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Mieszkalnictwo dla seniorow
- wykorzystanie wartosci

ekonomicznej nieruchomosci
seniora
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Instrumenty finansowania nieruchomosci

RYNEK FINANSOWANIA NIERUCHOMOSCI

Wydatki mieszkaniowe stanowig juz obecnie niemal 25 proc. budzetu gospodarstw
senioralnych i majg tendencje wzrostowa. Wzrost wydatkéow wynika gtéwnie

z tego, ze zajmowane przez seniorow mieszkania sq przewaznie stare,
relatywnie duze, a wiec energochlonne, co przeklada sie na rosngce koszty
eksploatacyjne. Dochody uzyskiwane z tytulu $wiadczen emerytalnych nie pozwalaja
seniorowi nie tylko na godne zycie, w tym na stworzenie wilasciwych warunkow
mieszkaniowych, ale takze na oplate z tytulu swiadczen zwigzanych z opieka,

takze medyczng. Dlatego istotne jest, aby warunki zamieszkiwania, w tym
koszty, byly dostosowane do potrzeb i mozliwosci finansowych seniorow.

ediug polskich danych

statystycznych ponad

65 proc. senioréw to wia-
$ciciele nieruchomosci mieszkanio-
wych. Srednia powierzchnia mieszkan
gospodarstw seniordw, liczona w m?
na osobe, w gospodarstwie domo-
wym seniora jest wyzsza niz kazdego
innego gospodarstwa domowego.
Trzeba réwniez mieé na uwadze fakt,
ze mieszkania senioréw, oprécz zbyt
duzej powierzchni, zwykle nie sg
dostosowane do mozliwosci psychofi-
zycznych osdb w nich mieszkajacych,
takze pod katem komfortu cieplnego
1 kosztow z tym zwigzanych. Te ele-
menty potwierdzaja teze, iz koszty
utrzymania mieszkania stanowig duze
obciazenie dla budzetu gospodar-
stwa senioralnego (49 proc. gospo-
darstw senioralnych to gospodarstwa
jednoosobowe).

W Deklaracji Programowej Rozwoju
Gospodarki Senioralnej! w Polsce,

z dnia 1 lutego 2016 r., zapisano

—w czescl poswieconej mieszkalnic-
twu dla seniora: , Budownictwo dla
seniora i infrastruktura: wspieranie
inicjatyw w celu poprawy jakosci zycia
seniorow mieszkajacych w miastach
1 na terenach niezurbanizowanych
Dpoprzez wspieranie rozwoju roznych
form mieszkalnictwa dla seniorow,

w tym powolanie Krajowego Fundu-
szu Adaptacji Mieszkan dla Seniorow.
Rozwijanie elastycznego 1 ekono-
micznego transportu w regionach
pozamiejskich. Wspieranie lokalowe
I finansowe form samopomocy

sgsiedzkiej z asysta, ktore opierajag
sie o wspdlprace miedzypokoleniowg
I miedzysrodowiskowg."

W trakcie konferencji w Londynie,
zorganizowanej w ramach projektu
,Otoczenie przysziosci — przyszios¢
otoczenia” Sponsorowanego przez
Komisje Europejska wskazywano,

1z 15 proc. doméw w Unii nie spet-

nia warunkéw dostosowania ich do
potrzeb senioréw. Wskazano takze
statystyki brytyjskie dotyczace warun-
kéw zycia seniordw: 90 proc. popu-
lacji zaliczanej do senioréw mieszka
w normalnych domach, 6 proc.

w specjalistycznych domach, a 4 proc.
w domach opieki. 76 proc. seniordw
jest wiascicielami domoéw, 18 proc.
mieszka w domach tzw. socjalnych,

a 6 proc. jest najemcami w domach
nalezacych do 0séb prywatnych.

