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KLUCZOWE
WNIOSKI

Przyspieszajacy proces starzenia sie polskiego spoteczenstwa wymusi
dynamiczny rozwéj alternatywnych form wsparcia oséb starszych.
Kluczowym obszarem powstajgcego rynku bedzie, obecnie niemal
nieistniejgca w Polsce, sfera nieruchomosci senioralnych, w ramach ktérej
rozwing sie nowe formy mieszkalnictwa, takie jak co-living, co-housing,
assisted living, czy independent living. Wraz ze wzrostem udziatu senioréw w
grupie konsumentéw wyksztatci sie takze sfera ddbr, ustug i technologii

przeznaczonych stricte dla oséb starszych.

Zainteresowanie dziatalnoscig w zakresie co-livingu z seniorami zalezy
przede wszystkim od pici oraz aktywnosci zawodowej studenta — kobiety
i osoby niepracujgce sq bardziej chetne do udziatu niz mezczyznii osoby
pracujgce. Zaangazowanie w co-living nie zalezy za to od poziomu
dochodu studenta, profilu uczelni, roku studiéw oraz deklarowanych

relacji z dziadkami.

Kluczowq korzysé z co-livingu dla studentéw stanowi aspekt finansowy
— 7 na 10 respondentdw postrzega go jako wazny lub bardzo wazny. Za
mieszkanie w formule co-livingu studenci sqg sktonni zaptacic srednio 840
zt miesiecznie, blisko o potowe mniej niz za wynajem standardowego

mieszkania.

Potowa studentéw chce angaziowaé sie w co-living w wymiarze nie
wiekszym niz godzine dziennie. Zaledwie co czwarty student chciatby

spedzac z seniorem wiecej niz srednio dwie godziny dziennie.




ROZDZIAL |

Starzenie sie polskiego
spoteczenstwa

Konrad Grabowicz




ZJAWISKO STARZENIA SIE SPOLECZENSTW

Starzenie sie spoteczenstwa staje sie coraz szerzej dyskutowanym zagadnieniem na
przecieciu wielu polityk: zatrudnienia, mieszkaniowej, czy zdrowotnej. Mimo iz
problem ma charakter globalny, a juz na pewno europejski, to zgodnie z
prognozami jego konsekwencje dla Polski bedg jednymi z silniejszych sposréd
krajbw naszego regionu. Raport tematyczny Polskiej Agencji Rozwoju
Przedsiebiorczosci ,Starzenie sie spoteczenstwa - wyzwanie dla rynku pracy,
aktywizacja pracownikéw 50+” (2020) zestawia szereg najnowszych danych
dotyczacych polskiej demografii. W opracowaniu mozemy przeczytaé, miedzy
innymi, ze w Polsce odsetek ludnosci powyzej 65. r.z. wynosi 16,5% oraz ma
wzrosng¢ do ponad 30% przed rokiem 2050. Polska jest jednym z najszybciej

starzejacych sie krajéw na Swiecie, na co wptyw na szereg czynnikdw, takich jak:

e Opdzniajacy sie wiek podjecia decyzji o macierzynstwie

e Zmiana dominujgcego modelu rodziny oraz chec¢ zapewnienia lepszych
warunkéw bytowych mniejszej liczbie potomstwa

e Trudnosci w dostepie do niezbednych ustug i infrastruktury, takich jak ztobki,

przedszkola

Spadajacy od 30 lat poziom wskaznika dzietnosci i jego dalsze utrzymywanie sie na
niskich wartosciach spowoduje, ze w 2050 roku udziat oséb w wieku produkcyjnym

wyniesie okofo 57%, natomiast oséb w wieku przedprodukcyjnym - 11%.

Zrédto: Pexels



Perspektywy oraz tempo zmian w tym zakresie wystawig wiele polityk krajowych na
konieczno$¢ podejmowania szybkich dostosowan, ktérych celem bedzie
zapewnienie dobrej jakosci zycia coraz to szerszej czesci populacji wymagajgcej
dodatkowej opieki. Wyzwaniem bedzie réwniez zminimalizowanie negatywnych

skutkéw zmian, dla mozliwosci dalszego wzrostu gospodarczego w kraju.

