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Potrzeby mieszkaniowe oséb starszych w Polsce oraz
informacje o stanie i formie zamieszkiwania tej grupy
wiekowej

Kogo uwazamy za osobe starszg? Wstepne dane liczcbowe.

Nie bez powodu brakuje konsensusu w sprawie wieku, ktory klasyfikuje osobe jako
osobe starszg. Najbardziej wtasciwa wydaje sie klasyfikacja starosci na podstawie cech,
takich jak postepujace ograniczenie samodzielnosci zyciowej, znaczny spadek zdolnosci
adaptacyjnych w wymiarze biologicznym i psychospotecznym oraz stopniowe nasilenie sie
zaleznosci od otoczenia®. Ze wzgledu na znaczne zréznicowanie nasilenia tych cech stosuje
sie podziaty czasowe okresu starosci?:

e przedpole starosci / pdzna dorostos¢ 55 — 59/65 lat

e trzeci wiek (pierwsza faza starosci/ wczesni seniorzy) 60/65 - 74 lata
e dojrzali seniorzy 75 — 84 lata

e czwarty wiek (pdzna staros$é/ sedziwi seniorzy): 85+ lat

W koncu 2017 r. liczba ludnosci Polski wyniosta 38,4 min, z czego ponad 24% (9 min)
stanowity osoby w wieku 60 lat i wiecej. Od roku 1989 udziat oséb w wieku co najmniej 60
lat, w ogdlnej populacji, wzrdst o prawie 10 punktéw procentowych. Najliczniejszg podgrupe
stanowig obecnie osoby 60-64-letnie (1/3 populacji 0séb starszych). Wiekszos$¢ oséb
starszych stanowig kobiety, na 100 mezczyzn przypada ich 140. Przewaga liczebna kobiet
wzrasta wraz z przechodzeniem do kolejnych grup wiekowych, np. w grupie 60-64 lata
wspotczynnik feminizacji wynosi 114, a wéréd oséb co najmniej 85-letnich na 100 mezczyzn
przypada ich 260. W miastach ludnos¢ w starszym wieku stanowi ponad 26% populacji, na
terenach wiejskich mieszka ich mniej i stanowig 21% mieszkafcéw3. W grupie dojrzatych
seniorow juz ponad pofowa oséb potrzebuje pomocy w niektérych domowych czynnosciach
(50% mezczyzn i 65% kobiet), w grupie sedziwych senioréw - 90% negatywnie ocenia swoj
stan zdrowia, a decyzje mieszkaniowe podejmujg za nich juz w wiekszosci bliscy i
opiekunowie*.

W 2011 roku 2,5 miliona osdb starszych byto osobami niepetnosprawnymi, ponadto
osoby niepetnosprawne powyzej 60 r.z. stanowity ponad potowe wszystkich oséb
niepetnosprawnych (54%)°.

Na podstawie wynikow reprezentacyjnego badania budzetéw gospodarstw
domowych w 2017 r., przecigtny miesigczny dochod rozporzadzalny na 1 osobg w
gospodarstwach domowych zamieszkiwanych wytgcznie przez osoby starsze (w wieku 60 lat i
wiecej) wynidst 1888,76 zt i byt 0 17,5% wyzszy niz w gospodarstwach, w sktad ktérych
wchodzity wytgcznie osoby mtodsze, w wieku ponizej 60 lat. Gospodarstwa domowe
sktadajgce wytgcznie z osob w wieku 60 lat i wigcej utrzymywaty sig przede wszystkim z
emerytur lub rent. ® Statystycznie lepsza byta sytuacja finansowa gospodarstw domowych w
miastach niz na wsiach. W przypadku gospodarstw sktadajgcych sie wytacznie z oséb
starszych gospodarstwa domowe w miastach miaty dochody wyzsze o0 26,8% niz

1 Agnieszka Pierzchalska, Klang P. Spoteczne role oséb starszych...

2 Piotr Btedowski, Barbara Szatur-Jaworska, Zofia Szweda-Lewandowska Z., Pawet Kubicki: Raport na temat sytuacji oséb
starszych..., str. 16.

3 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 4, informacje biezgce.

4 Wtadystaw Brzeski, Kazimierz Kirejczyk, Edward Koztowski: Perspektywy rozwoju budownictwa senioralnego..., str. 14.
5 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 6, za spisem powszechnym z 2011 roku.

6 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 8.



gospodarstwa na wsi. Sytuacja gospodarstw domowych oséb w wieku 60 lat lub wiecej w
poréwnaniu do 2017 r. poprawita sie zaréwno pod wzgledem wysokosci dochodéw, jak i
warunkéw mieszkaniowych. Dynamika zmian byta jednak nieco mniejsza niz w
gospodarstwach oséb mtodszych (w wieku ponizej 60 roku zycia)’.

1. Stan zamieszkiwania oséb starszych

Ze wzgledu na wynikajgce z wieku zmiany w intensywnosci codziennych aktywnosci i w
rozktadzie typowego dnia osdb starszych mieszkalnictwo dla tej grupy wiekowe;j jest
tematem szczegdlnie waznym. Osoby starsze spedzajg w domu statystycznie wiecej czasu niz
przedstawiciele innych grup wiekowych®. Na ich funkcjonowanie wptyw ma zaréwno szeroko
rozumiane srodowisko zamieszkiwania, ktére w duzym stopniu decyduje o samodzielnym
funkcjonowaniu spotecznym oséb starszych, jak i rozumiane wasko — czyli samo mieszkanie,
ktére decyduje o ich niezalezno$ci oraz o poczuciu bezpieczefstwa®.

Dostgpne badania wskazujg, ze znakomita wigkszos¢ polskich senioréw (ok. 3/4)
prowadzi samodzielne gospodarstwa domowe?°.

Warunki mieszkaniowe 0sdb starszych

Wedtug spisu powszechnego z 2011 roku liczba gospodarstw domowych tworzonych
wyltacznie przez osoby w wieku 60 lat i wiecej wynosita w 2011 roku ponad 2,6 min?Z,
Czesciej takie gospodarstwa domowe wystepowaty w miastach niz na wsi'2. Szacunki te
potwierdza badanie przeprowadzone w 2014 rok przez naukowcdéw z Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu na grupie 410 uczestnikow, ktore wskazuje, ze 77% badanych
mieszkato w gospodarstwach sktadajgcych sie jedynie z 0séb starszych (z czego 33% osdéb
deklarowato zamieszkiwanie z partnerem, reszta — samotnie). To samo badanie wskazato, ze
21% badanych zamieszkiwato z dzie¢mi i / lub wnukami®3. Nieco inne wyniki — wskazujgce na
wiekszg samodzielnos¢ senioréw uzyskano w ramach badania PolSenior przeprowadzonego
na reprezentatywnej grupie 0sob starszych w wojewddztwie $lgskim. Ogotem 13,5%
seniorow zamieszkiwato w wiekszych gospodarstwa domowych w skfad ktérych wchodzity
takze osoby mtodsze. Wynik ten byt zréznicowany w ramach poszczegdlnych grup
wiekowych (W grupie 65-69 lat jest to 6,5%, w grupie 85—-89 lat - 21,1% i 29,5% w
najstarszej kohorcie). Swiadczy to o przyjmowaniu starszych, tracacych sprawno$¢ senioréw
pod opieke przez krewnych, do wtasnych mieszkan. 4

Rodzaj zajmowanego lokalu

Badanie przeprowadzone przez GUS w 2017 r. wskazuje, ze gospodarstwa domowe
sktadajace sie wytgcznie z 0sdb starszych, bedacych w wieku 60 lat lub wyzszym,
zamieszkiwaty gtownie budynki wielorodzinne (61,5%)"°.

7 Informacja o sytuacji 0séb starszych w Polsce za rok 2018

8 Lidia Groeger, Anna Szczerek (2015) Mieszkalnictwo ludzi starych..., str. 190.

9 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw...

10 Bjuro Analiz Sejmowych — Kancelaria Sejmu, Badania gospodarstw domowych emerytéw, 2012 r.

11 Za spisem powszechnym 2011.

12 Informacja o sytuacji 0séb starszych..., str. 7, za spisem powszechnym z 2011 roku.

13 fukasz Straczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe..., str. 76 — 79

14 Badanie (Bartoszek), 4813 os6b przebadanych w wieku 65+ oraz 703 osoby na przedpolu starosci (55 — 59 lat). Badanie
odnoscie zabudowy wielorodzinnej wywiad plus ocena warunkéw mieszkaniowych przez ankietera. Adam Bartoszek,
Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania senioréw..., s.519

15 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 9.



Z kolei badanie Polsenior przeprowadzone na seniorach w wojewddztwie $lgskim
wskazuje, ze ogotem ponad 50,2% senioréow zamieszkiwato domy jednorodzinne, przy tym
na terenach wiejskich odsetek ten wynosit ponad 89%. Odpowiednio domy wielorodzinne
zamieszkiwato 47,3% senioréw ogdtem w tym na terenach wiejskich jedynie 9,1%. Domy
statego pobytu zamieszkiwato jedynie 0,2% wszystkich senioréw, w tym 1,1% respondentéw
w wieku powyzej 90 lat?®,

Wtasnosc¢ mieszkania

Raport Diagnoza spoteczna 2015 warunki i jakos¢ zycia Polakéw wykonany w 2015
roku na zlecenie Rady Monitoringu Spotecznego wskazuje, ze 46,4% gospodarstw domowych
emeryckich w 2015 roku byto wtascicielem mieszkania (40,3% dla wszystkich gospodarstw)
oraz 45,2% wtascicielem domu (49,4% dla wszystkich gospodarstw)’. Seniorzy zatem
czesciej niz ogdt populacji sg wscielami mieszkania, rzadziej — domu.

Wielkos¢ mieszkan

Wedtug danych GUS, w 2017 roku przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1
gospodarstwo domowe 0s6b starszych wynosita 66,59 m?, przy czym w miastach byta o ok.
21 m? nizsza niz na wsi (61,22 m? wobec 81,92 m?). Byly to mieszkania $rednio o ok.11 m?
mniejsze od tych zamieszkiwanych jedynie przez osoby w wieku ponizej 60 lat'8. Z kolei
$rednia liczba metrow kwadratowych przypadajgcych na osobe jest wyzsza w mieszkaniach z
co najmniej jedng osobg starsza niz w gospodarstwach bez oséb starszych?®.