Mdéwigc o otoczeniu przysziosci, nie
mozemy miec¢ na uwadze tylko tech-
nologii, ale takze to, co mozna zrobic,
aby zycie bylo bardziej atrakcyjne
11atwiejsze, a seniorzy utrzymywali
aktywnos¢ jak najdiuzej. To wladnie
ma pozwoli¢ na utrzymanie efektyw-
nosci opieki zdrowotnej w odniesieniu
do ludzi w wieku senioralnym. Srebrna
gospodarka wplywa pozytywnie na
rozwdj 1 na wzrost zatrudnienia. Nalezy
o tym pamieta¢ podejmujac wszelkie
decyzje polityczne i regulacyjne, ktére
wplywaja na te czes$é gospodarki.
Jednoczesnie, méwiac o mieszkalnic-

twie dla senioréw, powinno sie takze
uwzgledniad istotny element wspiera-
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nia utrzymania samodzielno$ci seniora
zamieszkujacego w takim mieszkaniu
— autonomie. Autonomia ta moze by¢
oparta o mobilne ustugi medyczne,
ktérych koszt miesieczny jest znacznie
nizszy niz ustug $wiadczonych sta-
cjonarnie. Takie podej$cie ma umoz-
liwia¢ zwiekszenie dostepnosci do
ustug 1 mieszkan bez barier.

Smart connected homes — domy
(mieszkania) wykorzystujace techno-
logie smart sg dostepne, ale trzeba
okresli¢ to, co powinno by¢ zrobione,
aby seniorzy diuzej mogli by¢ nieza-
lezni (autonomiczni) w swoim miejscu
zamieszkania. Ma temu stuzy¢ wspie-
ranie dostepnosci opieki diugotermi-
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nowej z wykorzystaniem innowacyj-
nych technologii.

Rozwigzania, technologie i produkty
umozliwiajace utrzymanie niezalezno-
$ci seniora w jego dotychczasowym
miejscu zamieszkania sg oferowane
na rynku. Problemem jest dostepnosc.
Oblicza sig, iz w same] Unii Euro-
pejskiej potrzeba przeprowadzenia
adaptacji ok. 2 mln doméw, aby spet-
nialy one potrzeby oséb o ograniczo-
nej sprawnosci. Oznacza to, ze stoimy
przed duzym wyzwaniem, w jaki spo-
S0b pobudzi¢ i zacheci¢ do inwestycii.

Stad olbrzymia potrzeba okreslenia
kosztéw dostosowania tych domow,

z uwzglednieniem wymogu zapobiega-

nia wykluczeniu senioréw, w tym ener-
getycznego, tworzenia warunkow do
wspierania inicjatyw zwiekszajacych
dostepnosé tych mieszkan, tworzenia
warunkow do korzystania z urzadzen
mobilnych, dostosowanych do potrzeb
ustug opiekunczych i medycznych,
bezpieczenstwa.

Dazac do realizaciji takiej moderniza-
cji nalezy przyjac, iz domy lub osie-
dla stanowig pewnego rodzaju hub
innowacyjny, co powinno zwiekszyc¢
dostepnosé systemow 1 urzadzen
wykorzystujacych techniki cyfrowe.
Ale technologia powinna umozliwiac¢
rozwdj produktéw i ustug jako odpo-
wiedz na potrzeby 0sdb starszych,

a nie kreowac te ustugi lub produkty.

W tej sytuacii trzeba uwzglednié, iz
uwolnienie wartosci ekonomicznej nie-
ruchomosci obecnie zajmowanej przez
seniora jest podstawowym aspektem
rozwoju srebrnej gospodarki. Powinno
to by¢ realizowane z wiekszym udzia-
tem inwestordw instytucjonalnych,

a z mniejszym — bankieréw inwestycyj-
nych (instrumenty diugoterminowych
inwestycii). W trakcie przywolywane;j
wczesniej konferencji w Londynie pod-
kreslano, iz powinno sie poszukiwac
nowych form uwalniania wartosci eko-
nomicznej nieruchomosci (i nie tylko,
bioragc pod uwage olbrzymie zasoby
osobiste spoleczenstwa brytyjskiego),
aby uzyskac srodki na pokrycie
kosztéw pobytu w mieszkaniu autono-
micznym (z asysta), lub domu seniora
(domu opieki) i kosztéw opieki. Wazne
jest, aby te $rodki zostaly zdepono-
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wane w sposob bezpieczny i mogty
by¢ wykorzystane takze przez rodzine.