Sami seniorzy w subiektywnych ocenach sytuacji spoteczno-ekonomicznej z reguty
wykazuja sie pesymizmem. Swdj stan materialny jako ,dobry” lub ,bardzo dobry”
ocenito okoto 37,4% gospodarstw domowych z osobami starszymi, z kolei te, bez
senioréw, osiggnety wartos¢ 56,5%. W miarach obiektywnych, przecietny
miesieczny dochdd rozporzadzalny na osobe, w gospodarstwach domowych
senioréw w 2019 roku wynidst 2108,93zt. Warto nadmienié, ze jest to wynik srednio
wyzszy o 14,6% od gospodarstw domowych sktadajgcych sie wytgcznie z oséb
ponizej 60 r.z., co jest efektem Srednio nizszej liczebnosci gospodarstw domowych
senioréw. Nie zmienia to jednak faktu, ze koszty zycia oséb w podesztym wieku
(zakup lekéw, wizyty lekarskie) oraz srednio gorszy stan posiadanego sprzetu
domowego i zamieszkiwanych lokali wptywaja na wczesniej wspomniang, gorsza
ocene subiektywna. Jednoczesnie, zgodnie z Badaniem budzetéw gospodarstw
domowych 2019, wykonanym przez Gtéwny Urzad Statystyczny, osoby w wieku 60+
sg najmniej zagrozone skrajnym ubdstwem (3,7%). Dla poréwnania: u oséb w wieku

18-59 lat byto to 4,3%, a w przedziale 0-17: 4,5%.

Dane dotyczace stanéw zdrowia senioréw mozna zaczerpnaé z Europejskiego
Badania Warunkéw Zycia Ludnosci (EU-SILC). Dane na rok 2019 wskazujg, ze 27,9%
osob 60+ zamieszkujgcych Polske ocenito swoje zdrowie jako ,dobre” lub ,bardzo
dobre”. Suma odpowiedzi ,zte” i ,bardzo zte” byta bardzo podobna, na poziomie

26,5%.

Warto jednak nadmienié, ze szczegdlnie wrazliwym obszarem zdrowia u senioréw
jest i bedzie w najblizszych latach zagadnienie psychiatrii, ktére dodatkowo
pogtebito sie w okresie pandemicznej izolacji. Jak wskazuje szereg badan:
problemy z samotnoscig, zaburzenia lekowe i depresyjne, utrzymujg sie w Polsce na
jednym z najwyzszych poziomow w catej Unii Europejskiej, a liczba wykonywanych

Swiadczen psychogeriatrycznych jest w trendzie wzrostowym:




Wykres 1. Liczba wykonywanych swiadczen psychogeriatrycznych.
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Zrédto: NFZ.

W Polsce realizowanych jest szereg programoéw na szczeblu centralnym i lokalnym,
majgcych na celu aktywizacje senioréow (spoteczng, kulturowa, zawodowg),
podnoszenie jakosci zycia, przeciwdziatanie samotnosci itp. Do gtéwnych,
oferowanych przez Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej, mozna

zaliczy¢: Senior+, ASOS, Opieka 75+ itp.

Jednym z najwazniejszych obszaréw, ktére powinny zosta¢ zaadresowane przez
instytucje zajmujgce sie politykg senioralng bedzie temat mieszkalnictwa. Wsrod
najczesciej analizowanych czynnikéw, na podstawie ktérych ocenia sie jakos¢ zycia
w kontekscie mieszkaniowym, kluczowg role odgrywa metraz. Optymalne wskazania
réznig sie w kazdym panstwie, np. w Niemczech uzaleznione sg od liczby cztonkéw
gospodarstwa domowego i wynoszg: 45 - 50 m? dla jednej osoby, 60 m? - dwdch

0sdb, 75 m2 - trzech osdb, a dla czterech - 85 - 90 m2.




