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SPOSOBY FINANSOWANIA

ZAKUPU NIERUCHOMOSCI

MIESZKANIOWYCH PRZEZ
SENIOROW

Streszczenie

Starzejace si¢ spoleczenstwo stanowi dla polskiej gospodarki istotne wyzwanie
na wielu plaszczyznach. Jednym z takich wyzwan jest stworzenie odpowiednich
ram prawno—instytucjonalnych i finansowych do zapewnienia rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych dla senioréw.

Celem artykutu jest przedstawienie wynikéw badan dotyczacych charakte-
rystyki seniora jako nabywcy na rynku nieruchomosci. Cze$¢é wynikéw zapre-
zentowana w niniejszym artykule odnosi si¢ do form finansowania zakupu
mieszkad przez seniordw a takze sposobdw wykorzystania poprzednio
zamieszkiwanej nieruchomosci. Dla osiagnigcia zatozonego celu przeprowa-
dzono badania kwestionariuszowe wsrod aktywnych zawodowo posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami.

Stowa kluczowe

seniorzy, rynek mieszkaniowy, staro$¢ demograficzna, mieszkalnictwo senio-
ralne, finansowanie

1. Wstep

olscy seniorzy' tradycyjnie po-

strzegani sg jako osoby o niskim

statusie ekonomicznym wzgle-
dem pozostatej cze$ci spoleczenstwa.
Taki poglad czesto dostrzegalny jest we
wspoélczesnym  dyskursie publicznym.
Wyniki badan statystycznych zdaja si¢ ) :
potwierdzaé ten stan. Informacji na ten ® Monetyzacja majatku wiasnego;
temat dostarczaja m.in. cykliczne e Pomoc finansowarodziny;
badania Emerytury i renty [GUS 2016] o Dochody z pracy oraz/lub najmu;
realizowane przez Gtowny Urzad Staty-
styczny [GUS], Badanie zasobnosci
gospodarstw domowych [NBP 2015]
zrealizowane przez Narodowy Bank

widzenia finansowania strony popytowej

rynku, kluczowe znaczenie ma sila

nabywcza konsumentow. W odniesieniu

do oso6b starszych, czesci sktadowe ich

sily nabywczej moga wspottworzyé:

e Uzyskiwane $wiadczenia emerytalno—
rentowe;

e Posiadane oszczedno$ci wlasne;

e Wsparcie ze s$rodkow publicznych
[Brzeski, Kirejezyk i Koztowski 2014,
s.26].

Polski [NBP] we wspotpracy z GUS-em
a takze bazy danych Warunki i jakosc
zycia Polakow [Diagnoza Spoleczna
2015] opracowane w ramach projektu
Diagnozy Spoteczne;j.

Funkcjonujacy system finansowania
nieruchomos$ci, zar6wno po stronie
podazowej, jak i popytowej, ma istotne
znaczenie dla rozwoju rynku nierucho-
mosci jako catosci, w tym rynku nieru-
chomos$ci mieszkaniowych. Z punktu

Pierwszym z istotnych elementow sity
nabywczej seniorow jest wysoko$¢
uzyskiwanych przez nich $wiadczen
emerytalno-rentowych. Poddajac anali-
zie sytuacj¢ ekonomiczng seniorow pod
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tym katem nalezy stwierdzic, ze jest ona
z reguly trudniejsza niz oséb otrzymuja-
cych wynagrodzenie za prace. Jak wy-
nika z raportu GUS, stosunek przecietnej
emerytury brutto z pozarolniczego
systemu ubezpieczen spotecznych do
przecigtnego wynagrodzenia za prace
w gospodarce narodowej wynosita
w 2015r. 63,70%* [GUS 2016, s. 76]
W 2015 roku przecigtna emerytura i renta
brutto wyptacana z pozarolniczego syste-
mu ubezpieczen spotecznych w Polsce
wyniosta 2049,26 zt. Zdecydowanie
gorzej wyglada sytuacja emerytow i ren-
cistow otrzymujacych $wiadczenia

I W zalezno$ci od przyjetej metodyki za osobe starsza uwaza si¢ najczesciej osobe w wieku 60 lat i wiecej

lub 65 latiwigce;j.

2 Warto jednak podkreslié, Ze osoby starsze maja zwykle mniejsze wydatki niz osoby mtode. Wynika to
z faktu, ze seniorzy na ogol nie ponosza juz kosztow utrzymania potomstwa, kosztow zwigzanych
z dojazdami do pracy i doksztatcaniem a takze nie posiadaja zobowiazan kredytowych [Jurek 2012, s. 158].
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z Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spo-
fecznego [KRUS]. W 2015 roku tytutem
Swiadczen emerytalno—rentowych wy-
ptacono tu przecigtnie 1179,63 zt na
osobg¢ [GUS 2016, s. 23]. Dodatkowo,
dostrzec nalezy, ze w obu systemach
wysokos¢ przecigtnych emerytur byta
wyzszaniz wysoko$¢ przecigtnych rent.