W zwigzku z tym nalezy wskazac, iz
realizacja projektéw budownictwa
senioralnego wymaga wspotudziatu
wladz samorzadowych z inwestorami
prywatnymi, takze biorac pod uwage
zadania JST w zakresie zapewnienia
opieki dlugoterminowej w ramach
Domoéw Pomocy Spolecznej (DPS)

1 Zakladow Opiekunczo-Leczniczych
(ZOL) oraz mozliwos¢ wykorzystania
regionalnych programéw operacyj-
nych do finansowania czy wspierania
projektéw i programéw o charakterze
regionalnym. Tym samym polityka
mieszkaniowa powinna uwzglednia¢
wspieranie, aktywizowanie, pobudza-
nie 1 inspirowanie wtadz lokalnych do
realizacji zadan 1 wykorzystania instru-
mentow polityki mieszkaniowej skiero-
wanej do najstarszej grupy spotecznej.

Niezbedne jest wprowadzenie
wymogu realizacji projektow inwe-
stycyjnych spetniajgcych funkcje
mieszkan bez barier i wspieranych
dla nowych inwestycji. W ramach
mieszkalnictwa dla senioréw powinny
by¢ promowane projekty zawierajace
nastepujace formy:

1. Specjalne mieszkania niezalezne
— dowolne pojedyncze mieszka-
nia o peinym programie funkcjo-
nalno-instalacyjnym, dostosowane
do potrzeb 1 mozliwosci 0séb
starszych i niepetnosprawnych,
rozproszone w naturalnej strukturze
mieszkaniowej przedsiewziecia
deweloperskiego.

2. Budynki z mieszkaniami spe-
cjalnymi — zlozone z niezaleznych
mieszkan i zawierajgce w Swojej
strukturze funkcjonalno—prze-
strzennej pewna liczbe mieszkan
specjalnych.

3. Zespoly mieszkaniowe — ziozone
na przyktad z budynkéw jedno-lub
kilkumieszkaniowych, najczesciej
o architekturze ogrodowo—aparta-
mentowej, z centralnie usytuowanym
zespolem ustugowo—kulturalnym
1 serwisem pielegniarskim.

4. Budynki wspolnot emeryckich
— z niezaleznymi mieszkaniami oraz
bogato rozbudowanym programem
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ustug 1 urzadzen wspoélnych do
obstugi, pielegnacii, zaopatrzenia,
rozrywki, wypoczynku i kontaktow
towarzyskich.

5. Domy rencistow — z ograni-
czonym programem mieszkan
indywidualnych, rozszerzonym
programem urzadzen wspol-
nych oraz rehabilitacjq 1 opieka
pielegniarsko—medyczna.

6. Domy opieki — przeznaczone do
diugoterminowego pobytu, ze
wzgledu na stan zdrowia, z posze-
rzong opieka instytucjonalna i ustu-
gami medycznymi.

Niezbedne jest aktywizowanie instytu-
cji finansowych, ktére finansowalyby
projekty inwestycyjne kredytem, ofe-
rowalyby diugoterminowe instrumenty
finansowe. Jednoczesnie realizacja
projektéw mieszkan dla senioréw
wymaga wspoétpracy wiascicieli tych
projektéw z organizacjami oferujacymi
Swiadczenia opiekuncze i medyczne.

Dotychczasowe opinie o instrumen-
tach ,uwalniania wartosci ekono-
micznej” nieruchomos$ci — umowy

o $wiadczenia dozywotnie (model
sprzedazowy), a takze oceny wysoko-
$ci potencjalnie oferowanego przez
bank odwrdconego kredytu hipotecz-
nego® (gdy regulacje bedg bardziej
sprzyjajace, aby banki wyrazily zain-
teresowanie tego rodzaju kredytami),
spotyka sie zwykle z duzym rozczaro-
waniem beneficjentéw, co jest zrozu-
miale. Kalkulacje, symulacje, warunki
oferowania wskazuja, iz z jednej
strony mamy do czynienia z relatyw-
nie wysoka wartoscig nieruchomosci
(nieptynng, jak wiadomo) w relacji do
comiesiecznych dochoddw i kosztéw
utrzymania, a z drugiej, suma wartosci
wyplat przez caly okres obowigzywa-
nia umowy nie moze réwnac sie tej
wartosci. Co takze jest zrozumiale, ale
malo akceptowalne. Nalezy podkre-
$li¢, iz bank, w pierwszej kolejnosci,
bedzie zwracal uwage na wielkos¢
tego rynku 1 mozliwosci techniczno—
organizacyjne zwigzane z oferowa-
niem produktu. Dlatego nie mozna
liczy¢, ze produkt bedzie oferowany
przez wiekszosc¢ bankdéw. Mniejsza
konkurencja nie musi przetozy¢ sie na
gorsze warunki oferty banku.



