. Zdaniem autoréw raportu zakres i charakter tych naru-
szen nie przeklada si¢ w sposob bezposredni na jakos¢ wykonywanych $wiad-
czen, poniewaz losowo ankietowani konsumenci wyrazali zadowolenie z podpi-
sanych umoéw, oznajmiajgc, ze pienigdze sg wyptacane terminowo, a fundusze
hipoteczne utrzymujg z nimi kontakt i interesujg si¢ ich losem [Raport z kontroli
przedsigbiorcow zawierajacych umowy $wiadczen dozywotnich, 2013: 83—84].
Ewidentne naruszenia zwigzane z umowami $wiadczen dozywotnich maja
miejsce w gldwnej mierze na rynku nieprofesjonalnym, tzn. wtedy, gdy Swiad-
czeniodawca jest niewyspecjalizowana firma badz osoba fizyczna. Na przestrze-
ni ostatnich lat w mediach pojawit si¢ ogrom informacji o oszustwach wobec
0sob starszych, od ktorych wytludzane sg mieszkania m.in. pod pretekstem ,,po-
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zyczki pod zastaw nieruchomosci”, ,.hipoteki odwrdoconej” badz ,,renty hipo-
tecznej” [Raport o hipotece odwroconej w Polsce..., 2018: 6]. Oto kilka wybra-
nych przyktadéw naduzy¢ [Raport o hipotece odwroconej w Polsce..., 2018:
13-14]:

1. Pani Lidia z Sopotu (88 lat). Oszukana przez zaprzyjaznionego ksiedza.
W akcie notarialnym duchowny zobowigzywat si¢ do optacania rachunkow,
zapewnienia niezbednej opieki, zakupu jedzenia, lekdw, ubran i opatu.
Ze $wiadczen sie nie wywiazal, a gdy Pani Lidia zwrdcita si¢ do niego z pismem
o zwrot nieruchomosci, lokal przeszedt w rece brata ksiedza. Sprawg zajela sie
prokuratura.

2. Panstwo Listopadzcy (77 lat). Wpadli w dlugi i zeby ratowa¢ swoj doby-
tek przepisali dom wraz z zabudowaniami na siostrzenca, ktory zobowiazat si¢
do dozywotniej opieki nad nimi. Po kilku latach krewny przestat ich odwiedzac¢,
a ostatecznie sprzedal nieruchomo$¢. Nowy wilasciciel, na ktérego przeszedt
obowiazek opieki, zaproponowal Panstwu Listopadzkim jedynie 526 zl/msc.
Sprawa swoj finat bedzie mie¢ w Sadzie Najwyzszym.

3. Pani Janina z Gdanska. W zamian za 21 tysiecy pozyczki oddata dwupo-
kojowe mieszkanie przy gdanskiej Zaspie, ktore zamieszkiwata wraz z synami.
Poniewaz pozyczki nie zdotata splaci¢, mieszkanie przeszto na nowego wiasci-
ciela, ktory pod jej nieobecno$¢ wymienit zamki w drzwiach.

4. Pani Helena z Opola (96 lat). Przekazata za bezcen swoje mieszkanie
w centrum miasta rehabilitantowi, ktory w zamian miat si¢ nig zajmowac.
Zamiast tego zaczat jg nekac i nachodzi¢. Sprawa trafita do sadu.

5. Panstwo Ibiszowie z Lublina. Ich mieszkanie padto tupem oszusta, ktory
w zamian za pomoc w splacie kredytu w banku miat sta¢ si¢ jego wlascicielem
po $mierci Panstwa Ibiszow. Niestety pozbawit ich dachu nad glowa znacznie
wczesnie;j.

Sytuacji, takich jak powyzej opisane, wystepuje cale mnostwo. Bierze si¢ to
m.in. z tego, ze osoby starsze sg jedna z grup spolecznych najbardziej narazo-
nych na ryzyko oszustwa. Z danych Biura Informacji Kredytowej wynika, iz
sposrodd osob w wieku 65 lat 1 wigeej, az 10% bylo ofiarg proby wyludzenia
pieniedzy przez oszustow. Jak podaje Policja, przestepcy kazdego dnia (mini-
mum 5 razy dziennie) dokonujg préb oszukania osoby starszej [www4: dostep
30.01.2019].

Z uwagi na liczne naruszenia, naduzycia, oszustwa rynek equity release
w modelu sprzedazowym powinien zosta¢ jak najszybciej uregulowany. O stwo-
rzenie odpowiednich przepiséw, ktore gwarantowatyby seniorom nalezyte bez-
pieczenstwo, od 2013 r. postulujg m.in. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentoéw, Rzecznik Praw Obywatelskich i fundusze hipoteczne zrzeszone w Kon-
ferencji Przedsigbiorstw Finansowych. Wedtug tych podmiotow nalezy przede
wszystkim podjaé¢ dziatania zmierzajace do profesjonalizacji ustugi [Rynek od-
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wrocone] hipoteki w modelu sprzedazowym..., 2018: 4]. Obecne rozwigzania
prawne nie sg wystarczajace dla uregulowania w sposob bezpieczny relacji se-
nior — instytucja finansowa, zostaly bowiem stworzone na potrzeby stosunkéw
rodzinnych badz bliskich stosunkéw spotecznych. W kodeksie cywilnym braku-
je chocby szczegotowych regulacji w zakresie obowigzkow przedkontraktowych
[Dankowska i Fielek 2018: 135]. Wydaje si¢, ze oprocz stworzenia przepisow
regulujacych rynek powinno si¢ takze zadba¢ o zapewnienie seniorom dostepu
do profesjonalnego doradztwa i informacji, stworzenie norm etycznych obowia-
zujacych w branzy i zainicjowanie kampanii edukacyjnych skierowanych do
0s6b starszych [Raport o hipotece odwrdoconej w Polsce..., 2018: 11].