Jak wskazujg autorzy badania ,Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich
miast” (Ciesla, Ciesla, lwanski 2018) zaledwie co szdsty senior zamieszkuje lokum o
powierzchni zblizonej, do rekomendowanej. Szczegdtowa analize problemu

prezentuje ponizsza grafika:

Wykres 2. Metraze mieszkan wykorzystywanych przez ré6zne typy gospodarstw
domowych senioréw.
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Zrédto: Cieéla A., Cieéla J., Iwanski R., 2018, Mieszkania senioréw w Polsce.
Dodatkowo seniorzy czesto borykaja sie z licznymi innymi problemami, takimi jak:

e Brak windy w budynku (tzw. wieZniowie czwartego pietra)

e Wysokie kondygnacje, ktére powoduja, ze np. ,czwarte pietro w kamienicy
to w przyblizeniu siédme pietro w budynku z wielkiej ptyty”, co istotnie
wydtuza dystans pokonywany na klatce schodowej (Ciesla, Ciesla, Iwanski
2018)

e Brak przystosowania budynku i lokali do potrzeb oséb =z
niepetnosprawnosciami

e Wysokie koszty czynszowe i optaty zwigzane m.in. z ogrzewaniem

Osoby starsze nierzadko stajg sie beneficientami ustug opiekunczych i

specjalistycznych ustug opiekunczych, $wiadczonych w ramach dziennych doméw
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pomocy oraz $rodowiskowych domdéw samopomocy. Dodatkowo swiadczone sg
catodobowe ustugi w rodzinnych domach pomocy, domach pomocy spotecznej lub
tzw. mieszkaniach chronionych. Ostatnig z form pomocy jest catodobowa ustuga
Swiadczona w placéwkach zapewniajgcych opieke osobom niepetnosprawnych,
przewlekle chorym lub osobom w podesztym wieku w ramach dziatalnosci

gospodarczej lub statutowej.

Dane dotyczace liczby poszczegdlnych rodzajéw placéwek oraz miejsc przez nie

oferowanych, ksztattuja sie nastepujgco:

Tabela 1. Dostepnos¢ miejsc w placéwkach dla senioréow.

Typ wsparcia Liczba placéwek Liczba miejsc

Dzienne domy pomocy 468 19019
Srodowiskowe domy okoto 760 Okoto 27800
samopomocy
Rodzinne domy pomocy 33 228
Domy pomocy spoteczne;j 823 81004
Mieszkania chronione 1106 3812
Placowki opieki catodobowej 623 23221

Zrédho: opracowanie wiasne na podstawie Ministerstwo Rodziny i Polityki Spotecznej: ,Informacja o

sytuacji 0séb starszych w Polsce za 2019 r.” oraz ,Srodowiskowe domy samopomocy - informator”.
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Zrédto: Pexels

CZYM JEST CO-LIVING

Jedng z odpowiedzi na problemy mieszkaniowe senioréw w krajach szybko
starzejgcych sie, stajg sie rdézne formy ,progresywnego mieszkalnictwa”,
powszechnie stosowane w krajach Europy Zachodniej, jednak wcigz niemal

nieobecne na polskim rynku. Wsréd nich najczesciej opisywane w literaturze sa:

e Co-living, bedacy przedmiotem raportu
e Co-housing
e Assisted living

e Independent living

Co-living to trend we wspodtczesnym budownictwie mieszkaniowym zwigzany z
projektowaniem budynkdw, ktére taczg w sobie cze$é zarezerwowang do uzytku
indywidualnego (np. pokoje) oraz czes¢ wspdlng (kuchnia, tazienka, salon,
przestrzen integracyjna). Jako jedno z mozliwych rozwigzan trudnosci wynikajgcych
ze starzenia sie polskiego spoteczenstwa wymieniany jest co-living miedzy osobami

mtodszymi (studentami), a osobami starszymi.

Koncepcja ma na celu stworzenie atrakcyjnych cenowo warunkéw dla mtodych, w
zamian za deklarowanie sie przez nich pomocy dla oséb starszych. Wsparcie to
moze dotyczy¢ codziennych czynnosci - np. robienia zakupdw - jak réwniez

chociazby wspdlnego spedzania wolnego czasu. Program co-livingu miatby takze

11



na celu walke z samotnosciag i wykluczeniem niektérych grup oséb starszych oraz

wspieraniem miedzypokoleniowej wymiany doswiadczen.