W badaniu przeprowadzonym na grupie seniordw poznanskich dominowaty metraze
od 36 do 65 m? (potowe wszystkich lokali stanowity jednostki o powierzchni od 36 do 50 m?,
28% - o powierzchni od 51 do 65 m?)%,

Wyposazenie mieszkan

Badanie przeprowadzone przez GUS w 2017 roku wskazuje, ze mieszkania
wyposazone w wodocigg miato 99,0% gospodarstw oséb starszych. Okofo 95-97%
gospodarstw osob starszych uzytkowato mieszkania majace fazienkg, ciepta wodg i ustep
sptukiwany. Gaz z sieci miato doprowadzone do mieszkan 63,4% gospodarstw osdb
starszych, a kolejne 29,7% korzystato z gazu z butli. Z ogrzewania centralnego (z
elektrocieptowni, kottowni osiedlowej lub lokalnego) korzystato 85,4% gospodarstw oséb
starszych. Byto to nieco mniej niz w przypadku gospodarstw domowych bez osdb starszych
(87,8%). Najwiecej gospodarstw domowych oséb starszych uzywajacych jeszcze do
ogrzewania mieszkania pieca byto wéréd 1-osobowych gospodarstw oséb w wieku 60 lat lub
wiecej mieszkajgcych na wsi (30,4% wobec 11,9 % gospodarstw domowych tez
zamieszkujgcych na wsi, ale bez oséb starszych). Ogélne warunki sanitarne w mieszkaniach
gospodarstw domowych z osobami starszymi sg nieco gorsze od przecigtnych 21 jednak
notowana jest stata poprawa warunkéw mieszkaniowych, takze tych w gospodarstwa
senioréw.

16 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw..., s. 515.

17 Ewa Klima: Ludzie starzy w ,,Diagnozie Spotecznej”. Warunki i jakos$c zycia w roku 2000 i 2005. Space — Society — Economy,
2015 (14), s. 95 za Diagnoza spoteczna 2015: warunki i jakos$¢ zycia Polakéw.

18 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 9.

19 |bidem, str. 9.

20 fukasz Stragczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe..., str. 76 — 79

21 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 9.



Badanie PolSenior ujawnito, ze w gospodarstwach domowych badanych oséb
starszych pojawity sie nie tylko tradycyjne urzadzenia, jak telefon, telewizor czy pralka, ale
takze komputer wyposazony w drukarke i z dostepem do sieci internetowej. Odsetek
korzystajgcych z tych najnowoczesniejszych urzadzen wsrédd posiadajgcych je w swoim
gospodarstwie domowym waha sie okoto 50%. Posrednio wskazuje to na nowy obraz
starosci, w ktorej aktywnosé, udziat w zyciu spotecznym i kontynuacja stylu zycia sprzed
granicy starosci staja sie coraz bardziej powszechne??.

Bariery architektoniczne

Badanie przeprowadzone w ramach ekspertyzy PolSenior wskazuje, ze na bariery
utrudniajgce wychodzenie z domu napotyka od 12,0% seniordw z grupy wczesnej starosci i
nawet do 27,0% wsrdd senioréw z najstarszej kohorty wieku. W przypadku 59,7% senioréw
charakteryzujgcych sie znaczng niesprawnoscig potrzebne bytoby dostosowanie mieszkan do
stanu ich zdrowia?3. Istniejgce utatwienia dostepu do budynku (np. podjazd, winda, szerokie
drzwi dla 0sdb poruszajgcych sie na wozku inwalidzkim, mozliwos¢ automatycznego
otwierania drzwi) czesto nie odpowiadajg poziomowi sprawnosci mieszkaricow. Znaczy to, ze
budynki mieszkalne nie sg w wystarczajgcym stopniu dostosowywane do potrzeb
niepetnosprawnych senioréw?# i, ze udogodniania w budynkach maja czesto ni ci, ktérzy ich
najbardziej potrzebuja.

Bariery architektoniczne jako istotny problem wskazali takze seniorzy w badaniu
przeprowadzonym przez naukowcdédw z Uniwersytetu Poznanskiego. Istnienie barier
utrudniajgcych wyjscie z domu wskazywato w badaniu 22,8% oséb w wieku 80 lat i wiecej®.
Dla 27,1% badanych problem stanowito wejscie na pietro, na ktorym mieszkajg?®.

Subiektywna ocena warunkdw mieszkaniowych

W 2017 roku gospodarstwa domowe wytgcznie z osobami w wieku 60 lat i wiecej, w
poréwnaniu z gospodarstwami bez oséb starszych, rzadziej oceniaty swojg sytuacje
materialng jako bardzo dobra lub dobrg (27,5% wobec 43,7%), a czesciej jako przecietng i
raczej ztg lub zt3. Szczegdlnie negatywnie swojg sytuacje materialng oceniaty osoby w wieku
60 lat i wiecej, zamieszkujace samotnie na wsi —25,8% z nich ocenita swoja sytuacje jako
raczej ztg lub ztg. Byto to jednak mniej o 1,9 p. proc. niz w roku 2016.2’ Badanie
przeprowadzone w 2014 rok przez naukowcéw z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
wskazuje, ze?® wiekszos$¢ badanych senioréw (64%) swojg sytuacje materialng ocenia
(subiektywnie) jako przecigtng, blisko co trzeci (30%) — jako raczej dobrg, a jako raczej 23 —
6%. Wyzsze wskazniki zadowolenia w tym badaniu — w poréwnaniu z wynikami badania w
skali kraju - ponownie mogg wskazywac na lepszg sytuacje seniorow w miastach niz na wsi.

Warunki techniczne swojego miejsca zamieszkania, wedtug badania PolSenior, za
zdecydowanie dolegliwe uznato okoto 3% senioréw w Polsce?.

22 Piotr Btedowski, Barbara Szatur-Jaworska, Zofia Szweda-Lewandowska Z., Pawet Kubicki: Raport na temat sytuacji oséb
starszych..., str. 81.

23 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw..., s. 519.

24 |bidem, s.520.

25 fukasz Stragczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe... str. 72.

26 |bidem, str. 76 — 79

27 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 9.

28 fukasz Strgczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe..., str. 76 — 79

29 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw..., s.519



Badania GUS wskazuja, ze gospodarstwa z osobami starszymi czesciej oceniajg swoje
mieszkania jako zbyt duze jak na ich potrzeby3. Tymczasem badanie przeprowadzone na
seniorach poznanskich wskazuje, ze wielko$¢ mieszkania za zbyt duzg uwaza tylko 7,6%, za
odpowiednia: 83,6%, oraz za zbyt matg; 8,8%3.

W pozytywnych odpowiedziach respondentdéw badanych przez zespét z Uniwersytetu
Slaskiego i Politechniki Slaskiej dotyczacych miejsca zamieszkania wyrazne byto zadowolenie
ze spotecznego wymiaru tadu przestrzeni. Doceniano dobre stosunki sgsiedzkie, sieci
wsparcia w miejscu zamieszkania i ogétem mity , klimat ludzki” w oswojonym przez lata
miejscu 32. Wydaje sie, ze w ocenie miejsca zamieszkania wazniejsze byly podstawowe
kontakty spoteczne oraz bliskos¢ placéwek ustugowych w srodowisku zamieszkania niz samo
wyposazenie techniczne i wielko$é mieszkania™®.

2. Sytuacja mieszkaniowa 0sob starszych w porédwnaniu do sytuacji mieszkaniowe;j
innych grup wiekowych

Ogdlna ocena warunkdw mieszkaniowych seniorow

W relatywnie najgorszej sytuacji znajdujg sie jednoosobowe gospodarstwa domowe.
Charakteryzujg sie one z reguty niskim poziomem dochodu rozporzadzalnego, co przy
wysokich kosztach statych zwigzanych z eksploatacjg mieszkania, stanowi znaczne obcigzenie
dla budzetéw. Sytuacja dochodowa gospodarstw jednoosobowych senioréw powinna by¢
traktowana jako wazna przestanka dla polityki dochodowej, poniewaz w przysztosci liczba
jednoosobowych gospodarstw domowych prowadzonych przez osoby w wieku 65 lat i wiecej
bedzie szybko wzrastaé. Jest to tym dotkliwsze, ze w gospodarstwach jednoosobowych
czesciej zamieszkujg kobiety, ktore dysponujg znacznie nizszymi dochodami3*.

Mobilnosc¢ 0séb starszych

We wszystkich badaniach przeprowadzanych wsrdd oséb starszych pojawiata sie
niechec¢ do zmiany miejsca zamieszkania i brak zasadniczych checi do znacznej modernizacji
wtasnego miejsca zamieszkania. Sposrdd respondentdw projektu PolSenior 45,3% nie
zamierza zamienia¢ swoich mieszkan, mimo stwierdzania réznych brakéw. Chec¢ polepszenie
jakosci swojego zycia poprzez zmiane zmiejsca zamieszkania dekleruje tym mniej oséb im
wyzszy jest wiek respondentéow (15,6% wskazan w grupie oséb na przedpolu starosci, 8,7%,
gdy w kohorcie 6574 lata, 8,5%, w kohorcie 75-79 lat i tylko 5,5% ws$rdd najstarszych
seniorow w wieku 85 i wiecej). Najczestszg wskazywang przyczyng dla checi zmiany
mieszkania jest jego zbyt mata powierzchnia. Poziom akceptacji zmiany miejsca zamieszkania
jest niewielki nawet u osdb, dla ktérych obecny standard mieszkania stanowi problem w
zyciu codziennym - mimo, ze w badaniu PolSenior ponad 50% mieszkan osdb z utrudnieniami
W poruszaniu ma mieszkania wymagato interwencji, zaledwie 11,0% niesprawnych seniorow
deklarowato che¢ zamiany swojego mieszkania na inne, bardziej funkcjonalne®.

30 Informacja o sytuacji oséb starszych..., str. 9.

31 fukasz Stragczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe..., str. 76 — 79

32 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw...,

33 |bidem, str. 528.