Do tej pory najblizej do uregulowania rynku equity release w modelu
sprzedazowym bylo w 2014 r. Wowczas Ministerstwo Gospodarki dysponowa-
to gotowym projektem Ustawy o dozywotnim §wiadczeniu pieni¢znym. Pro-
jekt ten przewidywat, iz wiasciciel mieszkania, domu jednorodzinnego badz
posiadacz spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu moglby podpisac
umowe¢ o dozywotnie §wiadczenie pieni¢zne. W zamian za prawo wlasnosci
nieruchomosci $§wiadczenia takie wyptaca¢ moglyby spoétki akcyjne posiadaja-
ce zezwolenie KNF na prowadzenie takiej dziatalnosci. Minimalny kapitat
zakladowy takiego podmiotu wynosi¢ mial 2 mln euro. Po zawarciu umowy
w formie aktu notarialnego przenoszacej prawo wilasnosci w zamian za dozy-
wotnie $wiadczenie (waloryzowane co roku o wskaznik inflacji) dawny wta-
$Sciciel w dalszym ciggu zamieszkiwalby lokum, a zapewniataby mu to stuzeb-
no$¢ osobista ustanowiona na jego rzecz. Dozywotnig wyplate §wiadczen gwa-
rantowalaby natomiast obcigzajgca nieruchomo$¢ hipoteka w wysokosci co
najmniej 150% jej wartosci rynkowej. Ostatecznie projekt zostal wycofany
z prac legislacyjnych. Przyczyna tego stanu rzeczy byt fakt, ze resortem go-
spodarki kierowal wtedy Janusz Piechocinski z Polskiego Stronnictwa Ludo-
wego, podczas gdy Sejm pod koniec kadencji realizowal wytacznie projekty
firmowane przez Platform¢ Obywatelskg. Animuszu zabraklo rowniez z tego
powodu, ze jednoczesnie w resorcie finansoOw trwaly prace nad ostatecznie
uchwalong Ustawg o odwroconym kredycie hipotecznym [www2: dostep
30.01.2019]. Istnieje szansa, ze w najblizszej przysztosci rynek equity release
w modelu sprzedazowym doczeka si¢ w koncu regulacji. Dokument przedsta-
wiajgcy zatozenia polityki spotecznej wobec osob starszych do 2030 roku zak-
tualizowano bowiem o punkt dotyczacy opracowania projektu ustawy o rencie
dozywotniej, a propozycja zostata uwzgledniona przez Staty Komitet Rady
Ministrow [www]1: dostep 30.01.2019].
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PODSUMOWANIE

Equity release w modelu sprzedazowym polega na tym, ze wtasciciel nieru-
chomosci przenosi na §wiadczeniodawce prawo wiasnosci do catosci lub czgsci
nieruchomosci w zamian za wyplate ustalonych §wiadczen pieni¢znych (zazwy-
czaj realizowanych dozywotnio) oraz mozliwo$¢ zamieszkiwania w tej nieru-
chomosci do $mierci.

Z racji tego, ze brakuje uregulowan prawnych, rozwigzania wykorzysty-
wane w modelu sprzedazowym obecnie oparte sa na przepisach kodeksu cy-
wilnego (czyli umowy dozywocia, umowy renty, umowy ubezpieczenia, umo-
wy pozyczki). Szacuje si¢, ze ok. 99% umow tego typu zawierane jest przez
niewyspecjalizowane firmy i osoby fizyczne, nie posiadajace wiedzy i kapitalu
do rzetelnej wyceny, oceny ryzyka i zagwarantowania spelnienia §wiadczen
w zawartych umowach. Ten stan rzeczy prowadzi do licznych naruszen, nad-
uzy¢, oszustw na rynku equity release w modelu sprzedazowym. Tym samym
autor artykutu znajduje odpowiedz na swoje pytanie badawcze: niezbedne jest
stworzenie odpowiednich przepisow, ktére zapewnialaby seniorom nalezyte
bezpieczenstwo. O tym, ze uregulowanie rynku jest potrzebne $wiadczy fakt,
ze od kilku lat postuluja o to Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
Rzecznik Praw Obywatelskich oraz fundusze hipoteczne zrzeszone w Konfe-
rencji Przedsigbiorstw Finansowych (tj. Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
i Fundusz Hipoteczny Familia S.A.).

Wydaje sie, ze w niedalekiej przysztosci rynek equity release w modelu
sprzedazowym doczeka si¢ regulacji. Mozna ten wniosek wysnu¢ na podstawie
tego, ze dokument opisujacy zatozenia polityki spotecznej wobec 0sdb starszych
do 2030 roku uzupetniono o punkt dotyczacy opracowania projektu ustawy
o rencie dozywotniej. Do rozwoju equity release w modelowym sprzedazowym
poza stworzeniem przepisow regulujacych rynek potrzebne sg takze inne dziala-
nia. Powinno si¢ zadba¢ m.in. o zapewnienie osobom starszym dostepu do profe-
sjonalnego doradztwa i informacji, stworzenie norm etycznych obowigzujgcych
w branzy i zainicjowanie kampanii edukacyjnych skierowanych do seniorow.
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FUNCTIONING OF THE SALE MODEL EQUITY RELEASE IN POLAND

Abstract

The aim of the article is to present the fuctioning of the sale model equity release in Poland.
While analyzing lifetime benefits concluded with elderly people the autor noticed that
the market of sale model equity release in Poland needs new legal regulations. Current law
regulations are not enough to protect the interest of elderly people.

Keywords: lifetime benefits, lifetime pension, life contract, reverse mortgage, mortgage funds.
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