Warto zwroci¢ uwage, iz rozwigzania
prawne w roznych krajach maja za
zadanie umozliwienie udzielania tego
rodzaju kredytéw przez instytucje
kredytowe?,

Pytanie giéwne to w jaki sposdb
doprowadzi¢, aby zwiekszy¢ zainte-
resowanie i klientéw, 1 bankéw takim
instrumentem, jak odwrdcony kredyt
hipoteczny w Polsce. Elementem, ktory
mozna by zastosowac do wykorzysta-
nia wartosci ekonomicznej nierucho-
mosci, moze by¢ system ,,ptatnosci

z odroczonym terminem”’ (odwro-
cony kredyt hipoteczny jest sam

w sobie takim systemem — platnosc¢
zobowigzan — diugu — nastepuje po
$mierci dluznika). System, ktéry moze
pozwoli¢ na pokrywanie kosztow
opieki stacjonarnej i niestacjonarnej.
Wzorujac sie na rozwigzaniach brytyj-
skich, taki system ptatnosci z odroczo-
nym terminem z wykorzystaniem ceny
uzyskiwanej z nieruchomosci mogtby
by¢ oparty o nastepujace zatozenia (do
rozwazenia przez uczestnikow rynku,
w tym zwiaszcza wiadze publiczne):

1. Potencjalne warunki przystgpienia
do takiego systemu:

a) Oferta powinna by¢ skierowana do
0s0Db, ktére, poza nieruchomoscia sta-
nowiaca zabezpieczenie zobowigza-
nia — dlugu, posiadajg aktywa ptynne
nie wieksze niz np. $rednia wartos¢
rocznego $wiadczenia emerytalnego
dla danej miejscowosci i dla danej
plci. Zgodnie z Ustawg o0 pomocy
spotecznej, obowigzek zapewnienia
realizacji zadan pomocy spotecznej
spoczywa na jednostkach samorzadu
terytorialnego oraz na organach
administracji rzadowej. Tym samym
pomoc ta powinna by¢ kierowana do
szczegdlnie potrzebujacych — wska-
zany jest poziom srodkéw ptynnych;
w przypadku odwroconego kredytu
hipotecznego nie jest wymagane
szacowanie zdolnosci kredytowej
dluznika — istotne jest posiada-

nie nieruchomosci bez obcigzen
(ewentualne roszczenia splacane sg
z wykorzystaniem Srodkow uzyska-
nych w ramach odwroconego kre-
dytu hipotecznego).

b) Wiadze samorzgdowe doko-
nuja kwalifikacji beneficjentow
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pod katem spetniania przez nich

okreslaja rodzaje i zakres ustug
pielegnacyjnych i medycznych,
ktére maja by¢ swiadczone, aby
okresli¢ w umowie o ,platnosci

seniorzy nie zostali niespodziewa-

zaplaty za $wiadczenia o wartosci
znacznie przekraczajacej oczeki-

wskazywad mozliwos$¢ roziozenia
platnosci, takze w odpowiednim
czasie. W przypadku posiadania

wotnego, wiadze lokalne powinny
uwzglednic¢ warunki pokrywania

wykorzystania Srodkow, ktorego
dysponentem jest beneficjent.
Jednakze wart bylby rozwazenia

wspdidziatalby z wiadzami samo-

przez seniora.

beneficjenta. Umowa ,platnosci
z odroczonym terminem” moze
takze obejmowac zwrot kosztéw
odsetek 1 kosztéw administracyj-

wymogow materialnych (wlasnosc
nieruchomogci i wysoko$¢ posiada-
nych $rodkéw plynnych), ale takze

z odroczonym terminem” wysokos$c¢
zobowigzania beneficjenta. Wiadze
samorzadowe pokrywajg koszty tych
ushug. Wtadze lokalne powinny mie¢
obowigzek oszacowania kosztéw, aby

nie postawieni przed obowigzkiem

wania. Warunki platnosci powinny

indywidualnego ubezpieczenia zdro-

oplat przez firme ubezpieczeniowa,
w przypadku odwrdconego kredytu
hipotecznego nie ma ograniczenia

