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Odwrécona hipoteka

Rzqd pracuje nad dwoma projektami ustaw regulujgcych rynek funduszy

hipotecznych. Zmiany majg zabezpieczyc interesy emerytow.
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JAK WYGLADA RYNEK HIPOTEK

Siedem firm oferuje odwrécone hipoteki. Jest wsréd nich jeden ubezpieczyciel i szesé
instytucji z grupy parabankéw. Te ostatnie maja w nazwie okreslenie ,fundusz hipoteczny”.
Taka forma prawna jednak nie istnieje — podmioty te sg spétkami z ograniczong odpowie-
dzialno$cia, akeyjnymi i komandytowo—akecyjnymi. Najwigkszy ma 307,2 mln z1

kapitatu zakladowego, ale w pigciu funduszach wynosi on ponizej 500 tys. z1.

Udzielaja wylacznie rent dozywotnich. Zadna z firm nie oferuje odwréconego kredytu
hipotecznego w rozumieniu projektu ustawy MinFin. Renty dozywotnie réznig si¢ miedzy
sobg, poniewaz sg oparte na réznych typach uméw z kodeksu cywilnego: dozywocia, renty,
ubezpieczenia i pozyczki. Ze wzgledu na brak regulacji przy zawieraniu uméw dochodzi
do naduzy¢ — z raportu Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wynika, ze 17 z 37

wzorcéw uméw zawieralo zapisy naruszajace prawo.

Najwi¢kszy udzial w rynku ma Fundusz Hipoteczny DOM. Skiada si¢ z dwéch firm,
jego wlascicielami sa: zamkniety fundusz inwestycyjny, fundusz emerytalny, dwie firmy
cypryjskie i drobni akcjonariusze. Mimo to fundusz od wielu lat notuje straty — ich Iaczna
warto§¢ siega blisko 10 mln zI. Wiekszo$¢ z nich pokrywana jest z emisji akeji na rynku
New Connect, firma nie ma bowiem duzego kapitalu zakladowego ani pieniedzy w kasie.

Ma natomiast rosnace zobowiazania z tytulu wyplaty rent.

Stabilny finansowo jest Fundusz Hipoteczny Familia. To spotka akeyjna nalezaca do
grupy finansowej Leszka Czarneckiego — jej jedynym udzialowcem jest zamkniety fundusz
inwestycyjny Noble Fund. Familia jest rentowna — odnotowala zyski w latach 2011 i 2012,
a wskazniki zwrotu z kapitatu byly wyzsze od $redniej wéréd przedsicbiorstw o podobnym
typie dzialalnosci. Spétka ma tez relatywnie stabilne finansowanie — jej kapital zakladowy
to 15 mln z, a wartos$¢ srodkéw pienieznych na biezace wydatki to 3,5 mln zI. Fundusz
Familia jest zapewne drugim graczem na rynku — Iaczna wartosé¢ jego aktywéw trwalych

na koniec 2012 r. wyniosta 10,9 mln zt.

Dla pozostalych firm odwrécone hipoteki to dzialalnos$¢ dodatkowa. Sa to male spé6tki
z ograniczong odpowiedzialnoscia i kapitalem zakladowym ponizej 100 tys. zt. Czesto
oferuja one ustugi i produkty dla oséb starszych, a renty dozywotnie sprzedaja przy okazji.
Wryjatek stanowi Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie EUROPA, ktére jako jedyna firma
na rynku odwréconych hipotek podlega nadzorowi KNF. Z naszych informacji wynika

jednak, Ze umowe o rente¢ dozywotnia zawarla z nig dotychczas tylko jedna osoba.



CO PROPONUJE RZAD

Odwrécona hipoteka moze mie¢ postaé¢ kredytu albo renty.
Przy odwréconym kredycie hipotecznym bank placi raty klien-
towi, a nie klient — bankowi. Po $mierci kredytobiorcy bank
przejmuje nieruchomosé, o ile spadkobiercy nie splaca kredytu
wraz z odsetkami. Kredyt moze by¢ wyplacany jednorazowo

lub w transzach, przez czas okreslony umowg.