Podejs¢ do co-livingu jest wiele - poszczegdlne warianty réznig sie sposobem
organizacji przestrzeni wspodlnej, lokalizacji osiedli co-livingowych, czy skali

interakcji miedzy grupami uczestniczagcymi w programie.

Jako, ze koncepcja jest testowana na wiele sposobdw i wcigz pozostaje w wiekszosci

panstw w obszarze eksperymentalnym, istnieje wiele réznigcych sie definicji i ujec.

Druga z wymienionych powyzej form mieszkalnictwa jest co-housing, definiowany
czesto jako forma wspdlnego mieszkalnictwa oséb o zblizonych cechach (np.
wieku). W opracowaniu pt. ,The Senior Cohousing Handbook” autor, Charles Durret

(2005), wskazuje na nastepujgce cechy takiej formy mieszkalnictwa:

1. Proces partycypacyjny - mieszkancy sg zaangazowani w tworzenie wizji
nowego miejsca i w ich rekach sg ostateczne decyzje dotyczace inwestyc;ji.

2. Przestrzen sprzyjajaca budowaniu wspdlnoty, sasiedzkosci.

3. Istotna rola wspdlnych przestrzeni i obiektéw. Sg one dobrze
wkomponowane w strefy prywatne.

4. Niehierachiczna struktura zarzadzania przez wspdlnote - nie wybiera sie
lideréw. Decyzje sg podejmowane przez ogdét mieszkancéw w trakcie
regularnych spotkan.

5. Niezalezne zrédta dochoddéw - mieszkancy majg swoje zrédta utrzymania,

cohousing jako wspdlnota nie generuje zysku.”

Ta wizja opisuje wspdlnoty powstajgce oddolnie - przyktady takich implementacji
pojawiajg sie w Stanach Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii. W panstwach
cztonkowskich Unii Europejskiej dominuje model, w ktérym na catym przebiegu

procesu zaangazowane jest panstwo.

Assisted living z kolei to koncepcja pochodzgca z lat 70. XX wieku réwniez z USA.
We wspédtczesnej formule zaktada ona ,potagczenie zalet samodzielnego mieszkania
i niezaleznosci z bezpieczenstwem i wygoda zapewnianymi dzieki statej, lecz
dyskretnej opiece personelu, wspomaganego najnowoczesniejszymi

rozwigzaniami technologicznymi i telemedycznymi.”
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Wartym przytoczenia jest rowniez projekt realizowany w Polsce przez Origin
Investments, ktéry jest okreslany mianem sieci SMS-éw, czyli ,serwisowanych
mieszka dla senioréw”, ktéry jest najblizszg realizacjg formuty assisted living w
Polsce (Roguski 2020). Wiecej przyktadéw mieszkalnictwa senioréw w Polsce

zostato opisanych w rozdziale trzecim.

Projekty typu idependent living (IL) czesto bywajg mylone z assisted living (AL), ze
wzgledu na podobienstwo w wielu obszarach. Assisted living wyrdznia przede
wszystkim wiekszy poziom opieki, czesto uwzgledniajgcy zapewnienie wyzywienia,
statg ochrone obiektu, personel dostepy 24/7. Moze réwniez zawieraé pomoc w
codziennych czynnosciach np. ubieraniu sig, korzystaniu z ubikacji, czy kgpieli. Jest

to rozwigzanie uwazane za kompleksowe i z reguty wymagajgce finansowo.

Independent living z kolei w ramach nizszych opfat oferuje samg mozliwosé
przebywania w kompleksie, a dodatkowe miesieczne ptatnosci pozwalajg pokry¢
Swiadczenia, takie jak utrzymanie czystosci w pokojach, ustalanie programoéw dnia,
czy przygotowywanie positkdw. Ze wzgledu na, zazwyczaj, lepszy stan zdrowia i
poziom niezaleznosci mieszkancéw w modelu IL, osrodki tego typu z reguty nie

oferujg szerokiego wachlarzu ustug medycznych.