34 Piotr Btedowski, Barbara Szatur-Jaworska, Zofia Szweda-Lewandowska Z., Pawet Kubicki: Raport na temat sytuacji oséb
starszych..., str. 82.

35 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw..., s. 519.
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Deklaracje zamiany mieszkania na inne sg wyraznie czgstsze wérdd respondentow z
wiekszych miast (9,4% w miastach do 20 tys. mieszkanicow, 11,5% w miastach powyzej 200
tys. mieszkancow i 14,5% w aglomeracjach ponad 500 tys. ludnosci, a najmniej jest ich na wsi
—3,5%). Takie dane wskazuja po pierwsze na stabilizacje osadniczg senioréw, silng
szczegdblnie w matych miejscowosciach, a po drugie na obiektywnie mniejsze mozliwosci
poprawy warunkéw mieszkaniowych poprzez zamiane lokalu w matych osrodkach. Na
postawy polskich senioréw weciaz silnie oddziatuje kod kulturowy — ,,starych drzew sie nie
przesadza”, powodem tej postawy moze by¢ takze przystosowanie sie seniorow do
dysfunkcjonalnosci i niewygody mieszkan. Sami badani seniorzy jako powdd niecheci do
wiekszych modernizacji mieszkania wskazuja brak $rodkéw finansowych i motywac;ji3e.
Niechec¢ do przeprowadzki widoczna jest takze w dtugosci zamieszkiwania w jednym
mieszkaniu. Badani poznanscy seniorzy zamieszkujg swoje obecne mieszkania srednio przez
34 lata¥’.

Jeszcze wiekszg niechec deklarujg seniorzy w kwestii przeprowadzki do domu opieki.
Wiekszo$¢ badanych deklaruje, ze takie rozwigzanie moze by¢ traktowane jedynie jako
ostateczne. Takg niechec¢ deklaruje ponad 3/4 badanych senioréw w badaniu
przeprowadzonym przez naukwcéw ze Slaska®. Nieche¢ ta zwigzana jest po pierwsze z
opisang przed chwilg niechecig do zmiany miejsca zamieszkania ogdle, ale takze z brakiem
zaufania do obcych i z negatywnymi wyobrazeniami na temat instytucji opiekunczych.
Negatywne konotacje majg juz same nazwy: ,,dom pomocy spotecznej” czy ,,dom pogodnej
starosci”. Umieszczanie cztonkdédw rodzin w takich instytucjach bywa nadal uwazane za wyraz
braku dbatosci i mitosci ze strony najblizszych, a nawet za uwtaczajace godnosci®.

Poniewaz pozytywne funkcjonowanie senioréw wynika zaréwno z kapitatu
spotecznego i kulturowego zwigzanego z ich miejscem zamieszkania - przeprowadzka do
domu opiekuriczego moze stanowic osobisty dramat i odbic si¢ na zdrowiu fizycznym i
psychicznym seniora. Jezeli nie ma innej mozliwosci najlepiej, aby byt to dom opieki
potozony w poblizu dawnego miejsca zamieszkiwania, umozliwiajgcy utrzymywanie kontaktu
z dotychczasowym $rodowiskiem?°. Badanie posrdd senioréw przeprowadzone w Poznaniu
wskazato, ze w przypadku pojawienia sie problemu zdrowotnego uniemozliwiajgcego
samodzielne funkcjonowanie?!:

- 30% chciatoby nadal mieszkaé we wtasnym mieszkaniu z pomoca bliskich

- 21% deklaruje chec dzielenia mieszkanie z dzie¢mi i wnukami

- 16% chciatoby nadal mieszkaé we wtasnym mieszkaniu i korzysta¢ z pomocy instytucji

- 12% chciatoby nadal mieszkaé we wtasnym mieszkaniu i korzysta¢ z pomocy opiekunéw
- 9% deklaruje chec¢ zamieszkania w nowym mieszkaniu na osiedlu dla senioréw

- 6% deklaruje che¢ zamieszkania w parstwowym domu spokojnej starosci

- 4% deklaruje chec zamieszkania w prywatnym domu spokojnej starosci

- 1% deklaruje chec wynajecia pokoju obcej osobie w zamian za opieke

- 1% chciatoby zamieszkac¢ z innymi starszymi ludzmi (z tym, ze im mtodsi seniorzy tym
poziom tej akceptacji nieznacznie wzrasta).

36 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
seniorow...

37 fukasz Straczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe... str. 72.

38 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
seniorow...

39 jbidem

40 7rédto: Hanka Zaniewska, Maria Thiel, Mieszkanie jutra ludzi starszych..., str. 335

41 fukasz Stragczkowski, Marcin Boruta: Warunki i decyzje mieszkaniowe..., str. 76 — 79
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Badania wskazujg takze, ze mtodsi seniorzy sg bardziej otwarci na zamieszkanie w
osiedlu mieszkaniowym przeznaczonym dla senioréw oraz na mieszkanie z innymi ludzmi w
zamian za opieke. Seniorzy mieszkajgcy samodzielnie bardziej akceptujg zamieszkiwanie w
domu spokojnej starosci niz Ci, ktérzy zamieszkuja z rodzing*?.

Podsumowujac — wszystkie dostepne badania $wiadzczg o tym, ze seniorzy pragng jak
najdtuzej pozostawac w swoich domach, w razie potrzeby korzystajgc z opieki ze strony
opiekundéw formalnych badz nieformalnych. Generalnie s3g takze niechetni do
przeprowadzek.

Osoby starsze na rynku nieruchomosci

Segment tzw. senior housing, cieszy sie na razie stosunkowo niskim zainteresowaniem
deweloperdéw i posrednikdw na rynku nieruchomosci - na komercyjnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych wiekszos¢ nabywcéw lokali stanowig osoby mtode, w wieku do ok. 40 lat. W
opinii posrednikdw w obrocie nieruchomosciami grupa kupujacych w wieku powyzej 60 lat
stanowi niewielki segment nabywcdw z uwagi na ograniczenia natury psychologicznej
(opisywana juz nieche¢ do zmiany aktualnego miejsca zamieszkania) oraz ekonomicznej
(ograniczenia w dostepie do srodkéw pienieznych, w szczegdlnosci kredytéw bankowych)*3,

Sytuacja ta bedzie sie jednak zmieniata. W tej chwili juz rosngca kategorie nabywcéw
mieszkan, szczegdlnie nowych, stanowig osoby powyzej 50 roku zycia. Wg niektdrych zrédet
ich udziat w sprzedazy moze obecnie stanowi¢ nawet 20% **. Cze$¢ tej kategorii stanowig
seniorzy powyzej 60 roku zycia, ktdrzy osobiscie inicjujg zmiane miejsca zamieszkania. Czes¢
mieszkan kupowana jest przez dzieci z myslg o ulokowaniu w nich senioréw. Jak wynika z
sondazu przeprowadzonego przez REAS w czerwcu 2014 r. w gronie deweloperdéw —
cztonkow Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, te dwie grupy stanowig ok. 3,5%
przypadkéw. W perspektywie kilkunastu lat zapewne wzro$nie ona co najmniej kilkakrotnie,
zaréwno ze wzgledu na wzrost liczby oséb wkraczajgcych w wiek senioralny, jak i z powodu
wyzszych aspiracji i oczekiwarn dotyczgcych standardu zajmowanego mieszkania w grupie®.

Polskie spoteczenstwo, w tym takze seniorzy pozostaje bardzo przywigzane do wtasnosci
mieszkania — jako najbardziej pozagdanej formy mieszkania. Budowa na sprzedaz jest takze
najchetniej wybierana przez deweloperéw. Z punktu widzenia mieszkan dla senioréw, ktére
powinny by¢ wyposazone w specjalistyczne rozwigzania wspomagajace, bardziej racjonalng
forma organizacyjng bytby najem - z jednym wtascicielem i decydentem dla catej
nieruchomosci. Jedynie taka forma - w przeciwienstwie na przyktad do wspodlnoty
mieszkaniowej — gwarantowataby dtugoterminowe zachowanie specjalistycznej funkgji
mieszkan. Jest to kwestia, ktéra podwaza optacalnosc inwestycji w mieszkania dla senioréw
przez podmioty wolnorynkowe. Obecnie jeszcze brak jest na polskim rynku zaréwno
operatoréw faczacych doswiadczenie w zarzadzaniu najmem z opiekg domowg, jak i
funduszy zainteresowanych nabywaniem relatywnie niewielkich portfeli wyspecjalizowanych
lokali“®.

42 Strgczkowski t., Boruta M.: Warunki i decyzje mieszkaniowe..., str. 70

43 |bidem, str. 73

4% \Wtadystaw Brzeski, Kazimierz Kirejczyk, Edward Koztowski: Perspektywy rozwoju budownictwa senioralnego..., str. 19.
43 |bidem, str. 8

46 |bidem, str. 6.
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3. Polityka publiczna wobec potrzeb osdb starszych (rozwigzania systemowe i
prawne)

Realizacjg polityki mieszkaniowej, takze tej senioralnej, powinny zajmowaé sie wtadze
miast #’. Zeby jednak miasta mogty prowadzié skuteczng polityke potrzebne sg narzedzia,
ktére muszg zosta¢ wprowadzone na poziomie centralnym.

W ramach obowigzujgcych obecnie rozwigzan gtéwna forma publicznej pomocy
dedykowanej osobom starszym i niepetnosprawnym sg osrodki zamieszkania
instytucjonalnego, czyli domy pomocy spotecznej DPS i zaktady leczniczo — opiekuncze ZOL,
mieszkania socjalne i mieszkania chronione oraz mieszkania spoteczne dostarczane przez
towarzystwa budownictwa spotecznego.

W 2015 roku byto w skali kraju w sumie okoto 80 tysiecy miejsc w osrodkach
instytucjonalnych przeznaczonych dla senioréw i oséb niepetnosprawnych (por. Tabela 2).

Tabela 1. Mieszkaniowe opcje instytucjonalne dla senioréw w Polsce wedtug stanu na 2015 r.

Rodzaj Liczba obiektéw | Liczba miejsc
1. Domy pomocy spotecznej 120 8,6 tys.

