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Dostatek na starosc?

Ministerstwo Finansow przestato do konsultacii
partnerom spotecznym projekt zatozen do ustawy

0 odwroconym kredycie hipotecznym

Polska Izba Ubezpieczen po zapoznaniu sie
z projektem zaproponowata rozszerzenie
podmiotéw uprawnionych do oferowania
tzw. odwréconej hipoteki o zaktady ubezpie-
czen na zycie. Ministerstwo poinformowato,
ze rozwazy przekazane sugestie.

Przygotowany dokument ogranicza pro-
wadzenie odwréconej hipoteki do bankéw
i spotdzielczych kas oszczednosciowo-
kredytowych. Z takiego rozwigzania nie sg
zadowoleni przedstawiciele zaktadéw ubez-
pieczen na zycie dziatajacych w Polsce.
Ubezpieczyciele uwazajg (co wyrazita Polska
Izba Ubezpieczen, podobna opinie sformu-
towata Komisja Nadzoru Finansowego), ze
jest wskazane wprowadzenie rozwigza-
nia, ktore rozszerzy podmioty uprawnione

do oferowania odwrdconej hipoteki o inne
instytucje regulowanego rynku finanso-
wego, a w szczegolnosci o zakiady ubezpie-
czen na zycie. Przedstawiciele resortu finan-
sow poinformowali, ze rozwaza sugestie
PIU i KNF. Podkreslili rowniez, ze ze wzgledu
na przewidywany w pierwszych latach nie-
wielki popyt na tego typu produkty wska-
zane jest ograniczenie liczby podmiotéw
je oferujacych. Intencja projektodawcy jest
takze, aby Swiadczenia z odwrdcongj hipo-
teki byly wyptacane w formie jednorazowej
lub wyptatach regularnych.

Polska specyfika
W ramach odwréconej hipoteki sg moz-
liwe dwa produkty — jeden oferowany

przez banki i drugi przez specjalnie powo-
tane do tego fundusze. W Polsce od nie-
catych trzech lat dostgpna jest dozywotnia
renta hipoteczna o konstrukcji podob-
nej do gwarantowanej renty kapitatowej
oferowanej przez zakfady ubezpieczen
na zycie. Z jedna réznica — aby jg otrzy-
mac trzeba posiadaé nieruchomosé a nie
kapitat, ktorym zarzadza ubezpieczyciel
wyptacajacy rente.

Dwie firmy — Fundusz Hipoteczny Dom
sp. z 0.0. i Centralny Fundusz Hipoteczny
sp. z 0.0. z siedzibg w kodzi — propo-
nuja produkt podobny do odwréconej
hipoteki. Jednak ich oferta rézni sig od
reverse mortgage w klasycznej postaci,
1j. takiej, ktéra znana jest w innych kra-
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— Wysokosc dozywotniej renty hipotecz-
nej oferowanej przez fundusz jest wyli-
czana na podstawie przygotowanego
przez nas modelu statystycznego opie-
rajgcego sle na danych GUS (w zakre-
sie oczekiwanej dfugosci zycia dla okre-
Slonych parametrow, takich jakich wiek,
ptec¢ czy miejsce zamieszkania kredy-
tobiorcy). Model uwzglednia réwniez
wartos$c nieruchomosci. Zaktadamy, ze

Robert Majkowski  wedlug naszego modelu poziom wypfaty
prezes Zarzadu Funduszu Hipotecznego  sumy sSwiadczenia przez cafe zycie
Dom sp. z0.0.  klienta wynosi miedzy 30 a 40 proc. bie-

zgcej wartosci nieruchomosci. Fundusz
przyjmuje na siebie zobowigzanie do
wyplaty Swiadczenia dla seniora w usta-
lonym terminie i okreslonej, waloryzowa-
nej wysokosci.

