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SPOLECZNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
WOBEC STARZENIA SIE POLSKIEGO SPOLECZENSTWA®

I. WPROWADZENIE

Starzenie sie populacji Polski stawia przed spoteczenstwem szereg wy-
zwan, a od mozliwoS$ci sprostania im zaleze¢ bedzie poziom 1 komfort zycia
przysztych pokolen senioréw. Mozna wyréznié¢ kilka podstawowych kwestii,
ktore staja sie wyzwaniem dla polityki spolecznej w zwigzku z procesem sta-
rzenia sie populacji. Wzrost liczby oséb starszych przetozy sie na wzrost zapo-
trzebowania na $wiadczenia opiekuncze realizowane przez podmioty sektora
ochrony zdrowia oraz pomocy spotecznej. Wydatki na éwiadczenia opiekuncze
na rzecz niesamodzielnych oséb starszych bedg rosty, ale w stopniu niewy-
starczajacym do zabezpieczenie potrzeb oséb niesamodzielnych. Mozna spo-
dziewac sie ograniczen w dostepie do ustug sektora ochrony zdrowia i1 pomocy
spolecznej. Wiekszy udziat oséb w wieku poprodukeyjnym w populacji wptynie
na wydolno$é obecnego systemu emerytalnego opartego na zasadzie solidar-
nosci miedzypokoleniowej. Wysoko$é uzyskiwanych §wiadczen emerytalnych
wyliczana bedzie na podstawie zgromadzonego kapitaltu w okresie aktywnosci
zawodowej. Wedtug prognoz ekonomicznych w kolejnych dekadach spodzie-
wac sie mozna wzrostu liczby osob, ktére beda uzyskiwaty dochdd ponizej eme-
rytury minimalnej®.

Chociaz przywotano tylko dwie z wielu kwestii spolecznych, jakie dotyczy¢
beda Polski w zwiazku z procesem starzenia sie jej populacji, nalezy zwrocié
szczegbdlna uwage na mozliwo$é zaspokojenia potrzeb z kategorii podstawo-
wych, do ktérych zaliczy¢é mozemy potrzeby mieszkaniowe. Celem artykutu
jest podjecie rozwazan nad sposobami zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s0b starszych, w tym niesamodzielnych, przez wtadze samorzadowe. Przed-
stawiono wiec w nim informacje dotyczace starzenia sie populacji w konteks$cie
sytuacji mieszkaniowej os6b starszych, w szczegdlnosci oséb, ktore wymagaja
pomocy 1 wsparcia w codziennym funkcjonowaniu. Poruszone zostaly kwestie
zwigzane ze znaczeniem spotecznego budownictwa mieszkaniowego w kon-
tekscie starzejacej sie populacji. W pracy zastosowano metode desk research,

* Czeé¢ informacji zawartych w artykule pochodzi z badan realizowanych w ramach projektu
pt. ,Spoteczne budownictwo mieszkaniowe 1 jego rola w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce” finansowanego ze $rodkéw Narodowego Cen-
trum Nauki (2014/13/N/HS4/02100).

1 M. Bieliecki, K. Makarski, J. Tyrowicz, Co doktadnie oznacza obnizanie wieku emerytalnego
w Polsce, Warszawa 2016.
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analizy danych zastanych opracowanych przez krajowe i miedzynarodowe in-
stytucje statystyczne oraz materiatéw opracowanych przez wladze samorza-
dowe, ktore przygotowaly je na potrzeby prowadzonego przez autoréw studium
przypadku. Przedstawiono réwniez przyklady przeprowadzonych inwestycji
w zakresie budownictwa senioralnego w Poznaniu, Szczecinie 1 Warszawie.

II. SYTUACJA DEMOGRAFICZNA - STAN OBECNY
ORAZ PROGNOZY

Wzrost liczby o0séb starszych w populacji nie ma wymiaru negatywnego,
lecz oznacza, ze dana populacja osiagneta poziom rozwoju umozliwiajacy zde-
cydowane] wiekszoSci przezycie co najmniej 70, 80, a coraz czeScie] nawet
100 lat. Wzrost liczby senioréw w populacji jest zjawiskiem typowym dla kra-
jow wysoko rozwinietych 1 rozwijajacych sie. Procz wzrostu Sredniej dtugosci
zycia nastepuje réwniez odejscie od modelu reprodukeji rozrzutnej do modelu
oszczednego, co w przypadku zdecydowanej wiekszosci krajéw OECD powodu-
je, ze wspdlezynnik dzietnosci ksztaltuje sie na poziomie ponizej progu dajace-
go szanse na osiagniecie stanu zastepowalno$ci pokolen, czyli 2,10-2,15 dziec-
ka na kobiete w wieku rozrodczym. W polowie drugiej dekady XXI w. wspol-
czynnik dzietnosci w Polsce wynosit zaledwie 1,32, w przypadku krajéow Unii
Europejskiej nizszy odnotowano tylko w trzech panstwach: Portugalii, na Cy-
prze 1 w Grecji?2. W 1990 r. niemal co trzeci mieszkaniec Polski byt w wieku
przedprodukcyjnym, natomiast w 2016 r. ich udziat zmniejszyl sie do zale-
dwie 18%3. Nawet najbardziej optymistyczne prognozy nie przewiduja zna-
czacego odwrdcenia sie obecnych trendéw demograficznych w zakresie dziet-
nosci 1 osiagniecia wspotczynnika dzietnosci gwarantujacego zastepowalnosé
pokolen*.

W 2016 r. populacja Polski liczyla ponad 38,4 mln oséb, wedlug prognoz
za§ w 2050 r. ulegnie zmniejszeniu do 33,9 mln®. Jest to trend demograficzny
charakterystyczny dla krajow europejskich. Europa bedzie jedynym konty-
nentem, co do ktérego demografowie przewiduja zmniejszenie liczby ludnoéci.
W przypadku Polski, oprécz aspektéw zwigzanych z niskim wspélczynnikiem
dzietnos$ci, wazny jest rowniez czynnik migracyjny, szczegdlnie w zakresie mi-
gracji dtugoterminowych zewnetrznych. Jesli utrzymajaq sie obecne trendy mi-
gracyjne, mozna sie spodziewacé, ze prognozy demograficzne w zakresie liczby
ludnoS$ci okaza, sie przeszacowane 1 liczba ludnosci Polski w kolejnych deka-
dach bedzie jeszcze nizsza.