model, w ktérym bank udzielajacy
odwrdéconego kredytu hipotecznego

rzadowymi. Wspdoldzialanie mialoby
na celu okreslenie warunkow wyko-
rzystania tych srodkow na pokrycie
kosztow $wiadczen ustug niezbed-
nych seniorowi, zapewnianych przez
wladze samorzadowe, a realizowa-
nych w ramach systemu ,,platnosci
z odroczonym terminem”. Tak, aby
nie zwiekszac kosztow ponoszonych

c) Koszty poniesione przez wiadze
samorzadowe w zwigzku ze swiad-
czeniami dla beneficjenta powinny
by¢ przedmiotem wpisu do hipoteki
nieruchomosci stanowiacej wilasnosc

nych ponoszonych przez samorzad,;
w przypadku odwrdconego kredytu
hipotecznego wysokos¢ zabezpie-
czenia w postaci hipoteki odzwier-
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ciedlac¢ bedzie wysokosc kredytu
1 kosztow z nim zwigzanych.

d) Beneficjent i/lub jego spadko-
biercy moga splaci¢ zobowigzanie
za otrzymane ustugi np. sprzeda-

jac nieruchomos¢ lub po $mierci
wlasciciela wiadze samorzadowe
uzyskaja prawo do zaspokojenia

sie z nieruchomosci. W przypadku
splaty zobowigzania przez benefi-
cjenta i/lub spadkobiercéw, ktére
powinno nastgpi¢ w dniu sprzedazy
nieruchomosci stanowiacej zabez-
pieczenie ,,platnosci z odroczonym
terminem’; wiadze samorzadowe
maja obowiazek zwolnienia hipoteki.
A w przypadku zaspokojenia sie

z nieruchomosci przez wiadze samo-
rzadowe, splacenie zobowigzania
powinno nastapi¢ w ciggu 90 dni od
$mierci beneficjenta. Warunki te sa
okreslone w umowie miedzy bene-
ficjentem i samorzadem. Wysokos¢
oprocentowania nie moze by¢ wyzsza
niz oprocentowanie dla okreslonych
obligaciji rzadowych (w zaleznosci od
oczekiwanego okresu splaty). Wita-
dze samorzadowe mogq skorzystac
z zastosowania uprzywilejowanego
oprocentowania wobec pewnej
kategorii beneficjentéw, biorac pod
uwage fakt, iz finansowane przez

te wladze $wiadczenia nie sg tylko
kosztem, ale takze beda to swiadcze-
nia zwrotne. W przypadku opdznien
W splacie zobowigzania, jednostka
samorzadu terytorialnego moze
dochodzi¢ zwrotu dodatkowych kosz-
téw (odsetki ustawowe i koszty admi-
nistracyjne). W przypadku odwro-
conego kredytu hipotecznego takze
istnieje mozliwos¢ wczesniejszej
splaty kredytu, bez dodatkowych
obcigzen na rzecz banku. Spadko-
biercy moga spiacic¢ kredyt 1 przejac¢
mieszkanie. Bank ma obowigzek
wyplaty spadkobiercom w ciggu 30
dni od daty ustalenia réznicy miedzy
Szacowang przez rzeczoznawce
rynkowaq wartoscig nieruchomosci

a wielkoscig zadiuzenia z tytufu
odwrdconego kredytu hipotecznego.
Tak, jak w przypadku ,platnosci

z odroczonym terminem”, moze
wystapic ryzyko niesprzedania
nieruchomosci w celu odzyskania




wierzytelnosci czy to przez samo-
rzad, czy przez bank.

e) Dla okreslenia wysokosci kosztéw,
ktére moga by¢ pokryte (zabezpie-
czone hipotecznie), warto$é nieru-
chomosci ma szczegodlne znaczenie
— standardem powinno by¢, aby

nie przekraczaty one 70-90 proc.
warto$ci nieruchomogci. Wiadze
samorzadowe moga przyjac bardziej
konserwatywne wskazniki, biorgc
pod uwage warunki wprowadzania
»platnosci z odroczonym termi-
nem”; w przypadku odwroconego
kredytu hipotecznego przyjeto
standard okreslania wysokosci zobo-
wigzania do 50 proc. wartosci nieru-
chomosci (wartosc¢ kapitafu 1 odsetek
oraz wartosc¢ kosztow operacyjnych
nie moze przekraczac 50 proc.
wartosci zabezpieczenia). Wymogi
dla kredytodawcow sq bardziej
konserwatywne.,

f) Systemem ,platnosci z odroczo-
nym terminem” moga by¢ objete
0soby stanowigce jednoosobowe
gospodarstwo domowe 1 bedace
jedynymi wiacicielami nierucho-
mosci stanowigce] zabezpieczenie
zobowigzania. W przypadku odwro-
conego kredytu hipotecznego nie

ma takiego zastrzezenia, aczkolwiek
wiek drugiej osoby w gospodarstwie
domowym ma istotne znaczenie dla
wyznaczenia potencjalnej daty splaty
kredytu, a tym samym, jego kosztow.