2. Mieszkania chronione 1,5 tys.

4. Domy opieki w ramach rynkowej oferty dla ludzi starszych, | 200 6,0 tys.

przewlekle chorych i niepetnosprawnych

5.DPS dla osdb przewlekle somatycznie chorych 160 16,0 tys.
6.DPS dla 0sdb przewlekle psychicznie chorych 10,0 tys.
7.DPS dla dorostych intelektualnie niesprawnych 11,0 tys.
8.Zaktady opiekunczo-lecznicze 22,0 tys.
tacznie 80 tys.

Zrédto: Anna Jancz: Potrzeby...., str. 307.

Hanka Zaniewska i Maria Thiel z Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej w tekscie
Mieszkanie jutra ludzi starszych — nadzieja czy zagrozenie?”*¢ przeprowadzajg analize SWOT
mozliwosci poprawy warunkéw mieszkaniowych oséb starszych na poziomie gminy (por.
Tabela 3.). Na podstawie tej analizy widaé, ze odpowiednie dziatania na poziomie gmin
stanowig szanse nie tylko na lepsze zycie senioréw, ale ogdlnie - poprawy sytuacji w gminach.

Tabela 2. Analiza SWOT — Program poprawy warunkow mieszkaniowych ludzi starszych na poziomie gminy

Uwarunkowania wewnetrzne Uwarunkowania zewnetrzne
(zalezne od wtadzy lokalnej - gminy) (niezalezne od wtadzy lokalnej - gminy)
Silne strony Stabe strony

e  Niski poziom dochoddw ludzi starszych
e [Brak dostepu do finansowania, przede wszystkim do

e Stosunkowo dobra sytuacja mieszkaniowa kredytéw budowlanych w grupie oséb starszych
ludzi starszych e QOgraniczona sprawnos¢ (psychofizyczna) senioréw

e odpowiedzialnos¢ za utrzymanie mieszkan e Brak polityki paristwa majacej na celu poprawe
(regularne ptacenie czynszéw) warunkow mieszkaniowych (w tym przystosowania

mieszkan do potrzeb tej grupy)

Szanse Zagrozenia

47 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
seniorow...
48 Hanka Zaniewska, Maria Thiel, Mieszkanie jutra ludzi starszych...
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e  Uczestnictwo ludzi starszych w zyciu
spotecznosci lokalnej e Degradacja techniczna i spoteczna zasobow

e  Poprawa jakosci srodowiska zamieszkania mieszkaniowych
poprzez modernizacje techniczng budynkéw i |e  Ucieczka bardziej zamoznych grup z istniejacych
mieszkan osiedli

e Wozbogacenie struktury demograficznej e Negatywne konsekwencje w przestrzennym rozwoju
mieszkancéw (zréznicowanie wiekowe) miast

e Utrzymanie zrbwnowazonego rozwoju osiedli |e  Ekonomiczne i spoteczne konsekwencje utrzymania

e Utrzymanie samodzielnosci ludzi starszych w domodw opieki (ew. ich rozwdj) dla ludzi starszych
mieszkaniach

Zrédto: Hanka Zaniewska, Maria Thiel, Mieszkanie jutra ludzi starszych..., str. 334.

Prawodawstwo nie réznicuje warunkdéw mieszkaniowych dla senioréw: jakosé i forme
zabudowy mieszkaniowej, niezaleznie od grupy docelowej okresla rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie.*

9. Pokolenie babyboomers i starszych — czy i jak rézni sie ich sytuacja od dzisiejszych
50i 40 latkow.

Ogdlne wzorce zamieszkania oséb starszych

Mozliwosci zamieszkania oséb starszych podzieli¢ mozna ze wzgledu na sytuacje
materialng:
1. W przypadku osdb o ztej sytuacji materialnej, wymagajacych wsparcia publicznego:

mieszkania socjalne — mieszkania pozostajgce wtasnoscig gminy, o obnizonym
standardzie, przeznaczone dla oséb ubogich (takze eksmitowanych na mocy orzeczen
sgdowych). Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw lokale socjalne przystuguja
miedzy innymi eksmitowanym emerytom i rencistom.

mieszkania chronione wspierane®® - mieszkanie chronione moze byé¢ prowadzone
przez kazdg jednostke organizacyjng pomocy spotecznej lub organizacje pozytku
publicznego. W mieszkaniu chronionym wspieranym zapewnia sie ustugi bytowe oraz
pomoc w wykonywaniu czynnosci niezbednych w zyciu codziennym i realizacji
kontaktéw spotecznych, w celu utrzymania lub rozwijania samodzielnosci osoby na
poziomie jej psychofizycznych mozliwosci.

domy pomocy spotecznej DPS — publiczne instytucje opiekuncze. O miejsce w domu
pomocy spotecznej mogag sie stara¢ osoby, ktére z powodu wieku, choroby lub
niepetnosprawnosci staty sie niesamodzielne i wymagajg catodobowej opieki,
niemozliwej do zapewnienia w domu. Skierowanie do DPS wydaje gmina, a decyzje o
umieszczeniu w konkretnym miejscu wydaje starosta powiatu — powinien to by¢
osrodek potozony najblizej miejsca zamieszkania. Optate za pobyt w o$rodku pobiera
sie z renty lub emerytury pensjonariusza (pobra¢ mozna max. 70% wysokosci, reszte
zostawia sie do uzytku wtasnego). Jezeli wysokosé emerytury lub renty nie wystarcza
na pokrycie catego kosztu reszte doptaca gmina, z tym, ze gmina moze zazgdac
pokrycia tej optaty od krewnych.

49 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202, z pdzn. zm.).
50 https://www.gov.pl/web/rodzina/mieszkanie-chronione, dostep 06.2020.
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¢ [Rodziny zastepcze dla 0séb starszych - innowacyjna forma zamieszkania osoby
starszej przy niespokrewnionej rodzinie. System powinien dziaé przy wsparciu
publicznym — podobnie jak rodziny zastepcze dla dzieci. System taki dziata na
przyktad w USA.

e noclegownie — stanowig jedynie awaryjne miejsce noclegowe, bez mozliwosci pobytu
dziennego.

2. W przypadku osdb o dobrej sytuacji materialnej, bez potrzeby wsparcia publicznego:

e utrzymanie samodzielnosci we wtasnym mieszkaniu — najbardziej pozadana z punktu
widzenia jednostki i spoteczeristwa forma zamieszkania. Zeby byta mozliwa jak
najdtuzej - potrzebne jest dostosowanie mieszkania do potrzeb osoby starszej
zaréwno w ramach urzgdzenia samego mieszkania, jak i otoczenia budynku. Jak
najdtuzsze pozostawanie senioréw u siebie wymaga takze szerokiego wsparcia ze
strony rodziny i instytucji - na przyktad domowej opieki lekarskiej i pielegniarskiej, w
razie potrzeby - pomocy o$rodka pomocy spotecznej w domowych w naprawach i
zakupach. Wspomozenie w samodzielnym funkcjonowaniu oséb starszych we
wtasnych domach moze stanowic opieka dzienna w domach dziennego pobytu dla
0s0b starszych oraz stata opieka osoby trzeciej — zakwaterowanej w mieszkaniu
razem z seniorem.

e domy opieki — prywatne instytucje opiekuncze dla osdb starszych petnosprawnych i o
zréznicowane] formie niepetnosprawnosci, ktére zapewniajg catodobowy pobyt w
réznych, zaleznych od standardu i optat, warunkach.

e wspodlnoty mieszkaniowe senioréow — formy zamieszkania zaktadajgce rézny poziom
zycia wspélnotowego. Zakres wspdlnych dziatan senioréw moze by¢ rézny: od
przebywania wspdlnie przez caty dzien do luznych kontaktéw. Wspdlnota
mieszkaniowa senioréw powinna zapewnia¢ mozliwo$é przebywania w
indywidualnym mieszkaniu oraz korzystania z pomieszczen wspélnych. Forma takiej
wspolnoty jest na przyktad cohousing senioralny.

Utrzymanie samodzielnosci we wtasnym mieszkaniu mozliwe jest w ramach mieszkania
wiasnosciowego, wynajmowanego na rynku prywatnym lub w ramach mieszkalnictwa
spotecznego, np. TBS — niektdre gminy w ramach dziatalnosci TBS wykonujg inwestycje
specjalnie skierowane do 0sdéb starszych (o czym pdzniej). Wtasnosciowe lokale mieszkaniowe
mogg znajdowaé sie w kamienicach, blokach i domach mieszkalnych lub stanowic
indywidualne domy jednorodzinne. W krajach zachodnich, szczegélnie w USA popularne sg
osobne osiedla domoéw jednorodzinnych dla senioréw, z uzupetniajgcym programem atrakgcji
i udogodnien dla tej grupy wiekowej. Na okreslenie doméw lub mieszkan przystosowanych
dla oséb starcszych stosuje sie okeslenie: senior housing - samodzielne mieszkania z
serwisowaniem, czyli dostepem do ustug opiekunczych, dla ktérych réwniez otoczenie
przystosowane jest pod wzgledem technicznym do zamieszkania przez osoby starsze i
niepetnosprawne (np. winda, szerokie schody, antyposlizgowa podtoga)°?.

Decyzje mieszkaniowe u progu starosci
Znaczna cze$¢ zamieszkujacych w aglomeracjach obywatelilw przedpolu starosci dokonuje
oceny swojej sytuacji mieszkaniowej i podejmuje decyzje, jak przystosowac swoje warunki

51 Anna Jancz: Potrzeby mieszkaniowe o0séb starszych [w:] Studia i Prace WNEIiZ US nr 454/12 2016, str. 306.
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mieszkaniowe na okres zblizajgcego sie wieku senioralnego. Katalog najczesciej
podejmowanych decyzji i dziatari obejmuje52:

= remont kapitalny zajmowanego mieszkania celem dostosowania go do potrzeb

senioralnych (typowo przebudowa tazienki czy poprawa funkcjonalnosci kuchni);

* zamiane /zakup innego mieszkania na rynku wtérnym lub pierwotnym;

. wyprowédqu z miasta na wies (ew. do uzdrowiska), do nowo wybudowanego domu

lub domu po adaptacji/remoncie;

= ' powrot zdomu pod miastem do mieszkania w miesicie;

= zamieszkanie przy rodzinie (w kraju lub zagranicg), np. w ,,senioratce” — aneksie domku

jednorodzinnego.