W wymiarze krajowym osoby starsze (wedlug kryteriow ekonomicz-
nych mezczyzni w wieku 65 1 wiecej lat oraz kobiety powyzej 60 roku zycia)

2 GUS, Sytuacja demograficzna Polski na tle Europy, Warszawa 2017.

3 GUS, Dane ostateczne za 2016 rok dotyczqce wynikéw biezacych badarn demograficznych,
Warszawa 2017.

+ GUS, Prognoza demograficzna na lata 2014-2050, Warszawa 2014.

5 Ibidem.
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w 2016 r. stanowily 21,2% populacji. W ujeciu regionalnym najmtodszym
wojewoddztwem jest podkarpackie, w ktorym seniorzy stanowili w analizowa-
nym roku 18,7% populacji. Natomiast najwyzszy odsetek os6b starszych byt
w wojewoOdztwie 16dzkim — 22,5%°. W 2050 r. wedlug prognoz demograficznych
osoby starsze beda stanowily nawet 36,5% populacji. Najwyzszy odsetek oséb
w wieku senioralnym bedzie w wojewddztwie opolskim — 40,2%, natomiast
najmlodsza populacje bedzie miato wojewddztwo pomorskie — 33,7%". Zauwa-
zalna jest zalezno$¢ pomiedzy potencjatem gospodarczym regionu a liczba se-
nioréw w populacji.

Srednia dtugosé zycia kobiet w Polsce wynosi okoto 81,5 roku, a mezczyzn
przeszlo 73 lata®. Prognozy demograficzne zakladaja, ze do 2050 r. kobiety
w Polsce beda zyly érednio okoto 88 lat, a mezczyzni co najmniej 81 lat. Utrzy-
mywac sie beda réznice w dlugosci zycia pomiedzy plciami, co skutkowac be-
dzie feminizacja staroSci, czyli przewaga kobiet w stosunku do liczby mez-
czyzn, szczegblnie w kategorii wiekowej 85 1 wiecej lat®. Srednia dtugosé zycia
zréznicowana jest rowniez ze wzgledu na miejsce zamieszkania, w przypadku
mieszkancow obszaréw wiejskich prognoza w zakresie trwania zycia jest kilka
miesiecy lub lat krotsza. Réznice pomiedzy dlugoscia zycia mieszkancow miast
a obszaréow wiejskich moga wynikaé m.in. z charakteru wykonywanej pracy,
dostepnosci do ustug Swiadczonych przez sektor ochrony zdrowia, szczegélnie
ustug realizowanych przez lekarzy specjalistow. Ponadto wzrastac bedzie licz-
ba jednoosobowych gospodarstw domowych prowadzonych przez osoby star-
sze, szczegblnie w wieku 80 1 wiecej lat.

III. POTRZEBY MIESZKANIOWE SENIOROW

Prognozy demograficzne sktaniaja do podjecia rozwazan nad potrzebami
mieszkaniowymi osob starszych, szczegdlnie w wieku 85 1 wiecej lat (tzw. sta-
ro$ci sedziwej) oraz sposobami ich zaspokojenia w ramach systemu budow-
nictwa spotecznego. Warto pokresli¢, ze osoby starsze nie stanowig grupy
jednorodnej. Potrzeby senioréw w zakresie mieszkaniowym sg zréznicowane,
w tym z uwagi na sytuacje ekonomiczna, spoteczna, psychologiczna, biologicz-
na, w szczegdlnosci ze wzgledu na stopien samodzielnosci.

W ujeciu catoSciowym mozemy wyrdozni¢ dwie gléwne grupy senioréw pod-
czas analizy potrzeb mieszkaniowych. Pierwsza stanowia osoby, ktére pomi-
mo zaawansowanego wieku (nawet stulatkowie 1 superstulatkowie) cechuje
wysoki stopien samodzielnosci. W przypadku tej grupy osoby starsze potrze-
buja jedynie przystosowania mieszkania oraz budynku, aby poprawié¢ komfort
1 bezpieczenstwo zycia. W wielu przypadkach wystarczy przystosowac sanita-
riaty, aby zminimalizowac ryzyko upadku (np. podczas wychodzenia z wanny)

5 GUS, Powierzchnia i ludnosci w przekroju terytorialnym 2017, Warszawa 2017.
7 GUS, Prognoza demograficzna na lata 2014-2050, Warszawa 2014.

8 Ibidem.

9 Ibidem.
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lub usunaé¢ z budynku mieszkalnego gtéwne bariery architektoniczne. Warto
réwniez zwroci¢ uwage na tzw. syndrom czwartego pietra. W przypadku wielu
blokéw wybudowanych w XX w. brakuje wind w budynkach czteropietrowych
1 wyzszych. W przypadku lokali umieszczonych na wyzszych pietrach seniorzy
ze wzgledu na ostabienie narzadéw ruchu, co jest procesem typowym w okre-
sie staro$ci, moga zosta¢ unieruchomieni w swoich mieszkaniach. Pokonanie
kilku kondygnacji staje sie problem 1 cze$¢ senioréw zmuszonych jest ogra-
niczy¢ mobilnoéé, a ograniczenie aktywno$ci fizyczne] moze mie¢ wpltyw na
spadek samodzielno$ci w pdzniejszym okresie.

Druga grupe senioréw stanowia osoby, ktére ze wzgledu na niski stopien
samodzielno$ci wymagaja pomocy 1 wsparcia w codziennym funkcjonowaniu.
W systemie pomocy spotecznej wyrdézni¢ mozemy trzy gtowne formy zabezpie-
czenia potrzeb mieszkaniowych niesamodzielnych oséb starszych, ktére nie
moga liczy¢ na opieke sprawowanag przez opiekunéw nieformalnych — rodzin-
nych: mieszkania wspomagane, chronione oraz domy pomocy spotecznej.