g) W przypadku objecia wiasciciela/
beneficjenta instytucjonalng opieka
(dom seniora, dom pomocy spotecz-
nej, zaklad opiekunczo-leczniczy,
hospicjum, dom opieki paliatywnej),
dopiero pobyt powyzej 12 miesiecy
powinien by¢ podstawg do kwalifi-
kowania do systemu. Wiadze samo-
rzadowe moga wprowadzi¢ wiasne
warunki pokrywania kosztéw pobytu
seniora w ramach opieki instytucjo-
nalnej, np. jezeli pobyt jest krotszy
niz 8 tygodni, stosujac takie same
zasady ich pokrywania, jak w przy-
padku $wiadczen opiekunczych

1 zdrowotnych w mieszkaniu seniora.
w przypadku odwrdconego kredytu
hipotecznego zaklada sie, i1z senior
bedzie mieszkal w nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie kre-
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dytu, co czyni ten instrument mniej
elastycznym.

h) W przypadku, gdy beneficjent jest
takze kredytobiorcg hipotecznym,
niezbedne jest porozumienie miedzy
kredytodawca 1 wiadzami samorza-
dowymi co do warunkéw skorzysta-
nia z systemu ,,platnosci z odro-
czonym terminem”; w przypadku
odwroconego kredytu hipotecznego
wszelkie inne zobowigzania hipo-
teczne mogaq by¢ splacone z zacig-
gnietego przez beneficjenta odwro-
conego kredytu hipotecznego.

i) Optaty za ustugi opiekuncze

1 medyczne powinny by¢ naliczane
W momencie ich wystepowania, po
podpisaniu odpowiedniej umowy

z beneficjentem. Optaty za ustugi
opiekuncze i medyczne powinny byc¢
podzielone na dwa rodzaje: te, ktére
moga by¢ poniesione przez seniora
(jego rodzine) bezposrednio oraz

te, ktore ponosza stuzby opiekuncze

1 medyczne, a ktére nie moga byc¢
pokryte przez seniora. Beneficjent ma
prawo odrzucenia oferty podpisania
odpowiedniej umowy o odroczeniu
platnosci z tytutu uzyskanych swiad-
czen opiekunczych i medycznych,

a pokrywanych z nieruchomosci;

w przypadku odwrdconego kredytu
hipotecznego oplaty (np. wycena
nieruchomosci, realizacja petnomoc-
nictwa w przypadku niemozliwosci
utrzymania stanu technicznego przez
samego seniora, braku odpowied-
niego ubezpieczenia nieruchomosci
itp.) stanowig koszt, ktory takze jest
pokrywany z nieruchomosci.

2. Korzysci dla seniordw z tytutu korzy-
stania z ,platnosci z odroczonym
terminem”;

a) jednostka samorzadu terytorial-
nego ponosi koszty biezace z tytutu
oplat za swiadczenia pielegnacyjne
1 medyczne, a tym samym senior
nie musi poszukiwac innych zZrodet
oplaty $wiadczen,

b) zobowigzanie powstaje tylko
w okresie swiadczenia ustug
(pobytu w jednostce $wiadczace]
ustugi) 1 odnosi sie do wartosci
nieruchomosci,

¢) w przypadku wzrostu wartosci nie-
ruchomosci senior moze skorzystac

z ustug pielegniarskich i medycznych
wiekszej wartosci,

d) nie traci sie prawa do $wiad-
czen socjalnych przystugujacych
w ramach innych systemow.