Kolejne rdéznice mozemy odnalezé w sposobie zaprojektowania przestrzeni
uzytkowej. W przypadku IL jest to duzy kampus z oddalonymi od siebie budynkami,
nierzadko nie wchodzacymi w sktad jednolitej przestrzeni. Gdy méwimy o AL,
najczesciej spotykamy duze konstrukcje bedace celowo przystosowane do potrzeb
0s6b starszych, natomiast mate odlegtosci miedzy modutami majg zapewnic

mozliwie szybka pomoc, np. medyczna.
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Zestawienie wszystkich gtéwnych

prezentuje ponizsza tabela:

réznic miedzy tymi dwoma programami

Tabela 2. Réznice pomiedzy independent living a assisted living.

Ustugi medyczne oraz

pomoc w zyciu

codziennym
Sposoéb

zaprojektowania

przestrzeni
Udziat rodzin

pensjonariuszy

Udogodhnienia i ustugi

Programy dodatkowe

Independent Living

Opfata za mozliwos¢ korzystania

z poszczegdlnych sktadowych
infrastruktury oraz sktadka

miesieczna

Assisted Living
Regularna ptatno$¢ miesieczna,

na zasadzie wynajmu

Aranzowane przez rezydentdw,

jesli sg konieczne

Stata opieka sprawowana
jednoczesnie przez pielegniarki,
cztonkéw rodziny oraz lekarzy

pierwszej pomocy

Budynki rozrzucone na znacznej

przestrzeni

Budynki skoncentrowane na
mniejszej przestrzeni, priorytetem

jest ich fatwa dostepnos¢

Zachecanie do odwiedzin i

spedzania czasu z bliskimi

Aktywna rola i pomoc w

pielegnacji cztonkéw rodzin

Czeséc¢ wspodlna, prywatne
mieszkania, w réznych opcjach,

wyzywienie opcjonalne

Czeséc¢ wspdlna, z reguty
ustandaryzowane mieszkania,

positki w pakiecie

Kalendarz aktywnosci uktadany
przez rezydentéw na bazie ich

zainteresowan

Kalendarz aktywnosci uktadany
przez opiekunéw w osrodku, w
zaleznosci od potrzeb i
mozliwosci ruchowych i

intelektualnych u podopiecznych

Zrédto: opracowanie wlasne, na podstawie “Five Differences Between Independent Living and

Assisted Living”.
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ROZDZIAL I

Potencjat co-livingu w
Warszawie
Jakub kaszkowski
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Zrédto: Pexels

DLACZEGO WARSZAWA

Stolica Polski jako najwieksze i najbogatsze miasto kraju od lat byta miejscem, w
ktérym rozpoczynajg sie w Polsce nowe trendy. Dotyczy to takze obszaru
nieruchomosci senioralnych, w ramach ktérego powstajg pierwsze inwestycje
skupione wokdét Warszawy. Wynika to z faktu, ze w stolicy mieszkajg przecietnie

najzamozniejsi seniorzy oraz jest ich relatywnie duzo.

Wykres 3. Liczba mieszkancéw Warszawy w wieku 65+ (w tysiacach).
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Zrédto: Eurostat.
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Od ok. 2010 roku przyspieszyt wzrost liczby senioréw w Warszawie. Wpisuje sie to
w ogodlny trend starzenia sie Polskiego spoteczenstwa. Na poczatku 2020 roku
seniorow w Warszawie byto 370 tys., o okoto 80 tys. wiecej niz 10 lat temu. Trend
ten bedzie dodatkowo przyspieszat w kolejnych dekadach, co spowoduje, ze wraz
z biegiem lat bedzie rosto zapotrzebowanie na rozwigzania z zakresu mieszkalnictwa

senioralnego.