Interesujacym rozwiazaniem dla senioréw o wysokim stopniu samodziel-
nosci sa mieszkania specjalnie dla nich projektowane, realizowane w ramach
prywatnych inwestycji. Pierwszy tego typu lokal w Polsce powstal w Warsza-
wiel’. Mieszkanie zostalo zaprojektowane, wybudowane i wyposazone w taki
sposob, by jak najdtuzej umozliwi¢ osobie starszej samodzielne funkcjonowa-
nie bez konieczno$ci wsparcia ze strony opiekunéw. Lokal zostal przygoto-
wany zgodnie z koncepcja promowana w krajach Unii Europejskiej ageing in
place, ktéra zaklada, ze w celu ograniczania kosztéw dlugoterminowej opie-
ki instytucjonalnej nalezy przygotowaé¢ mieszkania, w ktérych osoby starsze
beda mogty jak najdituzej samodzielnie funkcjonowac!'. Koszt przystosowa-
nia modelowego mieszkania o powierzchni 50 m? dla oséb starszych wynidst
160 000 zt 1 obejmowat prace wykonczeniowe, zakup mebli 1 urzadzen pomoc-
niczych oraz pelnego wyposazenia. Catkowity koszt takiego mieszkania uza-
lezniony jest od ceny lokalu (w stanie deweloperskim), do ktérego nalezy doli-
czy¢ wydatki na przystosowanie mieszkania na potrzeby seniorow!2

W przypadku senioréw, ktoérzy zachowuja samodzielno$é, a wymagaja je-
dynie wsparcia 1 pomocy w codziennym funkcjonowaniu, rozwigzaniem moga
by¢ mieszkania wspomagane. Sa to lokale mieszkalne przystosowane do ich
potrzeb. W budynkach z tego typu nie wystepuja bariery architektoniczne,
ktore stanowityby utrudnienia w codziennym funkcjonowaniu dla oséb niepel-
nosprawnych. Seniorzy moga korzysta¢ ze wsparcia udzielanego przez opie-
kunki érodowiskowe. Mieszkania przeznaczone sa dla oséb, ktore ukonczyty
65 rok zycia 1 nie posiadaja innego lokalu na wlasno$é. Osoby starajace sie
0 najem mieszkania wspomaganego musza wykazaé, ze dysponuja dochodem
pozwalajacym na utrzymanie lokalu (czynsz, media itp.) 1 nie maja zadtuzenia
w oplatach za inny lokal mieszkalny (przyktadowo z zasobéw gminy).

10 Wzorcowe mieszanie seniora, <www.mimowieku.pl>.

1A, Cie$la, Wzorcowe Mieszkanie Seniora na warszawskich Bielanach — pierwszy w Polsce
przyktad realnego, kompletnego, dedykowanego seniorom mieszkania, ,Srebrna Gospodarka szan-
sq dla Malopolski”, Matopolskie Studia Regionalne 2017, nr 1/35, s. 66.

12 Wzorcowe mieszanie seniora, <www.mimowieku.pl>.



Spoteczne budownictwo mieszkaniowe wobec starzenia sie polskiego spoteczenstwa 291

W 2015 r. w Szczecinie wybudowano 23 mieszkania wspomagane. Inwe-
stycja zostala zrealizowana przez Gmine Szczecin 1 Szczecinskie Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego. Do uzytku oddano 23 lokale, 6 z nich to mieszka-
nia jednopokojowe, 16 — dwupokojowe 1 1 — trzypokojowe. Czynsz w miesz-
kaniach wspomaganych zblizony jest do czynszu za lokale w zasobach gminy
1 w przypadku mieszkan o powierzchni 40 m? wynosi ok. 619,70 zt dla jednej
osoby. Jesli lokal zamieszkuja dwie osoby, czynsz okreslony zostal na poziomie
689,20 zt. Mieszkania przeznaczone sa dla oséb wieku 65 1 wiecej lat, ktore
nie maja tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub
dzialki budowlanej. Senior, ktéry chce zamieszkaé w mieszkaniu wspomaga-
nym, musi uzyskiwaé¢ dochéd wysokosci co najmniej 1400 zt w przypadku go-
spodarstwa jednoosobowego 1 nie wyzszy niz 3014,44 zt, w przypadku gospo-
darstwa dwuosobowego — minimalnie 2100 zl 1 maksymalnie 4521,66 zt'2.

Mieszkania chronione przeznaczone sg dla senioréw o niskim stopniu sa-
modzielno$ci, ktérzy wymagaja opieki catodobowej realizowanej przez opie-
kunki érodowiskowe. Na mieszkania chronione najlepiej nadaja sie lokale
o powierzchni okoto 100 m?, w ktérych sktad wchodzg trzy sypialnie, pokdj
dzienny, kuchnia oraz lazienka lub tazienki. W kazdym z pokoi mieszkal-
nych powinno przebywaé¢ dwoje mieszkancow, co pozwala na zapewnienie
minimum intymnos$ci. Przebywanie w jednym mieszkaniu chronionym 4 lub
6 mieszkancow pozwala na zabezpieczenie ustug opiekunczych przez cata dobe,
realizowanych przez pracownikéw o$rodkéw pomocy spotecznej lub firm wy-
lonionych w konkursach w ramach realizacji zadan zleconych przez gmine!t.
Warto pokreslié, ze w mieszkaniach chronionych mozna uzyskaé¢ wskaznik
opiekunczy nieosiggalny w formach instytucjonalnych. W tego typu lokalach
jeden opiekun $wiadczy ustugi i udziela wsparcia 56 seniorom. W przypadku
domdéw pomocy spolecznej $rednio na jednego pracownika dziatu opiekunczego
przypada okoto 17 mieszkancéw?'®.

W Szczecinie w ostatnich latach utworzono pie¢ mieszkan chronionych.
Sredni koszt utworzenia jednego mieszkania chronionego, w ktéorym zamiesz-
kalo szesciu senioréow, wynidst 102 040 zi. Natomiast roczny koszt utrzymania
(czynsz, fundusz remontowy oraz media) wynidst 20 500 zt. Dodatkowo nalezy
uwzgledni¢ wydatki na ustugi opiekuncze, ktére dla 6 senioréw o niskim stop-
niu samodzielno$ci ksztaltuja sie w ujeciu rocznym na poziomie 184 464 z1',

Osoby starsze przejawiajace znikoma samodzielnosé, niemogace liczy¢ na
wsparcie ze strony cztonkéw rodziny, moga uzyskaé $éwiadczenia w domach
pomocy spotecznej (DPS). Aktualnie w placowkach tego typu przebywaja oso-
by przewlekle somatycznie lub psychicznie chore oraz osoby starsze. Wedlug
danych Ministerstwa Rodziny, Pracy 1 Polityki Spotecznej 13% mieszkan-
cow DPS stanowig osoby nieopuszczajace 16zek!”. W kolejnych latach moz-
na spodziewacé sie wzrostu liczby mieszkancéw DPS, ktérzy prowadzi¢ beda

13 Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Szczecinie, 2016.