W przypadku renty dozywotniej prywatna firma przejmuje
nieruchomos¢, a w zamian, co miesiac az do $mierci, wyplaca
seniorowi okreslong kwote. Obie formy odwréconej hipoteki
sa dzi§ legalne, ale rzad chce je uregulowaé, by zwiekszy¢

ich popularnos¢.

Odwrécony kredyt hipoteczny

Renta dozywotnia

Kto jest autorem
rozwigzania?

Kto bedzie mogt
oferowac
instrument?

Do kogo
bedzie nalezeé
nieruchomos¢?

Jak bedzie
wyptacane
Swiadczenie?

Czy rodzina bedzie
mogta odzyskaé
nieruchomos¢?

Czy istnieje
mozliwosé
wycofania sie?

MinFin, projekt przekazal RadMin wiceminister
Wojciech Kowalczyk

Odwrécony kredyt beda oferowad przede wszyst-
kim banki. Projekt wymaga, by byly to instytucje

finansowe, pozostajace pod nadzorem KNF

Nieruchomos¢ przez caly czas trwania umowy
bedzie nalezata do konsumenta. Dopiero rok po
jego $mierci bank bedzie mégl przeja¢ wlasnosé
lokalu. Instytucja rozliczy sie nastepnie ze spad-
okaze si¢, ze bank w ramach odwréconej hipoteki
wyplacit zbyt mato, bedzie musial wyréwnac reszte

warto$ci spadkobiercom.

Przy kredycie umowa bedzie zawierana na czas
nieokreslony, a konsument otrzyma pieniadze
jednorazowo albo w ratach wyplacanych az

do $mierci.

Przez rok od smierci wlasciciela spadkobiercy beda
mogli sptaci¢ kwote, ktéra wyplacit bank w postaci
kredytu. Bank bedzie musial poinformowaé
spadkobiercéw o takiej mozliwosci. Jesli splaca

bank, nieruchomos¢ przypadnie im jako spadek.

Konsument bedzie mégt odstapi¢ od umowy
kredytowej w ciagu 30 dni od jej zawarcia, bez
podawania przyczyny. Pézniej w kazdej chwili
bedzie mégt ja wypowiedzie¢, zwracajac bankowi
pieniadze, ktére juz otrzymal. Projekt przewiduje
tez mozliwo$¢ wezesniejszej splaty odwrécone;
hipoteki.

MinGosp, projekt przekazal RadMin

wiceminister Jerzy Pietrewicz

Rente dozywotnig beda mogly oferowaé banki,
ale tez instytucje podlegajace mniejszym
rygorom. Wszystkie bedg musialy uzyska¢

specjalne zezwolenie KNF.

Z chwilg zawarcia umowy wiasnos¢ mieszkania
przejdzie na spétke oferujacy rente, a konsument
uzyska jedynie osobiste prawo mieszkania

w lokalu az do §mierci

(tzw. stuzebnoé¢ mieszkania).

Konsument bedzie regularnie otrzymywal
dozywotnig rente, bez mozliwosci jednorazowe;j
wyplaty. Renta zostanie zabezpieczona na
nieruchomosci poprzez hipoteke na nazwisko

konsumenta.

Projekt renty dozywotniej nie daje spadkobier-
com mozliwos$ci odzyskania nieruchomosci,
poniewaz wlasnos¢ mieszkania przechodzi na
instytucje z chwilg zawarcia umowy o rente

dozywotnig.

Konsument be¢dzie mial mozliwos¢ wycofania
si¢ z umowy, jesli instytucja, ktéra zaoferowata
mu rente, nie wyplaci jej przez trzy miesiace.
Skutkiem wycofania si¢ nie bedzie jednak zwrot
nieruchomosci, a jedynie obowigzek wyplacenia

przez spétke calej kwoty renty.