3. Niedogodnosci z tytutu korzy-
stania z ,platnosci z odroczonym
terminem”:

a) w dalszym ciggu koszty utrzy-
mania nieruchomosci stanowigcej
wlasnosc¢ beneficjenta musza byd¢
przez niego ponoszone, w tym koszty
ogrzewania, ubezpieczenia itd.,

b) w przypadku posiadania wcze-
$niejszego zobowigzania hipotecz-
nego wymagane jest dokonanie
uzgodnienia z kredytodawca,

¢) wartos¢ nieruchomosci stanowia-
cej zabezpieczenie zobowigzania
moze obnizy¢ sie, Co zmniejszy
potencjalny zakres $wiadczen (ich
koszty takze moga wzrosnac),

d) wymagane jest ustalenie warun-
kow skorzystania z sytemu ,,plat-
nosci z odroczonym terminem”

w przypadku wystepowania odwro-
conego kredytu hipotecznego,

e) beneficjent nie skorzysta z poten-
cjalnych dochodéw z lokaty, na ktéra
sktadaja sie $rodki ze sprzedazy
nieruchomosci,

f) beneficjent obowigzany jest do
przeznaczenia do 70 proc. swoich
dochodoéw ze $wiadczen emerytal-
nych na pokrycie kosztéw z tytutu
ustug pielegnacyjnych i medycznych;
wysokos$c oplat moze by¢ uzalez-
niona od posiadanych ptynnych
zasobow finansowych seniora.

4. Beneficjent moze wynajac posia-
dang nieruchomos¢, uzyskujac
dodatkowe dochody na oplate np.
utrzymania mieszkania, ale spetniajac
dodatkowe warunki:

a) warunki wynajmu, w tym np.
najemcy, musza by¢ uzgodnione
z wiladzami samorzgdowymi,

b) dochody z najmu moga spowo-
dowac niespeinianie warunkéw do
uzyskania pomocy socjalnej,



c) beneficjent, korzystajgc ze swiad-
czen stacjonarnych, moze nie by¢

w stanie wypelnia¢ swoich obowigz-
kéw jako wynajmujacy, a tym samym
moze by¢ zmuszonym do korzystania
z uslug zewnetrznych, generujacych
koszty,

d) wynajem nie musi przynosic¢
wystarczajacych dochoddw, aby
pokry¢ koszty $wiadczen pielegna-
cyjnych i medycznych.

5. Cmina powinna by¢ odpowie-
dzialna za ustalenie lokalnych warun-
kéw — zakresu i cen — $wiadczen ustug
opiekunczych i zdrowotnych, biorgc
pod uwage warunki podazy i popytu.
Z jednej strony, zapewni to operatorom
staly popyt na ich ustugi, a z drugiej,
obnizenie kosztéw tych ustug. Kosztéw,
ktore, w przypadku indywidualnych
negocjacji przez senioréwyich opieku-
néw nie mogtyby by¢ uzyskane.

6. W przypadku ustug pielegnacyjnych
lub medycznych $wiadczonych w miej-
scu zamieszkania wiadze samorzaduy,
Z uwagi na obnizone koszty tych ustug,
nie musza brac¢ pod uwage wartos$ci
nieruchomosci, co takze oznacza, iz
podstawa wyznaczania udziatu samo-
rzadu w finansowaniu tych ustug jest
poziom oszczednosci i dochoddw
seniora.

Podsumowanie

Posiadanie nieruchomos$ci mieszka-
niowe] zwieksza potencjat finansowy
seniora, a proponowane opcje odwro-
conego kredytu hipotecznego i/lub
splatnosci z odroczonym terminem”
umozliwiajq uruchomienie wartosci
ekonomicznej tej nieruchomosci. To
oznacza mozliwo$¢ dokonania wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego w celu uzyskania
potwierdzenia jej wartosci. To daje
takze mozliwos¢ oszacowania poten-
cjalnych $rodkéw, ktérymi dyspono-
walby senior, gdyby nastapita sprze-
daz nieruchomos$ci mieszkaniowej, na
sfinansowanie ustug pielegniarskich
lub medycznych — jako alternatywy

do odwréconego kredytu hipotecz-
nego i/lub ,ptatnosci z odroczonym
terminem”.
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Koszty opieki, ktére, w zaleznosci od
modelu zamieszkania oraz potrzeb
opieki medycznej, obejmuja koszty
opieki statej, koszty opieki piele-
gnacyijnej, koszty opieki mobilnej

1 koszty opieki rehabilitacyjne;.
Uzyskana z operatu szacunkowego
przygotowanego przez rzeczo-
znawce majatkowego warto$¢ posia-
danej przez seniora nieruchomosci
powinna pozwoli¢ na szacowanie
warunkéw ponoszenia kosztéw
finansowania tej opieki.