4 Miejski Oérodek Pomocy Rodzinie w Szczecinie, 2016.

15 R. Iwanski, Opieka diugoterminowa nad osobami starszymi, Warszawa 2016, s. 151.
16 Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Szczecinie, 2016.

7 Raport MPiPS-05, Ministerstwo Rodziny Pracy i Polityki Spotecznej, 2016.



292 Zuzanna Rataj, Rafal Iwanski, Beata Bugajska

lezacy tryb zycia. Istnieja jednak sytuacje, w ktérych skierowanie do DPS
otrzymuja osoby samodzielne, ale orzeczenia takie wydawane sa z przyczyn
socjalnych.

7 uwagi na doniostos¢ kwestii starzenia sie spoleczenstwa i1 znaczenia
mieszkania w zyciu kazdego czlowieka autorzy uznali, ze spoleczne budow-
nictwo mieszkaniowe (SBM) jako specyficzny segment budownictwa miesz-
kaniowego moze stanowi¢ duzy potencjal w celu rozwiazania narastajacych
probleméw. Poniewaz w ramach SBM mozliwe jest dostarczanie indywidu-
alnych, tanich i1 dostepnych mieszkan, istotna wiec wydaje sie koniecznos$é
zachowania przynajmniej czesciowe] samodzielnosci przez senioréw chcacych
skorzystaé z tego typu pomocy mieszkaniowe;.

IV. ZNACZENIE MIESZKANIA W ZYCIU CZLOWIEKA

Mieszkanie jako jedno z najdrozszych ddébr konsumpcyjnych stanowi
sktadnik majatku rodziny, ale jest rowniez miejscem, w ktéorym kazdy czto-
wiek zaspokaja swoje potrzeby, poczynajac od potrzeb podstawowych, wedlug
klasyfikacji A. Maslowa — takich jak fizjologiczne, poprzez potrzeby bezpie-
czenstwa 1 przynalezno$ci, na samorealizacji konczac. Mieszkanie umozliwia
jednostkom zabezpieczenie przed zmieniajacymi sie warunkami zewnetrzny-
mi, przygotowywanie 1 spozywanie positkéw, poczucie prywatnosci, wyodreb-
nienie swoich od obcych, prokreacje, realizowanie pasji i obowiazkéw, w tym
zawodowych. Niezaspokojenie potrzeby mieszkaniowej prowadzi do wielu dys-
funkeji, wérod ludzi mtodych ogranicza mozliwoéé rozwoju rodziny, daje po-
czucie braku stabilizacji 1 bezpieczenstwa socjalnego!®. Natomiast wsrod oséb
w pézniejszym wieku, takze wsrod seniordéw, brak mieszkania, w tym takze
dostosowanego do potrzeb jednostkowych, ogranicza utrzymywanie wiezi Spo-
tecznych, prowadzi do wykluczenia spotecznego, obniza jako§é zycia 1 prowadzi
do ograniczenia realizacji innych waznych potrzeb zwiazanych z samodzielna
egzystencja.

Na znaczenie mieszkania wskazujg liczne akty prawne zaréwno o zasiegu
krajowym, jak 1 miedzynarodowym, gwarantujace dostep do niego, m.in. Po-
wszechna deklaracja praw cztowieka ONZ z 1948 r., Pakt praw gospodarczych,
spotecznych 1 kulturalnych z 1966 r., Deklaracja postepu spotecznego 1 rozwo-
ju z 1969 r. czy Miedzynarodowa konwencja o prawach dziecka z 1989 r.*?

Wedlug danych z Narodowego Spisu Powszechnego w 2011 r. w Polsce
nie wystepuje deficyt iloéciowy mieszkan. Liczba mieszkan przekracza liczbe
gospodarstw domowych. Wskaza¢ jednak nalezy, ze mamy do czynienia z de-
ficytem jako$ciowym — wiele mieszkan jest niezamieszkanych z powodu sta-

18 G. Gléwka, System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce: doswiadczenia
1 kierunki zmian, Warszawa 2012, s. 18.

19 7. Rataj, Spoleczne budownictwo mieszkaniowe i jego rola w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce, niepublikowana praca doktorska, UEP,
Poznan 2015.
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nu technicznego, a liczba mieszkan substandardowych stale utrzymuje sie na
wysokim poziomie (wedlug Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 — 1,3 mIn
mieszkan?). Duza cze$¢ tych mieszkan znajduje sie w zasobach gmin — ko-
munalnych 1 socjalnych, co powoduje, ze osoby w trudnej sytuacji materialnej
badz zdrowotnej musza korzystaé z gorszych jakoSciowo lokali. Problem ten
staje sie istotny w konteks$cie rosnacej liczby senioréow, ktorzy w najblizsze)
przysztosci beda potrzebowaé mieszkan dostosowanych do ich potrzeb z uwagi
na niewystarczajaca liczbe miejsc w domach pomocy spotecznej. Okres prze-
bywania senioréw w DPS (w szczeg6lnosci w domach dla oséb przewlekle psy-
chicznie chorych) wydluza sie, co powoduje zmniejszona rotacje ich mieszkan-
cow. W zwiazku z tym zapotrzebowanie na mieszkania wspomagane, chro-
nione 1 specjalnie zaprojektowane bedzie rosto. Autorzy uznaja, ze mozliwy
do wykorzystania potencjat w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb
starszych znajduje sie w spolecznym budownictwie mieszkaniowym.

V. SPOLECZNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Spoleczne budownictwo mieszkaniowe w ujeciu miedzynarodowym nie ma
jednolitej definicji. Christian Donner, badacz polityki mieszkaniowej w kra-
jach Unii Europejskiej, wskazuje, ze budownictwo spoleczne moze przyjmo-
wac rozng, postac¢. W niektérych krajach sa to zasoby catkowicie dotowane,
w innych natomiast za spoleczne uznaje sie mieszkania zaré6wno komunalne
(ang. public housing), jak 1 czynszowe o umiarkowanym zysku (ang. limited-
-profit housing). Autor zauwaza réwniez, ze niekiedy do zasobéw spotecznych
wlacza sie rowniez podsektor prywatny, pod warunkiem utrzymania stawek
czynszow ponizej poziomu rynkowego w wyniku interwencji publicznej. Miesz-
kania dostarczane sa przez podmioty publiczne, w tym gminy oraz podmioty
prywatne — deweloperdéw, ktorzy jednak nie maja pelnej swobody w ksztatto-
waniu poziomu czynszow?'. Interesujace podejscie do definicji budownictwa
spolecznego przedstawia Jim Kemeny?>. W na podstawie sposobow ustalania
poziomu czynszow podzielilt budownictwo na sektor czynszowy dla zysku oraz
sektor czynszowy non for profit. Podmioty ustalajace stawke czynszu na pozio-
mie wartosci odtworzeniowe] lokalu traktuje jako dziatajace nie dla zysku, bez
wzgledu na to, czy sa to podmioty publiczne czy prywatne. Podmioty maksy-
malizujace zysk z posiadanej nieruchomos$ci mieszkaniowej, a wiec dzialajace
dla zysku, reprezentowane sg najczescie] przez instytucje prywatne.

Analiza definicji budownictwa spolecznego w réznych krajach pozwala
zauwazy¢ wiele zmiennych warunkujacych rozwoj 1 ksztaltujacych jego cha-

20 GUS, Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan 2011. Podstawowe
informacje o sytuacji demograficzno-spotecznej ludnosci Polski oraz zasobach mieszkaniowych,
Warszawa 2013.

2L Ch. Donner (ed.), Housing Policies in Central Eastern Europe, Vienna 2006.

22 J. Kemeny, Theories of power in Three Worlds of Welfare Capitalism, ,Journal of Europe-
an Social Policy” 5(2), 1995.
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rakter; sa to m.in. sposoby finansowania, poziom czynszow czy wystepowa-
nie subsydiowania. Cecha wspélna charakterystyczna dla wiekszosci krajow
jest sposéb przydziatu lokali, ktéry odbywa sie zazwyczaj z pominieciem me-
chanizméw rynkowych. Gléwna zasada dysponowania mieszkaniami z zaso-
bow spotecznych jest kryterium potrzeb, a w dalszej kolejnosci zdolnoé¢ do
regulowania czynszéw. W zwigzku z tym kierowane sa one do réznych grup
gospodarstw domowych (w zaleznos$ci od kraju). NajczeSciej sa to jednak go-
spodarstwa najbiedniejszych grup spotecznych, a takze o niskich 1 $rednich
dochodach.

W Polsce spoteczne budownictwo mieszkaniowe to cze$¢ sektora mieszka-
niowego wyodrebniona z rynku komercyjnego; dzieki réznym formom dofinan-
sowania inwestycji oraz utrzymania 1 uzytkowania mieszkan charakteryzuje
sie ono nizszymi optatami ponoszonymi przez gospodarstwa domowe. Zakwali-
fikowanie lokalu do zasob6w spolecznych wymaga spelnienia kilku warunkéw:

— produkcja 1/lub koszty finansowania obejmuja ograniczony zysk lub sa
czesciowo pokryte publicznymi lub prywatnymi subsydiami;

— placona cena za mieszkanie lub ptacony czynsz najmu powinny sie
ksztaltowaé ponizej poziomu rynkowego, ale nie oznacza to, ze ponizej kosztu;

— efekt subsydiowania powinien stanowi¢ pozytek dla gospodarstw o ni-
skich 1 bardzo niskich dochodach?®, ktére nie maja mozliwoséci zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku.

Wsparcie SBM $rodkami publicznymi dostepne jest zaréwno na etapie bu-
dowy, jak 1 uzytkowania mieszkan?!, a ciezar realizacji inwestycji w zakresie
SBM spoczywa na gminach 1 towarzystwach budownictwa spotecznego.

Autorzy badajacy sytuacje mieszkaniowa w Polsce podkreslaja, ze miesz-
kalnictwo spoteczne to obszar funkcjonujacy w ramach polityki mieszkanio-
wej, obejmujacy sektor otrzymujacy wsparcie panstwa, samorzadu terytorial-
nego lub innych podmiotéw publicznych. Maciej Cesarski z mieszkalnictwem
spolecznym utozsamia bezposrednio spoteczna polityke mieszkaniowa, ktéra
zwigzana jest z redystrybucja dochodéw na rzecz wspomagania konsumpcji
ustug mieszkaniowych przez mniej zamozne grupy ludnos$ci®®. Szeroka defi-
nicje spolecznego budownictwa mieszkaniowego znajdujemy w pracy Anny
Szelagowskiej Finansowanie spolecznego budownictwa mieszkaniowego®,
SBM uwaza ona za typ budownictwa (formy mieszkalnictwa) kierowanego do
niezamoznych (o niskich i §rednich dochodach) gospodarstw domowych, ktére
w catosci lub w czeSci jest finansowane ze Srodkéw publicznych, a w niekto-
rych przypadkach takze z prywatnych, pod warunkiem podpisania przez ich
wlascicieli specjalnej umowy z lokalnymi wtadzami samorzadowymi.

2 W. Dominiak, Realizacja spotecznych celow mieszkalnictwa w krajach Unii Europejskiej.
Implikacje dla Polski, w: L. Frackiewicz, Przesztosé i przysztosé polskiej polityki mieszkaniowej,
Warszawa 2005, s. 20.

2 A. Muczynski, Gospodarowanie gminnymi zasobami lokalowymi z perspektywy polityki
mieszkaniowej, ,,Studia 1 Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci” 19, 2011, nr 2.

% M. Cesarski, Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach naukowych 1918-2010. Dokona-
nia i wplyw polskiej szkoty badan, Warszawa 2013, s. 14.

%6 Warszawa 2011.
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Spoteczne budownictwo mieszkaniowe z uwagl na cechy mu przypisa-
ne moze by¢ wykorzystane jako instrument zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych oséb starszych, w szczegdélnosci z uwagi na nizsze koszty produkeji
1 uzytkowania tych mieszkan, a takze mozliwo$¢é dostosowania mieszkan do
potrzeb seniorow.