Popyt bedzie jednoczesnie pogtebiany przez stabsze niz w innych czesciach Polski
miedzypokoleniowe wiezi rodzinne, co jest zwigzane ze stylem zycia mieszkancow

stolicy oraz duzg liczba ludnosci naptywowej w miescie.

Z drugiej strony Warszawa jest miastem z najwiekszg liczbg studentéw w kraju.
Wedtug danych Eurostatu roku akademickim 2019/2020 w Warszawie studiowato
ok. 294 tys. studentow. Jest to grupa oséb, ktéra przybywa do stolicy z réznych
regiondw kraju. Spotykaja sie oni z obecnie z wyraznym problemem wysokich cen
mieszkan w Warszawie. Dla niektérych moze by¢ to utrudnienie w efektywnym
studiowaniu w stolicy. Dla tych oséb co-living moze by¢ sposobem zmniejszenia

kosztéw zycia w miescie.

Jednoczesnie obecnie mtodzi ludzie sg coraz bardziej otwarci na nowe rozwigzania
z zakresu mieszkalnictwa. Wspdlnie mieszkanie z seniorami mogtoby by¢ dla nich
ciekawym doswiadczeniem, ktére w przysztosci pomogtoby mtodym ludziom

mierzy¢ sie z wzywaniami starzejgcego sie polskiego spoteczenstwa.

Ponizszy rozdziat stanowi analize wynikéw badania ilosciowego przeprowadzonego
na grupie ponad 300 warszawskich studentéw uczelni publicznych i prywatnych, w
ramach ktérego sprawdzone zostaty najwazniejsze obszary potencjaty co-

livingowego w stolicy Polski.
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PERSPEKTYWA STUDENCKA

Zainteresowanie co-livingiem wsroéd studentow

Wykres 4. Rozklad odpowiedzi na pytania o akceptowana forme co-livignu.

Mieszkanie na Mieszkanie w Mieszkanie w
jednym osiedlu  jednym budynku jednym mieszkaniu

it
B Tak
Nie

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw ankiety.

Prawie wszyscy respondenci wskazywali, ze sg gotowi zamieszka¢ w formie co-
livingu w formie wspdlnego osiedla jak i wspdlnego budynku. W prawie kazdym
bloku i osiedlu jest osoba starsza, zatem dla samych studentéw bytaby to mata
zmiana. Czes¢ respondentdw jest natomiast niechetna do zamieszkiwania w jednym
mieszkaniu z seniorem. Niechetne do co-livingu w jednym mieszkaniu jest 31%
badanych kobiet oraz 22% mezczyzn. Respondentki sg mniej sktonne do najbardziej

Lnwazyjnej” formy wspdlnego zamieszkiwania. Dzieje sie tak, pomimo ze kobiety
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przecietnie deklarujg wieksze zainteresowanie co-livingiem oraz majg bardziej

ztozony profil motywacji niz mezczyzni.

Oproécz pftci, réznice sa réwniez widoczne w zaleznosci od deklarowanej pracy.
WSsréd respondentdw, ktdrzy nie cheg zamieszkiwad jednego mieszkania z seniorem
jest nadreprezentacja osdb pracujgcych na peten i czes¢ etatu. Wptywa to na ich
mozliwosci czasowe i finansowe, a dzieki wyzszemu dochodowi, moze by¢ ich staé
na samodzielny wynajem mieszkania. Brak zachety finansowej, moze sktania¢ te

osoby do nieinteresowania sie co-livingiem.

Jednoczesdnie sam dochdd rozporzadzalny nie ma wptywu na zainteresowanie co-
livinigem w ujeciu ilosciowym. Moze to wynika¢ ze zréznicowania zrédet dochodu
wsrod studentdow. Dla czesci z nich sg to pienigdze z domu rodzinnego. Takie osoby
moga miec¢ wiekszg sktonnos¢ do spedzania czasu z seniorem, traktujac to jako
ciekawe doswiadczenie, poniewaz nie muszg w az taki stopniu przejmowac sie
praca. Z drugiej strony w grupie tej znajdg sie takze studenci, ktérzy samodzielnie
zarabiajg pienigdze. Pracujacy nie majg czasu poswiecié sie znaczgco na rzecz
seniora. Obie te podgrupy wspdtistniejg, przez co nie da sie ustali¢ jednoznacznie

relacji, pomiedzy dochodem a zainteresowaniem koncepcjg co-livingu.