KTO STRACI, KTO SKORZYSTA

Odwrécona hipoteka moze by¢ zainteresowane 43-111 tys.
0s6b. 73 proc. gospodarstw domowych w Polsce ma wlasna
nieruchomos¢. Oséb powyzej 65. roku zycia jest 936 tys.,

z czego 592 tys. mieszka w miastach, gdzie latwiej sprzedaé
nieruchomosci. Z odwréconej hipoteki najchetniej skorzystaja
te osoby, ktére nie maja do kogo si¢ zwréci¢ w obliczu
trudnosci finansowych (11,6 proc. emerytéw wedtug GUS)
lub borykaja si¢ z jakas$ forma ubdstwa (27 proc. emerytéw).
W zaleznosci od wyceny nieruchomosci dochody seniora

z tytulu odwréconej hipoteki moga wynies¢ 400-1000 zi.

Na regulacji straca fundusze hipoteczne. Dzisiaj, by oferowac
rent¢ dozywotnig wystarczy prowadzi¢ dziatalnosé¢ gospodar-
czg — obecnie fundusze dzialaja na zasadach spélek akeyjnych

i sa nieuregulowane. Po nalozeniu na fundusze hipoteczne
obowiazku posiadania kapitatu zaktadowego na poziomie

2 mln euro oraz obowiazku spelnienia kryteriéw sprawozdaw-

czo$ci KNEF, ich dalsza dziatalno§¢ moze by¢ nieoplacalna.

NASZYM ZDANIEM

Zyskaja banki i ubezpieczyciele. Regulacja odwréconych
kredytéw uwiarygodni ten produkt finansowy — klienci beda
chetniej si¢ na niego decydowad, a banki wlacza go do swojej
oferty. Czes¢ ubezpieczycieli, z racji doswiadczenia w szacowaniu
ryzyka dlugosci zycia, moze zdecydowaé si¢ na wprowadzenie
do swojej oferty rent dozywotnich. Bariera w oferowaniu
takich produktéw moga okazad si¢ koszty, zwiazane z zarza-

dzaniem przejetymi nieruchomosciami.

Regulacja nie wplynie na rynek nieruchomosci. Odwrécona
hipoteka obejmie maksymalnie 111 tys. nieruchomosci,

a deficyt mieszkaniowy wynosi obecnie ponad 600 tys.
mieszkari. Ponadto przejete nieruchomosci bedg trafiaé

na rynek najwczesniej za kilkanascie lat, wiec nie wplyna

na aktualne ceny. Z drugiej strony domy i mieszkania
dzisiejszych emerytéw leza czgsto w centrach duzych miast,

wiec stosunkowo latwo bedzie je sprzedad.

* Odwrécone hipoteki beda w Polsce coraz popularniejsze, gtéwnie ze wzgledu na niskie emerytury

i cheé utrzymania standardu zycia przez przysztych senioréw. Do rozwoju tego rynku przyczyni sig

tez starzenie si¢ spoleczeristwa, rodziny z ograniczona liczbg spadkobiercéw i duzy udzial mieszkan

wlasno$ciowych. W miastach pojawia si¢ z czasem osobni brokerzy, zarzadzajacy nieruchomos$ciami

przejmowanymi przez instytucje finansowe. Jesli rynek dojrzeje, banki moga zacza¢ tworzy¢ TFI oparte

na posiadanych portfelach nieruchomosci.

* Rynek odwréconych hipotek wymaga jak najszybszego uregulowania. Wigkszos$¢ dzialajacych na nim

firm nie ma wystarczajacych rezerw kapitalowych, by zagwarantowa¢ wyplate rent w razie kryzysu

finansowego lub zapasci na rynku nieruchomosci. Co wigcej, stosowane przez fundusze wzorce uméw

obarczaja duzym ryzykiem osoby, ktére przekazuja mieszkania wlasnosciowe — wedlug obowiazujacych

ofert w razie bankructwa tych firm, klienci straca zaréwno mieszkania, jak i renty.

* Renta dozywotnia nie daje konsumentowi mozliwosci wycofania si¢ ani odzyskania wlasnosci

nieruchomosci. Nie zapewnia tez rodzinie mozliwosci dziedziczenia. Z tych powodéw konsumenci bedg
raczej korzysta¢ z odwréconego kredytu hipotecznego. Projekt MinGosp jest korzystny tylko dla jedne;
grupy — funduszy hipotecznych, ktére juz oferuja produkty oparte na mechanizmie odwréconej hipoteki,

a nie spelniaja rygoréw prawa bankowego.
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