VI. MOZLIWOSC ZASPOKOJENIA POTRZEB MIESZKANIOWYCH
SAMODZIELNYCH SENIOROW PRZEZ SPOLECZNE
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Gléwne cele polityki mieszkaniowej zapisane w Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej zwigzane sg z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych wszyst-
kich obywateli, przeciwdzialaniem bezdomnosci, wspieraniem rozwoju budow-
nictwa socjalnego oraz popieraniem dziatan obywateli zmierzajacych do uzy-
skania wlasnego mieszkania®’. Szczegdlna troska otaczane sa grupy wrazliwe,
takie jak: osoby niepelnosprawne, rodziny wielodzietne, samotni rodzice, wy-
chowankowie doméw dziecka, osoby opuszczajace instytucje karne 1 zaklady
poprawcze oraz osoby starsze. Z uwagl na sytuacje zawodowa, oraz zdrowotna,
0s6b starszych, w opinii autoréw niniejszego opracowania, seniorzy stanowia,
jedna z najbardziej zagrozonych wykluczeniem mieszkaniowym grup.

Populacja oséb starszych jest mocno zréznicowana wewnetrznie. Przeja-
wia sie to m.in. w aspekcie jednostkowych potrzeb, mozliwo$ci, aspiracji, upo-
doban, deficytow oraz kondycji psychofizycznej 1 ekonomicznej?®. Po pierwsze,
sa to osoby w wieku emerytalnym, nierzadko wykluczajacym mozliwos$é do-
datkowej pracy zarobkowej, a wiec maja ograniczone dochody, uwarunkowane
bardzo czesto wczeéniejsza kariera na rynku pracy. Powoduje to, ze potrzebuja
one mieszkan dostepnych cenowo, ktérych uzytkowanie beda w stanie opla-
ci¢, bez popadania w dlugi 1 nie beda zagrozeni eksmisjq z tytulu naleznosci
czynszowych. Po drugie, z uwagi na wiek 1 choroby z nim zwigzane seniorzy
potrzebuja mieszkan dostosowanych do indywidualnych potrzeb. Czesé oséb
ma ograniczong mozliwo$¢ poruszania sie, inne potrzebujg specjalistyczny
balkonikéw czy niekiedy wozkéw inwalidzkich, mimo pelnej sprawnosci inte-
lektualnej 1 zdolnosci do samodzielnego zycia w swoim mieszkaniu. Kierowa-
nie samodzielnych 0s6b starszych, zdolnych do codziennego funkcjonowania
w Srodowisku lokalnym, do DPS moze powodowac izolacje, wylaczenie z zycia
kulturalnego 1 towarzyskiego, a w konsekwencji poczucie bycia niepotrzeb-
nym. Powyzsze przestanki powinny by¢ podstawg tworzenia dostepnych form
mieszkalnictwa dla osob starszych.

Najistotniejszym czynnikiem réznicujacym forme pomocy mieszkaniowe;j
dla senioréow wydaje sie ich niezalezno§¢ i stopien samodzielnosci. Wedlug

27 Art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. 1997, Nr 78,
poz. 483.

28 E. Trafialek, Innowacyjna polityka senioralna XXI wieku, miedzy ateizmem, bezpieczeri-
stwem socjalnym i active ageing, Torun 2016, s. 213.
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badan przeprowadzonych przez Centrum Badania Opinii Publicznej seniorzy
preferuja samodzielne zycie (64% badanych), a takze wykazuja niecheé¢ do za-
mieszkiwania w kolektywach mieszkaniowych?. Ponadto badania prowadzone
w Polsce wskazuja, ze seniorzy niechetnie zmieniaja miejsce zamieszkania®.
Srodowisko mieszkaniowe stanowi dla senioréw, podobnie jak 1 dla mtodszych
grup ludnosci, wazne element zycia z uwagi na czas spedzany w mieszkaniu
1jego okolicy?!.

Aby zapobiegaé¢ wykluczeniu mieszkaniowemu oséb starszych, rozumiane-
mu réwniez jako zajmowanie mieszkan o niskim standardzie (tzn. bez koniecz-
nych udogodnien, takich jak na przyktad winda czy kabina prysznicowa bez
progu) i jednoczesnie umozliwiaé seniorom dalsze zycie w swoim Srodowisku,
gminy powinny poszukiwaé nowych rozwiazan z zakresu tworzenia mieszkan
wspomaganych, chronionych i specjalnie dla nich projektowanych. Wtasciwie
zaprojektowane $rodowisko mieszkaniowe wplywa bowiem na fizjologiczne,
spoleczne i funkcjonalne aspekty starzenia sie. Srodowisko mieszkaniowe
senioréw powinno maksymalizowac ich niezalezno$é, umozliwiaé pelny udziat
w spoleczenstwie, zapewniaé¢ ustugi opiekuncze, stwarzaé¢ mozliwosci samore-
alizacji oraz zwiekszacé poczucie godnosci®’. Mieszkalnictwo senioralne stano-
wi specyficzny sektor, w ktérym wyrdznia sie rézne formy lokali mieszkalnych
dla 0s6b po przekroczeniu okreslonego wieku. Mieszkania skierowane do tej
grupy ludnos$ci moga wystepowacé jako pojedyncze lokale o okreslonej formie
lub jako kombinacja kilku form w jednym miejscu (np. w budynku znajdo-
wacé sie moga zaréwno lokale specjalnie zaprojektowane, jak 1 wspomagane).
7 uwagi na specyfike spolecznego budownictwa mieszkaniowego 1 przypisane
jemu atrybuty autorzy upatruja w nim mozliwosci odpowiedzi na zglaszane
przez senioréw potrzeby 1 przynajmniej cze$ciowego rozwigzania problemu
wykluczenia mieszkaniowego osob starszych.

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe realizowane w Polsce w gltéwne;j
mierze przez gminy 1 Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) finan-
sowane jest ze §rodkéw wlasnych tych podmiotéw, subwencji 1 w przypadku
TBS — wkladu partycypacyjnego przysztych lokatoréw. Co do zasady w loka-
lach znajdujacych sie w zasobach gmin 1 TBS czynsze sa ustalone na okreslo-
nym poziomie: w przypadku gmin sa to zazwyczaj czynsze ponizej poziomu
rynkowego, natomiast w przypadku TBS sa one wyzsze, z uwagi na koniecz-
no$c¢ spltaty zobowiazan kredytowych wobec Banku Gospodarstwa Krajowego,
ktore zaciagnety towarzystwa na budowe nowych lokali. Wysoko$é czynszu

2 W. Brzeski, K. Kirejezyk ,E. Koztowski, Perspektywy rozwoju budownictwa senioralnego
w Polsce, REAS, 2014, s. 20. Zob. <http://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/reas%20perspekty-
wy%20rozwoju%20budownictwa%20senioralnego.pdf> [dostep: 11.10.2017].