Wykres 5. Rozklad odpowiedzi na pytanie, czy respondent bytby gotéow

zamieszkac z seniorem w jednym mieszkaniu.

27% 2805 29%

34% A
44%
Nie
m Tak 77% 71% e 71%
56%
1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok Studia

doktoranckie

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw ankiety.
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Podobnie niejednocznana jest zalezno$¢ pomiedzy zainteresowaniem formutg
wspdlnego mieszkania, a etapem studidow. Oczekiwane godziny jakie respondent
bytby gotéw przeznaczyé w tygdoniu na seniora nie réznig sie pomiedzy réznymi
grupami wiekowymi. Studenci pierwszych lat studidw majg mniej obowigzkéw
zawodowych, ktére sg czynnikiem determinujgcym zaangazowanie w co-living. Z
drugiej jednak strony, sg bardziej zaangazowani w zycie towarzyskie oraz maja
wiecej obowigzkéw zwigzanych z nauka. Studenci pdzniejszych lat cechujg sie
odwrtong sytuacjg: wiecej angazujg sie w prace, a mniej w zycie towarzyskie.
Powoduje to, ze obie zaleznosci znoszg sie, przez co ched¢ zamieszkania razem z
seniorem w jednym mieszkaniu jest mniej wiecej stata, niezaleznie od roku studiéw.
Wyrdzniajg sie jedynie studenci studidow doktoranckich. Sg to jednak osoby
przecietnie starsze, ktére maja wiecej obowigzkéw rodzinnych i badawczych od

studentdow nizszych stopni.

Niezaleznie od wieku, roku studiéw oraz ptci, studenci niechetni do zamieszkania z
seniorem w jednym mieszkaniu, ogdlnie deklarujg mniejsze zainteresowanie co-
livingiem. Forma zamieszkiwania wspdlnego lokalu, wymaga poswiecenia
najwiekszej ilosci czasu na seniora. Z tego powodu respondenci niechetni do
zaangazowania czasowego w co-living tym bardziej nie bedg chcieli zamieszkac w
jednym mieszkaniu. W odpowiedziach ankietowych osoby, ktére nie chciatby
mieszka¢ w jednym lokalu z seniorem, wskazuja, ze srednio mogtyby spedzac z
seniorami ok. 6 godzin i 45 min tygodniowo. W pozostatych grupach respondentéow

$rednia wynosi prawie 11 godzin.
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Postrzegane korzysci z co-livingu

Wykres 6. Rozklad odpowiedzi na pytanie "Jakie korzysci z programu co-
living moga wyciagna¢ studenci?"

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

Mezczyzni
Kobiety

1 2E30 405

Wsparcie finansowe

10% 1149 28% 40%
10% 1145 3% 41%
Wigksze zrozumienie problemoéw dotykajacych senioréw
17% 17% 2% 24% 20%
a%  10% 20% 35% 31%
Zwiekszenie wzajemnej troski miedzy pokoleniami
18% 10% 0% 23%
&% 16% 42%
Zwigkszenie poczucia wspélnoty
21% 17% 226 20%
19% 12% /6% 32%
Zwigkszenie wiedzy o konkretnym zagadnieniu
19% 16% 226 20% 22%
10% 18% 2075 33% 25%
Podniesienie umiejetnosci spotecznych, komunikacyjnych, akademickich
15% 10% 22500 37% 16%
19% 23% 32% 27%
Obecnosc pozytywnego wzorca
17% 23 19% 15%
13% 16% 2% 25% 20%
Poprawa zdrowia psychicznego lub fizycznego
28% 19% 207 29% 13%
14% 235 25% 18%
Wiekszy kontakt z osobami starszymi
21% 24% 249 18% 12%
19% 17% 3296 22% 17%
Podniesienie poczucia wtasnej wartosci
19% 14% 11%
23% 21% 28% 16% 13%