Dla wygody i bezpieczenstwa naszych
Klientdw wszystkie mieszkania i domy,
w ktérych zamieszkuja nasi kredytobi-
orcy, sg ubezpieczane przez Sopockie
Towarzystwo Ubezpieczeri Ergo HESTIA
SA. Zakres zabezpieczenia obejmuje
wszelkie szkody powstate wskutek klesk
naturalnych.

jach Europy i Stanach Zjednoczonych. Najwazniejsza roznica to czas, w ktérym
nieruchomos¢ rentobiorcy przechodzi w posiadanie kredytodawcy (funduszu
oferujgcego dozywotnig rente hipoteczng). Dziatajgce w Polsce fundusze korzy-
stajg z rozwigzania, ktére pozwala na przeniesienie prawa witasnosci na kredy-
todawce juz podczas podpisania umowy o wyptacie dozywotniej renty hipotecz-
nej (odbywa sie to w formie aktu notarialnego, w obecnosci notariusza). Tego typu
umowa gwarantuje posiadaczowi domu lub mieszkania takze dozywotnie uzytko-
wanie nieruchomosci.

Ale... fundusz moze sprzedac¢ mieszkanie lub dom wraz z seniorem inngj firmie.
W takiej sytuaciji nabywca nieruchomosci przejmuje obowiazek wyptacania swiad-
czenia do korca zycia rentiera i musi zapewni¢ mu korzystanie z lokalu na nie-
zmienionych warunkach. O takiej opcji powinien by¢ powiadomiony senior zainte-
resowany otrzymywaniem renty hipotecznej. Inne potencjalne niebezpieczeristwo
- odroczone w czasie — dotyczy tego, kto zaopiekuje sie wiadczeniobiorca, kitdry
przestanie by¢ petnosprawny. W tym zakresie mozna oczekiwac wspotpracy zakta-
déw ubezpieczen z instytucjami oferujacymi dozywotnig rente hipoteczna, np.
banki wspdtpracuja z jednym lub kilkoma towarzystwami. Ubezpieczyciele dziata-
jacy w Polsce majg doswiadczenie w oferowaniu ustug pomocowych, m.in. assi-
stance dla seniora.

Pionierzy odwréconej hipoteki

Wspomniane dwa fundusze hipoteczne przecieraja rynek produktowi, ktéry za
dwa, trzy lata zadomowi sie na dobre w naszym kraju. Odwrécony kredyt hipo-
teczny pozwoli posiadaczom nieruchomosci otrzymywac do korica zycia rente,
bedaca uzupetnieniem dochodu z czgsto niewysokiej emerytury. Eksperci z sek-
tora ubezpieczen sa przekonani, ze aby taki produkt wprowadzi¢ na masowa
skale wystarczg odpowiednie programy ubezpieczeniowe, ktére beda chronic¢
banki na wypadek spadku wartosci nieruchomosci ponizej kwoty kredytu wraz
z odsetkami (takie ubezpieczenie oferuje juz TU Europa, ktéra wspotpracuje
z jednym z wymienionych funduszy).

Bardziej ztozonym problemem jest mental-
nos¢ naszego spoteczenstwa. Przywigzanie
do wiasnego mieszkania, czesto jako jedy-
nego finansowego dorobku zycia ciag-
nie sie jak niechciany ,ogon” jeszcze z cza-
sow Peerelu. Tego obawiajg sie bankowcy,
mniej ubezpieczyciele, ktérzy oferujg od
kilku lat w Polsce gwarantowane renty kapi-
tatowe. Ale mamy juz w naszym kraju liczng
grupe osob, kidra jest w wieku emerytal-
nym i dodatkowo posiada nieobcigzona nie-
ruchomosc. Nie sa to tylko osoby samotne
pozbawione przymusu pozostawienia nieru-
chomosci nastepnemu pokoleniu.

Renta chroniona kodeksem
Fundusz Hipoteczny Dom sp. z 0.0. to
pierwsza na polskim rynku firma oferujgca
produkt zwigzany z odwrécong hipoteka.
Fundusz pozyskat inwestora — IPOPEMA
TFl SA — dzigki ktdremu juz wkrétce ustuga
dozywotniej renty hipotecznej tej firmy
bedzie dostepna poza Warszawa, fgcznie
w dziesieciu miastach Polski.