30 H. Gawron et al., Potrzeby mieszkaniowe klientéw na lokalnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania (na przyktadzie Poznania), Poznan 2012, s. 112.

31 M. Boruta, Gerontechnologia jako narzedzie w procesie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych senioréw, ,Progres in Economic Science” 2017, nr 4, s. 35.

32 D.Y. Carstens, Site Planning and Design For the Elderly: Issues, Guidelines, and Alterna-
tives, New York 1985, s. 10.

3 J. Sandhu, An integrated approach to universal design: toward the inclusion of all ages,
cultures, and diversity, w: W.F.E. Presier, E. Ostroff (eds.), New York 2001, s. 10.
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w mieszkaniach TBS nie moze w skali roku przekraczaé 4% wartos$ci odtwo-
rzeniowe] lokalu. Mimo ze stawki za oplaty mieszkaniowe w TBS znaczaco
odbiegaja od tych na poziomie gmin, towarzystwa gwarantujg stabilny najem
dtugoterminowy?‘. Dostepno$é cenowa mieszkan wydaje sie istotnym czynni-
kiem warunkujacym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych senioréw z uwagi
na ograniczone zrédla dochodéw 1 §wiadczen, ktére moga otrzymywacé osoby
starsze, oraz zwiekszone potrzeby zdrowotne 1 wydatki na nie. W przypad-
ku mieszkan z zasobow spotecznych gminy maja mozliwosé regulacji czyn-
szu w zalezno$ci od standardu mieszkania i sytuacji zyciowej gospodarstwa
domowego. Tworzenie mieszkan chronionych, wspomaganych czy specjalnie
zaprojektowanych w zasobie spolecznym, z uwagi na zamieszkiwanie w nich
kilku oséb starszych, obnizyloby ich koszty utrzymania i jednoczeénie seniorzy
mieliby kontakt z osobami w podobnym wieku. Ponadto tworzenie w jednym
budynku kilka mieszkan przeznaczonych dla senioréw, rowniez obniza koszty
zarzadzania nimi. Warto réwniez wspomnie¢ o aspekcie opiekunczym: dzieki
skupieniu w jednym miejscu kilka lokali mieszkalnych opiekunki zajmujace
sie wsparciem seniorow moglyby by¢ dostepne dla potrzebujacych wsparcia
w wiekszym wymiarze czasu, bez koniecznos$ci przemieszczania sie miedzy
réznymi lokalizacjami w mies$cie.

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe, w szczegblnosci tworzone w syste-
mie TBS, daje mozliwo$¢ aranzacji przestrzeni. Z uwagi na zaangazowanie
towarzystw w tworzenie budynkéw moga one przeznaczy¢ lokale na mieszka-
nia dla senioréw juz na etapie budowy, co umozliwi ich dostosowanie architek-
toniczne na poziomie projektowania i realizacji przedsiewziecia budowlanego.
Przyktadem moze by¢ zrealizowany przez Poznanskie Towarzystwo Budow-
nictwa Spolecznego pionierski program ,Mieszkanie dla seniora”, w ramach
ktérego powstat w 2009 r. Dom Seniora, a w 2012 r. — Srodowiskowy Dom
Emeryta. Obie inwestycje powstaly w ramach miejskiego programu ,Senio-
rzy”, wpisanego do ,,Planu Rozwoju Miasta Poznania na lata 2005—-2010” w ra-
mach priorytetu ,,Obywatelski Poznan”.

Dom Seniora to kompleks dwoéch budynkéw czteropietrowych. W jego
sktad wchodza mieszkania dwu- 1 jednopokojowe, zgodnie z zasadami funk-
cjonowania TBS, w calo$ci przeznaczone na wynajem. Mieszkancy inwestycji
maja do dyspozycji parking podziemny oraz naziemny. Dom ten zostal zapro-
jektowany w taki sposdob, aby umozliwi¢ integracje mieszkancow. Dlatego tez
w ramach kompleksu zaprojektowano przestrzen do wspdlnego uzytkowania,
a na przylegajacym do budynkow terenie zielonym postawiono murowany grill
zewnetrzny, zaciszng altane oraz silownie®. Inwestycja jest ulokowana w po-
blizu sklepéw, koéciota, ogrédkéw dziatkowych, przychodni lekarskich oraz

34 Czesto stawki czynszu w TBS sa nizsze niz ceny najmu na rynku prywatnym, dlatego ze
towarzystwa nie pobieraja dodatkowych oplat za uzytkowanie mieszkania, jak czynia to prywatni
wlaéciciele, ktérzy oprécz czynszu do spétdzielni mieszkaniowych pobieraja wysokie oplaty za
najem mieszkania. W wielu miastach miesieczne oplaty za mieszkanie na rynku prywatnym prze-
kraczajg poziom raty kredytu mieszkaniowego (Z. Rataj, op. cit.).

3 Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, <http://ptbs.pl/oferta/mieszkanie-dla-
seniora/> [dostep: 12.10.2017].
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apteki. Co jest bardzo istotne, osiedle jest dobrze skomunikowane z centrum
miasta, a przystanek autobusowy 1 tramwajowy znajduja sie w jego pobli-
zu, dlatego tez seniorzy maja dobry dostep do centréw kulturalnych. W jed-
nym z budynkéw ma rowniez swoja siedzibe Stowarzyszenie Ludzi III Wieku
~Swierczewski Krag”, ktorego celem jest aktywizacja fizyczna 1 intelektualna
seniorow.