Wprowadzenie w polskim syste-
mie $wiadczen pielegnacyjnych
1 medycznym ,,platnosci z odro-
czonym terminem” wymagaloby
specjalnych regulacji. Mozna zato-
zy¢, iz regulacje takie pozwalatyby
na wykorzystanie instytucji odwro-
conego kredytu hipotecznego jako
narzedzia wspierajacego tworzenie
dobrostanu seniora — wiasciciela
nieruchomosci.

[ N |

PRZYPISY

1. Deklaracja przygotowana przez Krajowy
Instytut Gospodarki Senioralnej,
podpisana przez 43 uczestnikéw rynku
i skierowana do wiadz panstwowych.

2. Otoczenie przysztosci — przysztosc
otoczenia (Neighbourhoods of the future),
podsumowanie konferencji w Londynie,
11-12 maja 2016 r., sprawozdanie autora z udziatu
w konferencji, materiat niepublikowany.

3. Odwrdcony kredyt hipoteczny to Swiadczenie
wyptacane jednorazowo lub ratalnie przez
okreslony czas, zabezpieczone na nieruchomosci
kredytobiorcy, po ktérego Smierci spadkobiercy
maja prawo do uregulowania zobowiazania
i zatrzymania nieruchomosci. Jezeli nie chcg sptaci¢
dtugu, nieruchomos¢ moze by¢ przejeta przez bank
i sprzedana, a spadkobiercy otrzymaja réznice
miedzy kwota okreslong w operacie szacunkowym
a wartoscia wierzytelnosci (kredyt i koszty
operacyjne). Kredy moze pozwoli¢ whascicielowi
na pokrycie np. kosztéw dodatkowej opieki.

>

B. Meluch, Odwrécona hipoteka - model
kredytowy czy model sprzedazowy? Czy
polski senior bedzie mégt wzmocnic swoj
budzet?w monografii ,Bezpieczefstwo

i ochrona klienta na rynku ustug finansowych.
Prawo - praktyka — problemy — potrzeby

- perspektywy”, Warszawa 2017, pod redakcja
naukowa Edyty Rutkowskiej-Tomaszewskiej.

v

. Ciekawym i wartym rozwazenia przyktadem jest
rozwigzanie zastosowane w regulacjach brytyjskich:
The Care Act 2014, http://www.legislation.
gov.uk/ukpga,/2014/23/contents/enacted

STRESZCZENIE

Polityka mieszkaniowa powinna uwzglednia¢
system wsparcia seniorow pozwalajacy na
poprawe ich warunkdéw mieszkaniowych

oraz dostosowanie ich do wymagane;j

opieki medycznej (dofinansowanie do
remontu mieszkania w celu usuniecia barier
architektonicznych i dostosowania do potrzeb
senioréw o réznym stopniu samodzielnosci).

Z uwagi na rézne potrzeby wynikajace z wieku
senioralnego, budownictwo senioralne jest
integralng czescia budownictwa mieszkalnego,
tworzac system wzajemnie sobie niezbedny

z punktu widzenia spolecznego, ale takze
medycznego.

Istotne jest umozliwienie seniorom dostepu do
réznych narzedzi finansujacych ich dobrostan,
z wykorzystaniem wiasnosci nieruchomosci.
Do tego potrzebny jest konsensus roznych
uczestnikéw rynku i regulatoréw.

SLOWA KLUCZOWE

mieszkalnictwo dla seniorow,
odwrécony kredyt hipoteczny,
splatnosci z odroczonym terminem’)
uwalnianie wartosci ekonomicznej
nieruchomosci

ABSTRACT

Housing policy should take into account the
support instruments that allow seniors to improve
their housing conditions and to adjust dwellings
to the required medical care (funding to renovate
housing in order to remove architectural barriers
and to adapt it to the needs of seniors — according
to varying degrees of independence). Due to

the different needs arising from the senior age,
senior housing is an integral part of a residential
housing, creating a system required from the
social and medical point of view,

It is important to enable seniors to use a variety

of financial tools creating their welfare with the
use of real estate ownership. For this you need the
consensus of the various market participants as
well as regulators.
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