Kolejne, nie mniej istotne sktadniki
sity nabywczej senioréw stanowig posia-
dane oszczgdnosci wlasne oraz monety-
zacja majatku wlasnego®. Ciekawych
rezultatow w tym zakresie dostarcza
Badanie zasobnosci gospodarstw domo-
wych [Narodowy Bank Polski 2015]. Jak
wskazuja wyniki, gospodarstwa domo-
we, w ktorych glowa rodziny jest emeryt,
s wyraznie mniej majetne* niz gospo-
darstwa domowe ogotem. Majatek netto
mierzony mediang dla ogoétu gospo-
darstw domowych w Polsce wynosit
w2014r.256,8 tys. zt zas w przypadku go-
spodarstw domowych, w ktorych gtowa
rodziny byta osoba w wieku 65 lat i wie-
cej, wskaznik ten wyniost 216,7 tys. zt.
Co wigcej, w najgorszej sytuacji majat-
kowej znajdowaly si¢ gospodarstwa
domowe, w ktorych glowa rodziny byta
osoba zaliczana do grona najstarszych
seniorow. Warto rowniez zaznaczy¢, ze
decyduja role w strukturze majatkowej
polskich gospodarstw domowych pelnia
aktywa rzeczowe za$ ich najwicksza
cz¢$¢ stanowia nieruchomosci. Warto$é
aktywow rzeczowych stanowi ponad
95% wartoéci ogdtu zgromadzonych
aktywow [NBP2015,s.22].

Wsrdd pozostatych sktadnikow sity
nabywczej 0sob starszych wymienia sig
pomoc finansowg rodziny (przede
wszystkim dzieci), dochody z pracy
oraz/lub najmu a takze wsparcie ze
srodkéw publicznych (dotychczas nie
wypracowano w Polsce projektu budze-
towego wsparcia zakupu nieruchomosci
przez seniorow). Polacy chetnie inwe-
stuja we wlasne dzieci. Jak wskazuja
wyniki badan dotyczacych zachowan
iopinii Polakow w zakresie dobrowolne-
go zabezpieczenia finansowej przy-
szlosci emerytalnej, 28% z nich inwe-
stuje swoje oszczedno$ci w  dzieci,
jednoczesnie oczekujac na staros$¢ ich
wsparcia finansowego [Olejnik 2011,
s. 56-57]. W aspekcie dochodow uzyski-
wanych z pracy nalezy stwierdzié, ze
polscy seniorzy sa relatywnie mato
aktywni zawodowo’. Z danych GUS
wynika, ze w 2016r. osdb aktywnych
zawodowo bylo zaledwie 4,5% w ogdle
Iudnos$ci w wieku 65 lat i wiecej [GUS
2017, s. 99, 101]. Ponadto, aktywnosc
zawodowa maleje wraz z wiekiem.

Oznacza to, ze czynnik ten odgrywa
stosunkowo mniejsza rol¢ w tworzeniu
sily nabywczej seniorow. Podobng wage
wsrod elementéw sktadowych sily na-
bywczej mozna przypisaé uzyskiwaniu
dochodow z najmu. Dane statystyczne
[NBP 2015] wskazujg, ze inng niz
glowne miejsce zamieszkania nierucho-
mo$¢ posiada zaledwie 6,6% gospo-
darstw domowych, w ktorych glowag
rodziny jest emeryt. Dla poréwnania,
w ogble gospodarstw domowych w Pol-
sce odsetek ten wynosi 11,1%. Co
wigcej, fakt posiadania innej nierucho-
mosci nie oznacza, ze w kazdym przy-
padku czerpane s3 dochody z tytutu
najmu.

2. Rys metodyczny ba-
dania

odejmujac problematyke finanso-

wania zakupu mieszkan z prze-

znaczeniem na realizacje wla-
snych potrzeb mieszkaniowych przez
osoby starsze, autorzy opracowania
przeprowadzili wérdd aktywnych zawo-
dowo posrednikdow w obrocie nieru-
chomosciami badania kwestionariuszo-
we. Warto podkresli¢, ze zaprezento-
wane w niniejszym artykule wyniki
stanowig czg$¢ szerszych badan doty-
czacych populacji osob starszych jako
nabywcow narynku nieruchomosci.