Potrzeby mieszkaniowe rdznig sie zasadniczo miedzy senioralnymi grupami wiekowymi:
wczesni seniorzy potrzebujg gtéwnie mieszkan samodzielnych, dojrzali seniorzy gtdwnie
mieszkan serwisowanych, a sedziwi seniorzy gtéwnie mieszkan z szerokim zakresem opieki i
pielegnacji.

Pokolenie Babyboomers

Najbardziej sktonna do podejmowania $miatych decyzji na okres zycia senioralnego
jest grupa wczesnych seniorow, szczegdlnie tych mieszkajgcych w miastach. Jak wskazujg
autorzy raportu REAS®3 na temat perspektyw rozwoju senioralnego - powojenne pokolenie
boomersdw charakteryzuje sie w tym wzgledzie znacznie wiekszg proaktywnoscia od
poprzednich pokolen - wojennego i przedwojennego. Jest to grupa, ktéra bedzie bardziej
sktonna podejmowac decyzje o zmianie miejsca zamieszkania — jezeli obecne warunki
mieszkaniowe nie bedg dla niej odpowiednie. W tej grupie wiekszym zainteresowaniem
powinny sie cieszyé samodzielne mieszkania z dostepem do urozmaicen i udogodnien dla
wczesnego zycia senioralnego.

52 \Wtadystaw Brzeski, Kazimierz Kirejczyk, Edward Koztowski: Perspektywy rozwoju budownictwa senioralnego..., str. 21.
53 |bidem, str. 22.
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Il.  Proby wdrazania alternatywnych form zamieszkiwania osob
starszych lub z myslg o starzeniu sie

1. Czy istniejg oddolne inicjatywy (w tym przeglad loséw samoorganizacji
spotdzielczej z lat 90-tych)?

Wybrane inwestycje oddolne i komercyjne.

EurHope Krepsko

W Polsce nie funkcjonuje zbyt wiele oddolnych inicjatyw samoorganizacji senioréw.
Zdarzajg sie jednak ciekawe przypadki. Jednym z nich bez watpienia jest ,EurHope”
Cohousing senioralny w Krepsku koto Pity, inicjatywa pana Romana Swiatka. Obiekt oferuje
mozliwosci mieszkaniowe dla 6 par (jak podaje inicjator: najlepiej matzenstw 65+). Dla kazdej
pary przygotowane sg osobne pokoje plus wspdlna przestrzen. Obiekt znajduje sie w
gospodarstwie ekologicznym, w ktérym uprawiane sg owoce i warzywa oraz hodowane
zwierzeta (w tym pstragi).

Budowa obiektu zakorczyta sie na poczatku 2020 roku, obecnie obiekt oczekuje na
odbiér budowlany. Do czerwca 2020, miedzy innymi z powodu pandemii Covid 19, obiekt nie
znalazt jeszcze lokatoréw, inicjator przedsiewziecia zamierza powotac fundacje, ktéra
przejmie budynek, nadal liczy na to, ze uda sie znalez¢ lokatordw.

Wzorcowe Mieszkanie Seniora

Wzorcowe mieszkanie seniora, to pokazowe mieszkanie wyposazone w
udogodnienia, ktére moga pozwoli¢ na jak najdtuzsze zachowanie niezaleznosci - showroom
przyjaznych seniorom rozwigzan. Lokal zostat przygotowany zgodnie z koncepcjg ageing in
place, ktora zaktada, ze w celu ograniczania kosztédw dtugoterminowej opieki
instytucjonalnej nalezy przygotowac mieszkania, w ktérych osoby starsze beda mogty jak
najdtuzej samodzielnie funkcjonowaé. Inwestycja jest oddolng inicjatywg Agnieszki i Jana
Ciesléw - architektéw zaangazowanych w promocje idei starzenia sie we wtasnym domu.
Architekci wykorzystujg je do testowania i promowania dobrych rozwigzan w tym wzgledzie.

Enklawa Krysztatowa, osiedle Bazantowo, Katowice

Czesc osiedla Bazantowo przeznaczona dla seniorow. Wszystkie mieszkania sg
przystosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych i pozbawione barier architektonicznych.
W kazdym mieszkaniu znajduje sie system przywotawczy (HomeCare), ktérym w razie
nagtego zdarzenia mozna potaczy¢ sie z catodobowym centrum monitoringu i wezwadé
wykwalifikowanego pracownika. Zespét posiada koordynatora, ktéry pomaga w organizacji
codziennego zycia i zatatwianiu spraw. Mozna przez niego zorganizowac sprzgtanie, mycie
okien, pranie, prasowanie, zakupy, drobne ustugi naprawcze, transport i catering: domowe
obiady lub imprezy okoliczno$ciowe. W holu obiektu znajduje sie strefa mieszkanca
sktadajaca sie z recepciji, salonu dziennego, biblioteki z kacikiem karcianym i szachowym,
potgczona z tarasem i letnim ogrodem, tu odbywajg sie takze wyktady, pokazy i zajecia
kulturalne. Budynki sg przeznaczone dla senioréw, a jednak sgsiadujg z placem zabaw,
przedszkolem, szkotg podstawowg i gimnazjum.

Wszystkie mieszkania sg wtasnosciowe.
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Dom bez barier ,Maja” w Wodzistawiu Slgskim

Oddany do uzytku w 2013 roku budynek z 58 niewielkimi mieszkaniami bez barier
architektonicznych. Mieszkania przeznaczone sg na wynajem komercyjny, najemcg moze
zostac¢ kazdy senior, ktdry osiggnat wiek emerytalny. Mieszkaricy mogg wykupic petne
wyzywienie, pomoc w zakupach i sprzataniu, rehabilitacje i catodobowy dyzur pielegniarki.
W budynku sg 4 typy mieszkan dostosowane do poziomu sprawnosci mieszkancow. W
parterze znajdujg sie lokale ustugowe, pralnia, fryzjer, apteka, osrodek dziennego pobytu i
rehabilitacji oraz sala bankietowa, ktdrg mozna wynajgé. W budynku jest takze portiernia,
obowigzuje regulamin, ktory zabrania na przyktad trzymania zwierzat lub odwiedzin po
22.00. Budynek jest zlokalizowany miedzy blokami mieszkalnymi, niedaleko dyskontu
spozywczego i komunikacji publicznej.

Spdtdzielnia mieszkaniowa Gliwice — niezrealizowana wizja sprzed 30 lat.

Obecnie w okres senioralny weszli inicjatorzy nigdy niezrealizowanej gliwickiej malej
spotdzielni mieszkaniowej, ktdrej pomyst narodzit sie w drugiej potowie lat 1980. - niedtugo
przed zmiang ustrojowa. Grupa 12 mfodych matzenstw chciata zawigza¢ matg spdtdzielnie
mieszkaniowq i skorzystaé z pomocy miasta, ktére w tym okresie matym spoétdzielniom
oferowato dostep do dziatek i preferencyjny kredyt mieszkaniowy. Zanim jednak podjeto
kroki formalne nastgpita zmiana ustrojowa roku 1989. Mate spoétdzielnie stracity mozliwosc
pomocy, na znaczeniu natomiast zyskata wtasnos¢ prywatna.

W ramach pracy nad raportem udato mi sie dotrze¢ do kilku przedstawicieli grupy —
zaden z nich nie bytby obecnie zainteresowany powrotem do zarzuconego pomystu. Wszyscy
posiadajg obecnie wtasnosciowe lokale mieszkaniowe, z ktérych sg zadowoleni. Podkreslajg,
ze stosunki kolezenskie z pozostatymi cztonkami grupy bardzo sie rozluznity i ze nie widza
mozliwosci powrotu do uktadu sprzed dekad. Podkreslali takze, ze nie widzg wséréd swoich
znajomych grupy osob z ktérg chcieliby podjgé podobna inicjatywe.

2. Jakie sg dziatania podejmowane przez samorzgd/rzad?

Polityka senioralna na szczeblu centralnym
W Ministerstwie Pracy i Polityki Spotecznej (obecnie Ministerstwie Rodziny, Pracy i
Polityki Spotecznej) utworzony zostat Departament Polityki Senioralnej, ktory odpowiada za
tworzenie i rozwdj kierunkéw dziatan skierowanych do senioréw, warunkéw do poprawy
systemu wsparcia senioréw, realizacje zadan w obszarze aktywnego starzenia sie i innych form
wspotpracy wewnatrz- i miedzypokoleniowej wpisujgcych sie w szeroko rozumiang polityke
senioralng monitorujgc jednoczesnie zakres oraz sposdéb wdrazania przedmiotowych
rozwigzan. Pod koniec 2013 roku departament przyjat tzw. pakiet senioralny, czyli zbiér
strategii i programéw majacych stanowié¢ zreby polityki senioralnej na najblizsze lata. W
zakresie polityki bytowej, gtdwnym celem dokument byto tworzenie warunkéw dla jak
najdtuzszego utrzymywania dobrego stanu zdrowia i autonomii.'W pazdzierniku 2018 roku
przez Rade Ministréw przyjety zostat dokument pt. Polityka spofeczna wobec osob starszych
2030. Bezpieczeristwo — Uczestnictwo — Solidarnosc¢. Dokument przewiduje realizacje szeregu
dziatan wobec ogétu 0séb starszych w ramach siedmiu obszarow>*:
1. Ksztattowanie pozytywnego postrzegania starosci w spoteczenstwie.
2. Uczestnictwo w zyciu spotecznym oraz wspieranie wszelkich form aktywnosci
obywatelskiej, spotecznej, kulturalnej, artystycznej, sportowej i religijnej.

54 http://senior.gov.pl/polityka dlugofalowa/strona/8, dostep 06.2020.
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3. Tworzenie warunkéw umozliwiajgcych wykorzystanie potencjatu oséb starszych jako
aktywnych uczestnikdéw zycia gospodarczego i rynku pracy, dostosowanych do ich
mozliwosci psychofizycznych oraz sytuacji rodzinne;.