JInwestujemy w firmy o dobrych perspek-
tywach rozwoju. Dlatego zdecydowalismy
sie na podpisanie umowy z Funduszem
Hipotecznym Dom sp. z 0.0. Ten biznes
jest dos¢ kapitatochtonny w pierwszych
latach funkcjonowania, ale w dtugim termi-
nie powinien generowac satysfakcjonujaca
stope zwrotu” — powiedziat Konrad kapinski,
zarzadzajacy w IPOPEMA TFI SA.
+Popularnosc¢ naszej ustugi stale rosnie. Do
tej pory zgtosito sie do nas blisko péttora
tysigca klientow zainteresowanych dozywot-
nig rentg z odwrdconej hipoteki. Od czerwca
2009 roku wyptacamy pierwsze swiadcze-
nia. Wigkszo$¢ naszych rentobiorcéw to
wiasciciele mieszkan pofozonych w centrum
miast” — poinformowat Robert Majkowski,
prezes Zarzadu Fundusz Hipoteczny Dom
Sp. 2 0.0.

Wszystkie koszty zwigzane z transakcja,
w tym podatki, rzeczoznawca majatkowy;,
kompletowanie dokumentéw ponoszone
sg przez fundusz. ,Konstrukcja umowy
o dozywotniej rencie hipotecznej zostata
oparta na przepisach kodeksu cywilnego,
w szczegolnosci art. 908-916. Umowa
(poza swiadczeniem w formie dozywotniej
renty) daje beneficjentowi prawo do nie-
odptatnego zamieszkiwania w mieszkaniu
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lub domu bedacym przedmiotem umowy,
przy jednoczesnym przeniesieniu optat
czynszowych na fundusz” ~ dodat Robert
Majkowski.

Na pytanie, jakie gwarancje daje fundusz
rentobiorcy, prezes Majkowski odpowiedziat,
ze — ,Interes seniora beneficienta zabezpie-
czajg kodeks cywilny i kodeks postepowania
cywilnego. W razie niewtasciwego realizo-
wania przez fundusz zobowigzan wynikajg-
cych z umowy, np. gdyby fundusz opdzniat
sie z wyptatg renty, beneficient moze taka
umowe uniewazni¢”. Znajac polskie sadow-
nictwo i mozliwosci dochodzenia swoich
praw przez osoby w sedziwym wieku, ren-
tobiorcy moga liczy¢ jedynie na etyke osdb,
ktére podjely sie prowadzenia wrazliwego
biznesu.

Fundusz dostgepny na poczcie
Dozywotnig rente hipoteczng Centralny
Fundusz Hipoteczny sp. z 0.0 oferuje juz od
roku. Fundusz dziata w catym kraju. Ostatnio
podpisat umowe z Pocztg Polska SA, dzieki
ktérej w takich miastach, jak Warszawa,
Gdansk, Sopot, Krakéw, £édz, Poznan,
Opole, Wroctaw, Bydgoszcz w placow-
kach pocztowych mozna znalez¢ informa-
cje o ofercie renty hipotecznej. ,Codziennie
na infolinie funduszu telefonuje kilkunastu
potencjalnych klientow. Wigkszos¢ z nich
jest powaznie zainteresowanych naszym
produktem, ale czekajg na rozwdj wyda-
rzen, czy banki beda miaty w ofercie odwrd-
cony kredyt hipoteczny” — poinformowat
Grzegorz Czestkowski, jeden z udziatowcow
Centralnego Funduszu Hipotecznego.
Takze ten fundusz w zamian za przeniesie-
nie prawa wtasnosci do mieszkania (domu)
zobowigzuje sie do wyptacania comiesiecz-
nej dozywotniej renty hipotecznej oraz daje
rentierowi notarialng gwarancje dozywot-
niego korzystania z nieruchomosci. Podczas
trwania dozywotniej umowy klient CFH
moze takze okazjonalnie wynaja¢ swoje
mieszkanie. Warto dodac, ze fundusz pro-
ponuje mozliwo$¢ uwzglednienia spadko-
biercéw przez zapisanie im okreslonej kwoty
spadku z danej nieruchomosci (warto$ciowo
lub procentowo).