Dla potrzeb przeprowadzonych ba-
dan autorzy przyjeli graniczny prog
staro$ci jako metrykalny wiek 60 lat®. Co
wigcej, przez wzglad na duzg heteroge-
nicznos$¢ populacji osob starszych [Mag-
dziak—Grabowska 2014; Zapedowska—
Kling 2016; Boruta 2017], autorzy wy-
r6znili dwie ich podgrupy:

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

e osoby w wieku 60-74 lat — ,,seniorzy
milodsi”;

e osoby w wieku 75 lat i wiecej —
»Seniorzy starsi”.

Podstawowe informacje dotyczace prze-
prowadzonych badan zaprezentowano
w Tabeli 1.

W aspekcie samych uczestnikow
badania, wickszo$¢ z nich, bo az 65%
0go6tu, stanowity osoby, ktore wykonuja
zawod posrednika w obrocie nierucho-
mosciami w miejscowosciach liczgcych
od 20-100 tysiecy mieszkancow (37%
respondentéw) oraz od 100-500 tysiecy
mieszkancow (28% respondentdow).
Nadto, przyblizony udzial procentowy
transakcji z udzialem osob starszych
w ogole przeprowadzonych transakcji
kupna—sprzedazy w wigkszosci przypad-
kow nie przekraczal 20%. Bardziej
szczegotowe dane w tym zakresie zapre-
zentowano na Wykresie 1.

3.Rezultaty badania

mawiane w dalszej czgséci opra-
cowania rezultaty badan doty-
czacych populacji oséb star-
szych jako nabywcow na rynku nieru-
chomosci’ obejmuja nastgpujace ob-
szary:
e stosowane przez senioréw formy
finansowania zakupu nieruchomosci;
e sposoby wykorzystania poprzednio
zamieszkiwanej nieruchomosci miesz-
kaniowej.

Pierwszym aspektem poruszonym w to-
ku badan byly najczesciej wystepujace
wséréd seniorow  formy finansowania
zakupu nieruchomosci z przeznaczeniem
na zaspokojenie wiasnych potrzeb

3 Monetyzacja rozumiana jest jako spieniezenie majatku wiasnego, ktérego mozna dokonaé poprzez

sprzedaz mieszkania/domu, skorzystanie z hipoteki odwroconej, zawarcie umowy o rent¢ dozywotnia
lub zatrzymanie mieszkania/domu i czerpanie korzysci z najmu [Brzeski, Kirejezyk i Koztowski 2014,
5.26-27].

W przedmiotowym badaniu majg¢tno$¢ wyrazono przy pomocy majatku netto mierzonego mediana.
Majatek netto jest to majatek brutto (aktywa) zgromadzony przez gospodarstwo domowe pomniejszony
o zaciaggnigte przez nie zobowigzania (pasywa). Na aktywa sktadaja si¢ aktywa rzeczowe (gtéwne
miejsce zamieszkania, inna nieruchomos¢, pojazdy, przedmioty warto$ciowe, majatek z prowadzenia
dziatalnoéci gosp.) oraz aktywa finansowe (depozyty, fundusze inwestycyjne, akcje, obligacje,
naleznosci, dobrowolne programy emerytalne/ubezpieczenia na zycie, inne aktywa finansowe). Na
pasywa sktadaja si¢ kredyty mieszkaniowe zaciggnigte w celu zakupu nieruchomosci petnigeej funkeje
glownego miejsca zamieszkania lub innej oraz kredyty inne niz mieszkaniowe i pozyczki [Narodowy
Bank Polski2015].

W 2016r. wspotczynnik aktywnosci zawodowej oséb w wieku 55-64 lata wyniost 43,8%. Dla
poréwnania, warto$¢ tego samego wspotczynnika dla 28. krajow czlonkowskich Unii Europejskicj
wyniosta w analogicznym okresie 59,1% [GUS 2017, . 326].

Takie podejscie znajduje szerokie odzwierciedlenie w literaturze przedmiotu [Iwanski 2016, s. 17].

Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji dotyczyla typowego budownictwa mieszkaniowego. Taki stan
rzeczy moze wynika¢ ze stabo rozwinigtej w Polsce oferty rynkowej z zakresu budownictwa
mieszkaniowego dedykowanego seniorom (z ang. senior housing). Sytuacja w tym zakresie odmiennie
prezentuje si¢ w krajach Europy zachodniej gdzie znalez¢ mozna wiele rozmaitych, innowacyjnych
rozwiazan [SuszynskaiBoruta 2017].
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mieszkaniowych. Wséréd mozliwych
odpowiedzi znalazto si¢: finansowanie
kredytem, finansowanie z oszczednosci,
finansowanie ze $rodkdéw ze sprzedazy
poprzedniego mieszkania, finansowanie
zakupu przez dzieci oraz inne formy
finansowania. W odniesieniu do popu-
lacji seniorow ogotem najwigkszy od-
setek respondentow — 43,20% wskazat
na finansowanie zakupu ze srodkéw
pochodzacych ze sprzedazy poprzed-
niego mieszkania. Drugim w kolejnosci
najczgstszym sposobem finansowania
zakupu nieruchomosci okazat si¢ zakup
z oszczednos$ci. Taka odpowiedz wska-
zato 35,20% ankietowanych. Trzecia
znaczaca forme finansowania zakupu
nieruchomosci stanowito finansowanie
zakupu przez dzieci — 14,40% ogdhu
uzyskanych odpowiedzi. W grupie ,,star-
szych seniorow” wystepuje zdecydowa-
nie wigkszy odsetek transakcji finanso-
wanych przez dzieci. Z kolei w grupie
,-miodszych seniorow” wskaza¢ nalezy
na wigkszy odsetek transakcji finanso-
wych z oszczgdnosci. Co ciekawe,
w grupie tej wystepuje mniejszy niz
w przypadku ,starszych seniorow”
odsetek transakcji finansowanych kre-
dytem hipotecznym. Szczegdtowe wyni-
ki badan w tym zakresie zaprezentowano
na Wykresie 2.

Drugim aspektem poruszonym w to-
ku badania byt sposob wykorzystania
poprzedniej nieruchomosci mieszka-
niowej. Zbior mozliwych odpowiedzi
w tym przypadku stanowia: sprzedaz
nieruchomosci i przeznaczenie uzyska-
nych srodkow na zakup nowego miesz-
kania, darowanie nieruchomos$ci dzie-
ciom lub innym cztonkom rodziny,
oddanie nieruchomos$ci w najem, sko-
rzystanie z hipoteki odwroconej, inne
(zob. Wykres 3).

Seniorzy ogotem a takze osoby nale-
zace do grupy ,,mtodszych senioréw”
najczesciej sprzedaja swoja poprzednia
nieruchomo$¢ a za uzyskane S$rodki
nabywajg nowg. Taki sposob wykorzy-
stania poprzedniej nieruchomosci miesz-
kaniowej dotyczy 47% seniorow ogdtem
i 48% ,,mlodszych seniorow”. Z kolei
»starsi seniorzy” najczesciej przekazuja
poprzednig nieruchomo$¢ w postaci
darowizny dla dzieci lub innych czton-
kow rodziny — 48% ogotu, cho¢ 1 w tym
przypadku sprzedaz i1 zakup nowej
nieruchomosci wystepuje czesto — 45%
ogotu. W grupie ,,mtodszych senioro6w”,
obok wymienionych, czgsta praktyka jest
oddanie poprzedniej nieruchomosci
w najem. Zaden z respondentéw badania

Tabela 1

Podstawowe informacje dotyczqce badania

Cel badania

Podmiot badania Aktyy\fvm' zawodowo posrednicy w obrocie nierucho-
mos$ciami
Charakterystyka seniora jako nabywcy na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych

Zakres czasowy badania

Zakres czasowy badania pokrywa si¢ z czasem groma-
dzenia materiatu w postaci ankiet, przypada na 2017 rok

Zakres przestrzenny badania

teren wojewodztwa wielkopolskiego

Dobor i liczebno$é proby

Z uwagi na brak mozliwosci sporzadzenia operatu
losowania  zastosowano dobdér nielosowy, celowy,
podyktowany dostepno$cia respondentow i mozliwosciami
pozyskania informacji. Ostatecznie liczebno§¢ proby
wyniosta n=56 jednostek

Narzedzie badawcze

Kwestionariusz ankiety z wykorzystaniem metody CAWI
(z ang. Computer-Assisted Web Interview)

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 1

Charakterystyka respondentow

Miejsce wykonywania zawodu
posredmka w obrocie

nieruchomos

28

miasta

miasto od

Zrodto: opracowanie wlasne.

1w

Szacunkowy odsetek transakcji
kupna-sprzedazy z udziatem osob
) starszych (w %)

10

n,

Wykres 2

Najczesciej wystgpujgce formy finansowania zakupu nieruchomosci wsrod osob
wwieku 60 lat i wiecej (w %)

mieszkania

43.2

Finansowanie ze srodkdw ze sprzedazy poprzedniego i 47.62
£
38,71

Finansowanic z oszezednosct 381
32,26

352

144
Finansowanie zakupu przez dzieci 7.04
20,97
5.6
Finansowanie kredytem 476
6,45
1.6
inne 1,59
1,61
] 10 20 30 40 50 60

Seniorzy ogdlem

Zrodlo: opracowanie wlasne.