4. Promocja zdrowia, profilaktyka chordb, dostep do diagnostyki, leczenia i rehabilitacji.

5. Zwiekszanie bezpieczenstwa fizycznego — przeciwdziatanie przemocy i zaniedbaniom
wobec oséb starszych.

6. Tworzenie warunkow do solidarnosci i integracji miedzypokoleniowe;.

7. Dziatania na rzecz edukacji dla starosci (kadry opiekunicze i medyczne), do starosci
(cate spoteczenstwo), przez staro$¢ (od najmtodszego pokolenia) oraz edukacja
w starosci (osoby starsze).

W zadnym z dokumentéw nie ma zapiséw odnoszgcych sie wprost do rozwigzan

mieszkaniowych skierowanych dla senioréw.

Polityka senioralna na szczeblu lokalnym

Kwestia mieszkaniowa senioréw wymaga zaangazowania organizacji spotecznych i
podmiotéw prywatnych oraz wsparcia przez programy centralne, skuteczne rozwigzania w
szerokiej skali nie sg jednak mozliwe bez udziatu wtadz lokalnych. Tak jak w przypadku
problemu mieszkaniowego w ogdle, tak przy jego senioralnej czesci dziatania wtadz
lokalnych sg kluczowe, w ramach polityki przestrzennej i spotecznej oraz prawa
miejscowego.

Ramy polityki senioralne ustalane sg w lokalnych lub samorzgdowych politykach
senioralnych, ktére mogg byé uchwalane na poziomie gminy. W kwestiach dotyczgcych
mieszkalnictwa inicjatywa przekazywana zostaje najczesciej do spétek miejskich typu ZBM —
TBS i prowadzona jest w porozumieniu z organizacjami pozarzgdowymi.

3. Czyistniejg ramy prawne usprawniajgce tego rodzaju samoorganizacje (ustawy
istniejgce lub tworzone)?

Obecnie trwaja kolejne konsultacje projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych>>.
Projekt w niewielkim stopniu bedzie jednak pomoca dla miejsc wspoétzamieszkiwania
seniorow, gdyz skupia sie gtéwnie na mozliwosci zaktadania kooperatyw, ktorych celem
bedzie budowa lub remont mieszkan wiasnosciowych. Projekt ustawy nie zaktada takze
zbytniego wachlarza mozliwosci wsparcia inicjatyw ze strony podmiotéw publicznych.

4. Czy sginne narzedzia wsparcia - przyktady dobrych praktyk samorzagdowych?

Miejski program ,,Seniorzy” w Poznaniu - Srodowiskowe Domy Emeryta

Program ,,Seniorzy” wpisany do ,Planu Rozwoju Miasta Poznania na lata 2005-2010"
w ramach priorytetu ,,Obywatelski Poznai”. Stworzenie tego programu mieszkaniowego
adresowanego dla osdb starszych, mieszkajgcych na terenie m. Poznania, zostato wpisane w
Plan w ramach projektu ,,Pomoc socjalno-bytowa”.

Celem programu byta poprawa jakosci zycia mieszkancéw Poznania w wieku
poprodukcyjnym. Program byt realizowany na podstawie uméw w sprawie partycypowania
w kosztach budowy lokali mieszkalnych zawartych pomiedzy Miastem Poznan, a Poznariskim
Towarzystwem Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. oraz zapiséw zarzadzenia Prezydenta
Miasta Poznania, na podstawie ktérego miasto ma prawo do wybudowanych mieszkan

55 https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12332757/katalog/12680409#12680409, dostep 06.2020.
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kierowac osoby. Obiekty przeznaczone zostaty dla emerytéw i oséb do 4 lat przed
wkroczeniem w wiek emerytalny zamieszkujgcych na terenie Poznania. Ponadto
pierwszenstwo przystuguje pracownikom naukowym i osobom, ktére wczesniej zajmowaty
lokale komunalne. Dochdd gospodarstwa nie moze przekroczyé 1,3 przecietnego
wynagrodzenia. W obiektach obowigzuje preferencyjny czynsz i stabilny, gwarantowany
przez miasto, najem instytucjonalny. Przed podpisaniem umowy obowigzuje wptata
partycypacyjna.

W ramach programu wykonano dwie inwestycje:

budynki z mieszkaniami na wynajem przy ul. Grabowej w Poznaniu, w sumie z 79
mieszkaniami jedno i dwupokojowymi. Obiekty przeznaczone dla osdb starszych,
ktére poszukujg ciszy i spokoju. Oprécz mieszkan, dla integracji mieszkancow
utworzono przestrzenie wspodlne, taras, grill zewnetrzny murowany, altane i sitownie
na wolnym powietrzu. W budynku swojg siedzibe ma Stowarzyszenie Ludzi lll Wieku
,Swierczewski Krag”, ktérego celem jest aktywizacja fizyczna i intelektualna
senioréw.

mieszkania przy ulicy Drewlarskiej. W budynku znajduje sie 68 mieszkan, z czego 50
przystosowanych dla oséb niepetnosprawnych. W przyziemiu budynku znajdujg sie
pomieszczenia przeznaczone na gabinet lekarski oraz zabiegowy, a takze lokal o pow.
ok. 300 m?, ktdry aktualnie wynajmowany jest z przeznaczeniem na Przedszkole
Specjalne. W mieszkaniach przystosowanych dla potrzeb oséb niepetnosprawnych
przewidziano m.in.: instalacje przyzywowa, pochwyty tazienkowe, brodziki
posadzkowe i rozwigzania unikajgce stosowania progow i réznic poziomoéw podtogi.

W ramach inwestycji nastgpita integracja oséb o podobnym statusie materialnym i na
tym samym etapie zycia. Obserwowaé mozna wspoétprace, pomoc i wzajemne zrozumienie
miedzy mieszkanncami. Po ponad 10 latach w lokalach obserwuje sie bardzo niska rotacje
lokatoréw?®.

NIE SAMI — inwestycja Stargardzkiego TBS

Program Nie Sami jest czeScig programu Potrzebny Dom i stanowi element przyjetego

przez Rade Miejska ,,Programu rewitalizacji i remontédw miasta Stargardu Szczecinskiego”,
uchwaty w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy-Miasta Stargardu Szczecinskiego” oraz uchwaty regulujgcej zasady pomocy
mieszkaniowej dla mieszkancéw Stargadu. Celem programu jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych oséb starszych i zapewnienie im poczucia wspdlnoty oraz poczucia
bezpieczenstwa. Realizatorami programu Nie Sami sg organizacje pozarzagdowe zajmujgce sie
udzielaniem pomocy osobom starszym dziatajgce na terenie Stargardu, tj. Uniwersytet
Trzeciego Wieku, Stowarzyszenie ,,Potrzebny Dom”, Polski Zwigzek Emerytéw, Rencistow i
Inwalidéw, a takze Gmina-Miasto Stargard Szczeciniski oraz Stargardzkie TBS Sp. z 0. o.

W ramach programul powstat obiekt z mieszkaniami dla osob 55+, ktéry oprocz

mieszkan zapewnia takze poczucie bezpieczenistwa (dzieki systemowi przywotywania) oraz
wsparcie spotecznosci (dzieki Swietlicy i programowi spotecznemu zapewnianemu przez
Stowarzyszenie Potrzebny Dom). Budynek zostat oddany do uzytkowania w 2009 roku.
Znajduja sie w nim 22 mieszkania o pow. miedzy 25, a 55m?. W zespole wprowadzono miks
spoteczny — obok siebie mieszkajg lokatorzy TBSOw i mieszkan komunalnych. Z budynkami
dla seniordéw sgsiadujg trzy mieszkania treningowe dla wchodzgcych w dorostosé

56 Anna Jancz, op. cit., str. 312.
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wychowankdéw domu dziecka. Pomiedzy mtodymi, a seniorami zawigzata sie wiez —
pomagajg sobie wzajemnie i spedzajg ze sobg czas.

Mimo, ze obiekt ma tylko dwie kondygnacje zostat wyposazony w winde. W swietlicy
znajduja sie komputery, jest kino domowe, stét do ping ponga i wspdlna kuchnia. W swietlicy
na state pracuje swietliczanka, ktéra nadzoruje system przywotywania. Po godzinach pracy
Swietlicy opieke nad systemem przywotywania sprawujg wolontariusze — mtodzi ludzie, ale
takze sprawni lokatorzy zespotu i sgsiedzi z budynkéw nieopodal. Nad budynkami czuwa
takze stowarzyszenie Potrzebny Dom, ktére miedzy innymi organizuje dla senioréw
spotkania i inne atrakcje. W okresie zasiedlania obiektu Stowarzyszenie Swiadczyto takze
pomoc w zdobywaniu srodkdw na optate partycypacyjng i kaucje.

Po 11 latach funkcjonowania czes¢ seniordw przeszta do najstarszej grupy wiekowe;j i
nie ma juz sit, zeby witgczac sie w aktywnosci, co rzutuje na funkcjonowanie catej, bardzo
dotad aktywnej, spotecznosci.

Dom Seniora przy ul. Dambonia, Opole

Wybudowane przez Opolskie TBS, oddane do uzytkowania w 2018 roku 3 budynki po
34 mieszkania wynajmowane w systemie TBS, w ramach programu TBS Senior —z
preferencyjnym czynszem./Najemca moze byc osoba po 60 roku zycia, ktéra ma prawo do
emerytury, lub 4 lata przed wiekiem emerytalnym. Budynek i mieszkania przystosowane sg
dla oséb niepetnosprawnych: zainstalowana winda, podjazd dla wézkéw inwalidzkich do
wejscia do budynku, pochwyty na korytarzach i w tazienkach, prysznice bezbrodzikowe. W
kazdym budynku znajduje sie $wietlica.

Osiedle Centrum 50+ Gliwice

4 budynki, w sumie z 97 mieszkaniami, wybudowane przez ZBM TBS Il w Gliwicach.
Mieszkania zostaty oddane do uzytku w 2020 roku. W trzech budynkach znajdujg sie
mieszkania na wynajem w systemie TBS, w jednym - na sprzedaz. W parterach budynkéw
znajduja sie ustugi, w tym na przyktad przychodnia rehabilitacyjna. Teren zostat
zagospodarowany z myslg o osobach starszych, znajduje sie tu sitownia na swiezym
powietrzu i Sciezka zdrowia.