W Srodowiskowym Domu Seniora powstalo 68 samodzielnych mieszkan
jedno-, dwu- 1 trzypokojowych; 50 mieszkan dostosowanych bylo do potrzeb
0s0b niepelnosprawnych, natomiast w wiekszosci mieszkan zastosowano roz-
wiazania eliminujace progi i réznice pozioméw podlogi. Na parterze budynku
znajduja sie gabinety: lekarski oraz zabiegowy, a w kondygnacji podziemne;j
hala garazowa dla mieszkancéw. Korytarze sa szerokie 1 umozliwiaja swobod-
nga komunikacje mieszkancéw. Ponadto w budynku znajduja sie trzy windy,
z czego jedna umozliwia przewozenie os6b w pozycji lezacej. Co jest interesu-
jace, PTBS zadbato réwniez o czes¢ integracyjno-wypoczynkowa zaréwno we-
wnatrz budynku, jak 1 na zewnatrz. Przed wejSciem usytuowano szachownice
do gry z duzymi figurami. Ten rodzaj budownictwa wpisuje sie w koncepcje
mieszkan wspomaganych dla senior6w?.

Wzorcowe Mieszkania Seniora to warszawska inwestycja, ktora zosta-
la przeprowadzona w wyniku oddolnej inicjatywy — jak mowig sami miesz-
kancy — miasto nie bylo zainteresowane wspétudzialem w przedsiewzieciu.
W ramach tego projektu powstal wielorodzinny budynek zaprojektowany
w taki sposéb, aby byl dostepny dla przyszltych mieszkancéw zaréwno pod
wzgledem architektonicznym, jak i finansowym. Wszystkie pomieszczenia
uwzgledniaja potrzeby osob poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich, na-
tomiast szczegdlna wage przywiazano do tazienek wyposazajac je w przestaw-
na umywalke, siedzisko pod prysznicem oraz uchwyty. Zatozeniem tworcow
tego modelowego budynku bylo zapewnienie seniorom mozliwosci starzenia
sie we wlasnym miejscu zamieszkania®. Jest to dobrze funkcjonujaca ini-
cjatywa, ktora moze by¢ nie tylko przyktadem modelu mieszkan specjalnie
zaprojektowanych dla senioréw, lecz takze by¢ wzorem mieszkan dostepnych
(affordable housing) dla podmiotéw polityki mieszkaniowej. Istotne jest, aby
gminy dostrzegly potencjal takich miejsc 1 angazowaly sie we wsparcie pro-
cesu realizacji podobnych inwestycji, z uwagi na ograniczony zaséb wlasnych
mieszkan, ktére moga by¢ przekazane do uzytku osobom w podeszlym wie-
ku. Jesli gminy nie maja mozliwosci caltkowitego zaangazowania sie¢ w po-
dobne projekty, pomoc moze przejawiac sie w postaci udostepniania gruntow
czy obnizania kosztow ich zakupu dla inicjatyw oddolnych badz partnerstw
publiczno-prywatnych. Zaznaczy¢ nalezy, ze inicjatywy oddolne stanowia do-
bra alternatywe dla rynku prywatnego, poniewaz pomijaja wszelkie ustugi
zwiazane z dzialalnos$cia deweloperska, w tym promocja, co obniza koszty
finalne inwestycji budowlanych nawet o 20-30%.

36 Zob. <http://ptbs.pl/inwestycja-zrealizowana/ul-grabowa/> [dostep: 12.10.2017].
3T Zob. <http://mimowieku.pl/> [dostep: 12.10.2017].
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VII. PODSUMOWANIE

Starzenie sie spoleczenstwa polskiego stanowi wyzwanie dla oséb odpowie-
dzialnych za polityke spoteczng, w tym mieszkaniowa; sa one odpowiedzialne
za tworzenie otoczenia sprzyjajacego zaspokojeniu potrzeb oséb w starszym
wieku. Rosnace wydatki na opieke nad osobami starszymi wskazuja na ko-
nieczno$¢ poszukania odpowiednich rozwigzan umozliwiajacych samodziel-
nym lub cze$ciowo samodzielnym seniorom zamieszkiwanie w swoim Srodowi-
sku mieszkaniowym. Duze zr6znicowanie wewnetrzne grupy oséb w wieku 65+
pod katem ich sprawno$ci, niezaleznoéci i stanu zdrowia wymusza na polityce
mieszkaniowe] poszukiwania rozwigzan umozliwiajacych realizacje potrzeb
mieszkaniowych na poziomie dostosowanym do potrzeb poszczegdlnych grup.
Cele pracy zostaly osiagniete przez przedstawienie inwestycji przeprowadzo-
nych w Poznaniu, Szczecinie i Warszawie, ktére dotyczyly mieszkalnictwa
senioralnego skierowanego na zaspokajanie potrzeb oséb starszych o ograni-
czonej samodzielno$ci, zrealizowane przez wladze samorzadowe, towarzystwa
budownictwa spotecznego oraz podmioty ekonomii spotecznej. Odpowiedzia na
ten fakt jest tworzenie mieszkan specjalnie zaprojektowanych, chronionych
1 wspomaganych w ramach zasobéw spotecznych. Wykorzystywacé nalezy nie
tylko $rodki wlasne gminy, ale réwniez zaangazowac je we wspélprace z towa-
rzystwami budownictwa spolecznego, chociazby przez przekazywanie grun-
tow pod budownictwo senioralne w postaci aportu. Umozliwi to budowanie
mieszkan tanszych w uzytkowaniu, o stabilnym najmie i dostosowanych do
ograniczen fizycznych wynikajacych z wieku dojrzatego. Autorzy uznaja, ze
segment spolecznego budownictwa mieszkaniowego ma duzy potencjal, ktéry
w kolejnych latach moze by¢ wykorzystany.
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SOCIAL HOUSING IN THE LIGHT OF THE AGEING POLISH SOCIETY

Summary

The article discuss the consequences of demographic changes which have an influence on
housing needs of elderly people. Population forecasts predict that in the nearest decades the
number of senior citizens will rise, particularly in the category of those aged 85+. Due to the
limited number of places in sheltered flats, residential homes or old people’s homes, new solu-
tions must be found to provide new housing unit for seniors. The needs of elderly people in
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the housing industry are diversified and depend on their social, psychological, biological or
economic situation, and in particular on the degree of their independence or possibility of self-
reliance. The importance of the place of living in the life of every man requires solving the prob-
lem. Social housing being a specific section of the housing market may have a great potential in
solving housing problems for the elderly, especially when the lower costs of investments in the
construction and maintenance of flats from this sector is taken into account.