& Osoby w wieku 60-74 lat u Osoby w wieku 75 lat i wigcej

nie miat do czynienia z wykorzystaniem

: - ; § o 8 Taki stan rzeczy nie dziwi, bowiem oferta polskiego systemu bankowego w tym zakresie jest bardzo
instrumentu hipoteki odwroconej®.

ograniczona [Money 2017].
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4. Podsumowanie

rzedstawione w niniejszym opra-

cowaniu wyniki badan wtasnych

dotycza seniorow w wicku 60 lat
i wigcej, ktorzy zmienili miejsce swojego
zamieszkania. Przez wzglad na ograni-
czong podaz mieszkan z zakresu bu-
downictwa senioralnego migracje senio-
réw dotyczg gtdéwnie typowego budow-
nictwa mieszkaniowego.

Seniorzy jako nabywcy nieruchomo-
$ci mieszkaniowych stanowig w chwili
obecnej relatywnie niewielka grupe.
Niemniej, rosngce znaczenie i poprawe
sity nabywczej tej grupy konsumentow
upatruje si¢ w zachodzacych zmianach
demograficznych. Jak wskazuja wyniki,
najistotniejsza cze$¢ sily nabywczej
seniorOw stanowia monetyzacja majatku
wlasnego oraz wypracowane oszczgdno-
sci. Kategorie te stanowily najczestszg
forme finansowania zakupu nierucho-
mosci. W grupie najstarszych seniorow
na znaczeniu zyskuje pomoc finansowa
ze strony dzieci. Co ciekawe, zaden
z respondentow nie wskazal na wyko-
rzystanie w procesie zmiany nierucho-
mosci dedykowanego instrumentu jakim
jest hipoteka odwrdocona. Swoje po-
przednie nieruchomosci seniorzy naj-
czgsciej sprzedajg lub darujg dzieciom.
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Wykres 3

Najczesciej wystgpujgcy sposob wykorzystania poprzedniej nieruchomosci
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inne 0
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1] 1] 20 30 40 a0
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WAYS OF FINANCING THE PURCHASE
OF RESIDENTIAL REAL ESTATE
BY SENIORS

Summary

The aging society is a major challenge for the Polish economy in many areas. One of such challenges is the formation
of an appropriate legal and institutional and financial framework to ensure the development of the market of residential
real estates for seniors.

The aim of the article is to present the results of research on the characteristics of a senior as a purchaser on the real estate
market. Some of the results presented in this article relate to forms of financing the purchase of apartments by seniors,
as well as the ways of using the previously inhabited real estate. To achieve the assumed goal, questionnaire surveys were
carried outamong professionally active real estate agents.
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SZKOLENIA ZAWODOWE

Rozporzadzenie ministra inwestycji i rozwoju w sprawie stalego ° LB " - L Ml -
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majat- ol -

kowych z dnia 25 kwietnia 2018r. (Dz.U. z 2018r. poz. 811) precyzuje obowigzki = L% =

w zakresie szkolen zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych. Zgodnie z jego

wytycznymi za spetnienie obowiazku ksztalcenia uznaje si¢ uzyskanie w danym roku kalendarzowym 12 punkéw, w tym co
najmniej 6 punktow za ukonczenie warsztatow. W roku 2018 ilo$¢ wymaganych punktow zostata proporcjonalnie zmniejszona
do odpowiednio 8i4.

Liczba punktow przystugujaca za poszczegodlne rodzaje dziatan szkoleniowych ksztattuje si¢ nastepujaco:

Forma doskonalenia kwalifikacji zawodowych Liczba punktéw

Ukonczenie warsztatow organizowanych przez organizacje zawodowe 1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa w ukonczonym warsztacie

1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa w ukonczonym szkoleniu lub kursie,

DIt (7 G s Ldsy jednak nie wigcej niz 6 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

Ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia 6 punktow za kazdy z rodzajow dziatan,
i studiéw podyplomowych jednak nie wigeej niz 6 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa,

Hlesiien s el e il et jednak nie wigcej niz 6 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

4 punkty za jedng publikacj¢ ksiazkowa,

NSNS e s T ) G jednak nie wigeej niz 8 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

2 punkty za jeden artykut,

AESEL I VS B S A2 jednak nie wigcej niz 6 punktow w danym okresie rozliczeniowym

Godzina uczestnictwa jest jednostka czasowa trwajaca 45 minut.

Zrédlo: Dz.U. z 2018r. poz. 811.
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