Dom seniora, Szczecitiskie TBS

Mieszkania wspomagane dla 0oséb co najmniej 70 letnich, o ograniczonej sprawnosci,
ale niewymagajacych catodobowej opieki. Mieszkania zlokalizowane w $rédmiesciu
Szczecina, powstate w wyniku rewitalizacji i modernizacji kwartatu, wykonanej w ramach
miejskiego programu ,,Rewitalizacja RAZEM” - wspdlnego przedsiewziecia Szczecinskiego
TBS, Gminy Miasto Szczecin oraz Wspdlnot Mieszkaniowych zlokalizowanych w kwartale 23
w srédmiesciu Szczecina. Mieszkania jedno i dwupokojowe, przystosowane dla oséb z
niepetnosprawnosciami. W parterze budynku dziata Osrodek Wsparcia Dziennego — $wietlica
srodowiskowa z ofertg kulturalng. Czynsz zblizony do stawek czynszu w zasobach
komunalnych.

Inna forma zamieszkania: domy miedzypokoleniowe

Domy miedzypokoleniowe, to inicjatywy, ktére oferujg zamieszkanie dla oséb
starszych w ramach zréznicowanego wiekowo srodowiska. Ich celem jest tgczenie
niespokrewnionych oséb w réznym wieku, ale takze ptci oraz statusie materialnym i
spotecznym w jednym zespole lub jednej nieruchomosci, zazwyczaj z dodatkowymi
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pomieszczeniami do spotkan lub opieki. Obiekty takie powstajg zazwyczaj z publicznym
wsparciem lub w ramach sektora spotecznego — organizowane sg na przyktad przez TBSy i
fundacje pozytku publicznego.

W Niemczech taki system wpisany zostat do oficjalnej polityki miejskiej. Podkreéla sie

przy tym korzysci, jakie ta forma daje miastom i mieszkaricom®”:

1. Korzysci ekonomiczne: mozliwosci dofinansowania (Srodki unijne EFS, granty
fundacji), odcigzenie systemu opieki instytucjonalnej, zmniejszenie kosztéw opieki
spotecznej, ktérg czesciowo moze zastgpi¢ wzajemna pomoc mieszkancow.

2. Korzysci spoteczne: elementem stabilizacji spotecznej okolicy, integracja roznych
kultur, narodowosci i grup wiekowych, wsparcia dla stabszych grup spotecznych,
wspomaganie silnych wiezi,

3. Korzysci przestrzenne: potencjat rewitalizacyjny, mozliwos¢ wkomponowania w
strukture miasta, wielofunkcyjnos¢ zabudowy.

Stalowa 29 — kamienica miedzypokoleniowa, Warszawa

Inicjatywa warszawskiego TBS i Fundacji Blisko. Pierwsza warszawska kamienica
wielopokoleniowa, w ktdérej zgodnie z planem, w 12 jedno i dwupokojowych mieszkaniach
zamieszkaty osoby z rédznych generacji. Na ostatnich dwdch kondygnacjach znajduje sie
placéwka mieszkaniowo — wychowawcza dla mtodziezy. Budynek jest wyposazony w szereg
rozwigzan architektonicznych przyjaznych seniorom i osobom z niepetnosprawnosciami —
m.in. zostat wyposazony w winde oraz w system teleopieki.

Na podwdrzu kamienicy znajdzie sie zielone patio a na parterze - otwarta takze dla
sgsiadéw kamienicy klubokawiarnia oraz gabinet pielegniarski.

To, jak dziata kamienica jest wynikiem konsultacji spotecznych prowadzonych przez
Fundacje Blisko. W czasie kilku spotkan warsztatowych uczestnicy pracowali z projektem
budynku, formutowali swoje zalecenia oraz pomysty na to jak powinno wyglada¢ zycie w
odnowionej kamienicy. Istotnym elementem projektu byto wpisanie czesci wspdlnej
Stalowej 29 w lokalne sgsiedztwo, tak aby parter budynku stworzyt przyjazng przestrzen
potpubliczng, ktéra odpowiada na potrzeby szerszej spotecznosci niz tylko lokatorzy i
lokatorki tej kamienicy. Wsréd uczestnikow warsztatdw znale?li sie oczywiscie seniorzy,
mtodziez, ale tez przedstawiciele spotecznosci lokalnej i architekci®®.

Kamienica miedzypokoleniowa w todzi

W 2018 roku do uzytku oddany zostat modelowy Dom Wielopokoleniowy w todzi.
Inwestycja wykonana zostata w ramach Il téddzkiego pilotazowego programu rewitalizacji. Na
potrzeby projektu zostata wybrana i wyremontowana nieruchomosé przy ul. Wélczanskiej
168. W sktad nieruchomosci wchodzity 3 budynki: frontowy, willa i oficyna. Dziatania objety
rozbidérke i odbudowe budynku frontowego oraz generalny remont budynku willi i oficyny
wraz z zagospodarowaniem terenu. W kamienicy zamieszkali seniorzy, rodziny z dziec¢mi,
osoby mtiode, a takze osoby z niepetnosprawnoscig. Dobdr lokatordw byt taki, by osoby
starsze lub z ograniczong sprawnoscig mogty liczy¢ na pomoc w wykonaniu codziennych
czynnosci, np. zrobieniu zakupdw, a w zamian mfodzi rodzice uzyskajg wsparcie np. w opiece
nad dzie¢mi. W budynku powstat klub sgsiedzki, ktéry ma sprzyja¢ sgsiedzkiej integracji,
takze w szerszym sgsiedztwie — jego zajecia przeznaczone sg takze dla ludzi z dzielnicy.

57 Agnieszka Labus: Domy miedzypokoleniowe..., str. 87 — 88.
58 http://www.mapanaprawa.pl/projekt/652/modernizacja-budynku-mieszkalnego-przez-tbs-przy-ul.-stalowej-29/, dostep
06.2020.
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lIl.  Opinia ekspercka

1. Dla ktérego pokolenia Polek i Polakéw wspdlne zamieszkiwanie bedzie
odpowiedzig, albo koniecznoscig?

Zaleznie od grupy wiekowej seniorzy potrzebujg innych warunkéw mieszkaniowych:

- wczesni seniorzy potrzebujg mieszkan samodzielnych, ale jest to takze najlepszy moment
do zmiany lub modernizacji miejsca zamieszkania z myslg o pézniejszych wymaganiach.

- dojrzali seniorzy potrzebujg mieszkan serwisowanych, czyli takich w ktorych pojawia sie
pomoc domowa i dorazna opieka

- sedziwi seniorzy potrzebujg mieszkan opiekunczych, ktére oferujg statg opieke i pielegnacje
(rodzinng lub instytucjonalng).

Ponadto badania wskazujg, ze im starsze osoby tym mniej chetne do zmiany.
Psychologowie wskazuja takze na to, ze'ewentualna przeprowadzka seniora powinna miec
miejsce zanim senior zacznie odczuwac niesprawnosci i dolegliwosci starosci, bo pdzniej
bedzie mu znacznie trudniej zaakceptowaé przeprowadzke i zaadaptowac sie do nowego
miejsca®®. Z tego powodu poczatek wspdtzamieszkiwania, ale takze innych form
alternatywnych mieszkania senioréw najlepiej zaczgé w okresie trzeciego wieku. W okresie
po 80 roku zycia stabnie pozytywne nastawienie do zycia i aktywnosci®, trudno zatem
oczekiwac inicjatywy i fatwej akceptacji dla tak duzej zmiany.

Analiza wskazuje takze, ze'wiekszg akceptacje dla przeprowadzki, na przyktad do domu
wspotzamieszkiwanego majg 0soby z duzych miast, a takze te o wysokim kapitale
kulturowym.

Oprécz zmian zachodzacych z wiekiem zaobserwowaé mozna zmiany wnikajgce z réznic
w kolejnych rocznikach wchodzgcych w okres starosci. Wchodzgcy w wiek emerytalny
przedstawiciele pokolenia babyboomers bedg bardziej otwarci na zmiany, bedg takze
oczekiwali wiekszego komfortu zamieszkania, przez co prawdopodobnie bedg bardziej
sktonni do poszukiwania rozwigzan alternatywnych.

2. Od czego zaczgc i kto powinien sie podjgc inicjacji praktyk wspdlnego

zamieszkiwania (biznes, rzad)?

Mieszkania senioralne mogg by¢ budowane przez podmioty prywatne w celach
zarobkowych: na sprzedaz lub na wynajem; przez podmioty publiczne (najczesciej ZBM, TBS),
przez instytucje non profit (fundacje i inne instytucje pozytku publicznego) lub przez samych
zainteresowanych, jako oddolne budownictwo mieszkaniowe. Budownictwo senioralne
moze powstawaé w ramach wszystkich tych form.

W przypadku podmiotéw prywatnych, o nastawieniu biznesowym, istotna jest analiza
ryzyka. Raport REAS wskazuje, ze najwieksze ryzyko, wydaje sie byé skupione w budowaniu
wiasnosciowych mieszkan serwisowanych, albowiem kupujgcymi sg indywidualni nabywcy
tworzacy potem wspolnote mieszkaniowg. Projekty takie wymagajg zainwestowania réwniez
w pomieszczenia i infrastrukture ,serwisowg”. To ryzyko inwestorzy kompensuja w ramach
wysokiej marzy, stad taki produkt bedzie interesujacy jedynie dla grupy najzamozniejszych

59 Wtadystaw Brzeski, Kazimierz Kirejczyk, Edward Koztowski: Perspektywy rozwoju budownictwa senioralnego..., str. 5.
60 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw..., s.527.
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seniorow. Cze$é deweloperdw zamiast inwestowac w mieszkania na sprzedaz z serwisem
wybiera model condo-hotelowy gdzie inwestuje sie w przedsiebiorstwo oferujgce ustugi
fakultatywne. Tu réwniez istnieje jednak ryzyko, np. ztego odczytania popytu w danej
miejscowosci, czy niewtasciwej lokalizacji, ktore spowoduja trudnosci ze sprzedazg. | znowu
—ryzyko zwigzane jest z wyzszg marza.