~Sami nie udzwigniemy — kapitafowo i orga-
nizacyjnie — masowego boomu na renty
hipoteczne. Dlatego rozmawiamy z duzymi

— Wyliczenie dozywotniej renty hipotecz-
nej w polskich warunkach jest trudne i
obarczone ryzykiem dla obu stron. Jedno
ryzyko jest zwigzane z wycenag nierucho-
mosci w czasie. Gdy chodzi o domy,
mieszkania w starym budownictwie w
duzych miastach, z dobra lokalizacjg, to
nie ma problemu. Nieruchomos¢ jest
oceniana wedfug aktualnej wartosci ryn-
kowej oraz prognoz dla nieruchomosci
w danym miescie, lokalizacji z uwzgled-
nieniem relacji popyt/podaz, amorty-
zacji substancji mieszkaniowej itd. Do
tego celu sg powotywani niezalezni rze-
czoznawcy, ktdrzy swojg opinig firmuja
wycene danej nieruchomosci.

Drugim problemem jest dfugosc trwa-
nia zycia konkretnego rentobiorcy. Do jej
wyliczenia postugujemy sie GUS-owskimi
tabelami diugosci trwania zycia dla
danej osoby (pfec), wieku, wyksztafce-
nia, regionu Polski. Dopiero analiza war-
tosci nieruchomosci oraz statystyczne
okreslenie dfugosci zycia klienta w dniu
podpisania umowy daje wartos¢ mie-
sigeznego Swiadczenia. Im rentobiorca
Jjest starszy, tym ma szanse na wyzsze
Swiadczenie.

Grzegorz Czestkowski
Centralny Fundusz Hipoteczny sp. z 0.0.

bankami, ubezpieczycielami o wspdtpracy dotyczacej oferowania tego produktu na
masowa skale, a predzej czy pdzniej — po wejsciu w zycie ustawy o odwréconym kre-
dycie hipotecznym — taki popyt na renty hipoteczne nastapi. Przedstawiciele naszego
funduszu prowadza negocjacje z wiadzami Grupy Kapitatowej Europa, ktéra chce
zaoferowaé szerszy wybor ubezpieczeri do odwroconej hipoteki, np. dla funduszu: ubez-
pieczenie od utraty wartosci nieruchomosci, od ryzyka finansowego zwigzanego z obcig-
Zzeniem danej ruchomosci kredytem, a takze dla rentobiorcy wszechstronny pakiet ustug
assistance dla seniora” — dodat Grzegorz Czestkowski.

lle $wiadczenia za nieruchomosé

Jak wysokie $wiadczenia z odwréconej hipoteki bedg dawaty banki, SKOK-i oraz inne
instytucije, ktére beda mogty oferowaé odwrécony kredyt hipoteczny, na podstawie
jakich kalkulacji — tego jeszcze nie wiadomo. Wiemy, jak wysoka dozywotnig rente moga
otrzymad rentobiorcy wspomnianych dwdch funduszy hipotecznych. Wysokosé swiad-
czenia oferowanego przez te firmy jest ustalona na podstawie danych GUS dotyczacych
$redniej diugosci zycia w Polsce oraz wartosci rynkowej mieszkania w chwili podpisy-
wania umowy. Ale im diuzszy okres wypfacania renty, tym wigkszy bedzie udziat odse-
tek i mniejsza cze$¢ wartosci nieruchomosci zostanie realnie wyptacona swiadczenio-
biorey. Liczy sie takze lokalizacja nieruchomosci — jej potencjat wzrostowy, a takze stan
nieruchomosci — inaczej bedzie wyceniany dom wolno stojgcy, a inaczej mieszkanie zbu-
dowane z wielkiej ptyty.

,Rentobiorca moze otrzymac w sumie kapitat w formie dozywotniej renty hipotecznej
w wysokosci okoto 50 proc. wartosci nieruchomosci. Np. jeden z Klientéw naszego fun-
duszu, 72-letni mieszkaniec Sopotu (zamieszkaty przy ul. Bohateréw Monte Cassino —
obecnie najdrozsza lokalizacja w Polsce), otrzymuije za swoje mieszkanie ponad 1000 zt
renty. Natomiast 60-letnia mieszkanka matego miasteczka, majaca mieszkanie zbudo-
wane z tzw. wielkiej ptyty otrzyma dozywotnig rente w wysokosci okoto 200 zt" — méwi
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