Prywatni deweloperzy mogg takze dziata¢ na zlecenie grup cohousingowych. Poniewaz
dziatajg na zlecenie, ktére gwarantuje im zbyt mieszkan, czyli obcigzone mniejszym ryzykiem
— marza pozostaje mniejsza. Z drugiej strony — zdejmujg z grup oddolnych trudnosci
zwigzane z prowadzeniem procesu inwestycyjnego, co jest szczegdlnie wazne w przypadku
grup ztozonych z senioréw.

Deweloperzy i podmioty dziatajgce dla zysku sg z zasady mniej otwarci na eksperymenty i
rozwigzania niesprawdzone, dlatego nie mozna sie z ich strony spodziewac inicjacji
rozwigzan alternatywnych. Catkiem inne podejscie oferujg podmioty non profit i podmioty
publiczne, dla ktérych zysk nie jest celem dziatania. Przyswiecajgce im za to cele, takie jak
zrownowazenie spoteczne, rewitalizacja, poprawa warunkéw mieszkaniowych osdéb starszy,
czy integracja spoteczna - czesto uzasadniajg dziatania alternatywne.

Caty czas brakuje dodatkowych dodatkowe zachet dla budowania dostepnych mieszkan
czynszowych senioralnych w formule PPP, ktéra od lat nie moze sie przebi¢ przez mur
wzajemnej niepewnosci i nieufnosci, a mogtaby stanowic¢ dobry kompromis wykorzystujgcy
inicjatywe podmiotdow publicznych i zasoby finansowe podmiotéw prywatnych.

Niezaleznie od ograniczen, jakie niosg ze sobg poszczegdlne modele prowadzenia
inwestycji — wazne jest, zeby rozwijac¢ réwnoczesnie wszystkie formy budownictwa
skierowanego do senioréw. Kazda z nich jest odpowiedzialna dla innej grupy docelowej i
odpowiada na inne potrzeby. Nalezy takze podkresli¢, ze zmiany wymaga obecny system
opieki nad osobami starszymi, ktory w wiekszosci opiera sie na pomocy rodzinnej. Wraz ze
starzeniem sie spoteczenstwa i wzrostem oczekiwan senioréw taka forma nie bedzie juz
mozliwa do utrzymania.

3. Jakie problemy moze rozwigzac¢ wspdlne zamieszkiwanie w pdznych latach
zycia?

Wspdlne zamieszkiwanie jest koncepcja z jednej strony bardzo interesujaca, ktéra
przynies¢ moze wiele korzysci, z drugiej jednak dosyé trudng do wprowadzenia.

Potencjat tej formy zamieszkania lezy w niezwyktych korzysciach spotecznych. Po
pierwsze zamieszkujgce wspodlnie osoby starsze nie cierpig z powodu samotnosci, ktéra moze
ich spotyka¢ wtedy, gdy zamieszkujg samodzielnie. Jest to szczegdlnie istotne, ze samotni
seniorzy znacznie czesciej cierpig na depresje®!. Zamieszkiwanie wsréd oséb w podobnym
wieku, o podobnych zyciowych doswiadczeniach moze byc¢ bardzo satysfakcjonujace i
psychicznie stymulujgce. Wspdétzamieszkiwanie dtuzej pozwala zachowaé niezaleznos¢, daje
korzysci ze wzajemnego uczenia sie, poczucie bezpieczeAstwa i naturalng asyste spoteczna.
Po drugie lokatorzy i lokatorki mogg liczyé na pomoc — $wiadczong sobie wzajemnie lub
zewnetrzng, za ktdra tatwiej jest zaptacié, gdy mieszka sie wspdlnie i dzieli sie koszty pomocy
dochodzacej. Zakres tej pomocy moze by¢ jeszcze wiekszy w przypadku doméw
miedzypokoleniowych, gdzie razem zamieszkujg osoby o réznym wieku, sprawnosci i

61 Katarzyna Broczek, Matgorzata Mossakowska, Aleksandra Szybalska, Elzbieta Kozak-Szkopek, Przemystaw Slusarczyk,
Katarzyna Wieczorowska-Tobis, Tadeusz Parnowski: Wystepowanie objawdw depresyjnych u oséb starszych...
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potrzebach. Po trzecie wspdlne zamieszkiwanie moze minimalizowac¢ ogdlne koszty
mieszkania — jezeli seniorzy mogg dzielié¢ czes¢ pomieszczen, wtedy czesci indywidualne
mogg by¢ mniejsze, a co za tym idzie - tarisze. Mniej obcigzajgce finansowo moze by¢ takze
dostosowanie obiektu do potrzeb oséb starszych.

Wspdlne zamieszkiwanie niesie jednak ze sobg takze wiele problemdw. Po pierwsze, jak
wynika z przytaczanych juz w tym raporcie badan — osoby starsze niechetne sg zmianom
otoczenia. Statystycznie seniorzy sg bardzo zwigzani nie tylko ze swoim mieszkaniem jako
fizycznym miejsce, ale takze z catym srodowiskiem spotecznym. Cytowane juz badania
wskazuja, ze w prawie 10% przypadkdw wzajemnej pomocy udzielajg sobie sgsiedzi, a w
miastach sredniej wielkos$ci odsetek ten rosnie 2./ Z obu wzgledéw optymalnie bytoby
miejsca wspodlnego zamieszkania organizowac lokalnie, jak najblizej pierwotnej lokalizacji
mieszkania, przynajmniej wzgledem osdb najbardziej zwigzanych ze swojg okolica. Po drugie,
wspoélne zamieszkanie kilku os6b moze by¢ zrédtem konfliktéw. Posiadajgcy swoje nawyki i
przyzwyczajenia seniorzy mogg trudno osigga¢ kompromisy. Jezeli osoby
wspofzamieszkujace nie tgczg wspdlne zainteresowania czy $wiatopoglad - moze to
prowadzi¢ do wzmacniania sie barier psychologicznych i powodowaé obustronny
dyskomfort. Rozmowy, ktdre przeprowadzitam z grupg wchodzacych w wiek senioralny
0s0b, wczesniej zainteresowanych budowa wspélnej spétdzielni wskazujg, ze nawet jezeli na
pewnym etapie zycia dzielili oni wspdlne wartosci, niekoniecznie po latach byliby w stanie
odnalezé miedzy sobg tgczno$é, ktéra pozwolitaby im na wspdtzamieszkiwanie. Z drugiej
strony zaden z moich rozmdéwcéw nie deklarowat checi do szukania nowej grupy osob z
ktérymi chciatby zamieszkaé i wiasnie ta kwestia natury spotecznej przedstawiana byta jako
gtdéwna bariera dla ewentualnego powrotu do pomystu sprzed dekad.

W zwigzku z zauwazonymi barierami w rozwoju obiektdw wspdtzamieszkiwania senioréw
wskazaé¢ mozna kilka rekomendac;ji:

- miejsca wspotzamieszkiwania senioréw powinny znajdowac sie jak najblizej ich
dotychczasowego miejsca zamieszkania;

- miejsca zamieszkania dla senioréw powinny by¢ takze mozliwie jak najbardziej
zintegrowane z otoczeniem — przestrzennym i spotecznym - w ktédrym powstaja. Wydaje sie,
ze nalezy unikaé wyizolowanych enklaw senioralnych o wysokim stopniu izolacji. Formg
zapewniajgca najwiekszg integracje — i przynoszgca wiele korzysci (jak byta juz o tym mowa)
sg obiekty wielopokoleniowe. Pozwalajg one unikng¢ na przyktad problemu z réwnoczesnym
przejsciem wszystkich mieszkaicéw w wiek najstarszej starosci;

- grupy powinny reaktywowac sie z grona znajomych i przyjaciot. Zeby przekonac sie czy
przyjaznie sg w stanie przetrwac probe wspotzamieszkiwania, przed rozpoczeciem procesu
grupa powinna spedzi¢ wspodlnie jakich czas, na przyktad wybrac sie na wspdlne wakacje;

- zeby minimalizowaé konflikty — projektujgc obiekt wspdtzamieszkiwania senioréw nalezy
wyraznie wydzieli¢ strefy prywatne - tak by cztonkowie grypy nie byli bez przerwy skazani na
swoje towarzystwo, a w zamian mogli zachowac¢ odpowiedni balans - czes¢ aktywnosci
wykonywac samodzielnie, samotnie, cze$¢ w grupie;

- zainteresowanie wspotzamieszkiwaniem mogtoby wzrosngé wsréd seniorow, jezeli bytaby
to realna alternatywa dla osrodkow opieki, gdyz te sg najmniej chetnie wybierang opcjg;
-poniewaz w najstarszej grupie na 100 mezczyzn przypada 260 kobiet warto rozwazy¢
organizacje cohousingow kobiecych, w ktérym mogtyby mieszkaé jedynie kobiety. Jest

62 Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski: Warunki zamieszkiwania
senioréw..., s.527.
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szansa, ze dla niektérych seniorek taka forma sprawdzitaby sie najlepiej - takze ze wzgledu
na minimalizowanie konfliktéw;

- zorganizowanie obiektu wspdtzamieszkiwania jest kwestig skomplikowang, wymagajaca
wielu zabiegdw organizacyjnych i budowlanych, dlatego nie mozna liczy¢, ze organizacja
zajma sie sami seniorzy. Potrzebne jest wsparcie ze strony oséb lub instytucji. Przede
wszystkim: rodzin, instytucji publicznych (ZBM, TBS), fundacji i innych organizacji pozytku
publicznego oraz podmiotéw prywatnych;

- ze wzgledu na zmieniajgce sie z wiekiem wymagania mieszkania senioralne musza by¢
tatwe do adaptacji, szczegdlnie do potrzeb oséb o bardzo ograniczonych mozliwosciach
ruchowych i wymagajgcych statej opieki — nawet jezeli budowane sg w okresie petnej
sprawnosci senioréw.

Na sam koniec podkresli¢ nalezy, ze kluczowg kwestig jest rozwijanie bardzo réznych
form mieszkalnictwa dla senioréw — zaréwno ze wzgledu na inwestora, jak i na forme
organizacyjna i przestrzenng. Cohousing, czy inne formy wspoétzamieszkiwania, nie mogg by¢
traktowane jako rozwigzanie jedyne, powinny byé natomiast rozwijane jako uzupetnienie
innych, bardziej tradycyjnych form mieszkania senioralnego.
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