1 - nie bedzie to zadna korzys¢; 5 - bedzie to bardzo wazna korzysé.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw ankiety.
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Czynnik finansowy jest gtéwnga i dominujgca zachetg do uczestniczenia w programie
w przypadku obu ptci. Kwota za mieszkanie w formule co-living jaka studenci sg
gotowi zaptaci¢ wyniosta srednio 840 ztotych. Jednoczesnie srednia kwota, jaka
studenci sa gotowi zaptaci¢ za mieszkanie w Warszawie o identycznym standardzie

wyniosta 1400 ztotych.

Oproécz zachety finansowej, do zamieszkania w formule co-livingu studentéw skfania
poprawa relacji miedzypokoleniowych. Widoczne jest to w odpowiedzi na pytania
dotyczgce ,zrozumienia problemdw dotyczacych senioréw”, ,zwiekszenia troski
pomiedzy pokoleniami” oraz ,poczucia wspdlnoty”. Sa to czynniki, ktére sprawiajg,
ze z co-livingu mtodzi ludzie mogg osiggnaé wartos¢ dodang wiekszg, niz tylko
obnizka kosztéw  mieszkania podczas  studidw. Kwestie relacji
miedzypokoleniowych byly istotniejsze dla oséb, ktére wskazywaty, ze miaty dobre
relacje z dziadkami i innymi seniorami. Osoby, ktére spedzity duzo czasu z osobami
starszymi mogg dostrzegad, ze potrzeby senioréw réznig sie od potrzeb osdb

mtodych. Ci ktérzy nie mieli takiej okazji moga nie by¢ Swiadomi potrzeb starszych.

Rozktad odpowiedz na pytanie o korzysci wystgpit takze zaleznosci od pfici
respondentéw. Ankietowani mezczyzni generalnie widza mniej korzysci dla siebie
w zamieszkiwaniu z seniorami. Zauwazone przez nich plusy to gtéwnie aspekt
finansowy oraz zwiekszanie wiedzy o konkretnych zagadnieniach. Sugerowatoby to,
ze mezczyzni beda mniej sktonni do aktywnej pomocy seniorom. Jednakze
pomiedzy ankietowanymi kobietami oraz mezczyznami nie wystgpita réznica w
czasie, jaki byliby sktonni przeznaczy¢ na seniora. W przypadku obu ptci byto to ok.
9 godzin tygodniowo. W przekroju wszystkich odpowiedzi wida¢, ze ankietowane
kobiety widzg znacznie wiecej korzysci z rozwigzan w formule co-living. Réznice sa
widoczne w zakresie obszaréw relacji miedzy pokoleniami oraz relac;i
miedzyludzkich. Wskazuje to, ze studentki moga znacznie bardziej zaangazowac sie

w relacje z seniorami.
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Praktyczne aspekty co-livingu

Wykres 7. lle godzin sa gotowi spedzic studenci z bezposrednio z seniorami
w ramach co-livingu?

32%

29% m Kobiety Mezczyzni
27%
23% 2a% 2%
1% 10%
8%
4%
o/ 1% 2% 19
|
[0,5) [5,10) [10,15) [15,20) [20,25) [25,30) >30

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw ankiet.

W zakresie czasowym co najmniej potowa studentéw jest gotowych spedzi¢ z
seniorami mniej niz 7 godzin, a 75% studentéw gotowych jest spedzi¢ z seniorami
co najwyzej 14 godzin. Sa to wartosci, ktére wskazuja, ze studenci sg gotowi pomaoc
seniorom w cotygodniowych obowigzkach oraz spotkaniach. Jest to zatem czas,
ktéry mozna wygospodarowacé na jedng wiekszg aktywnos¢ w trakcie weekendu
oraz codzienng pomoc przeznaczang na drobniejsze aktywnosci. Jednoczesnie
istnieje grupa studentow, ktdérzy sg gotowi bardziej zaangazowac sie czasowo. Sg to
studenci, ktérzy widzg pozafinansowe korzysci z programu co-livingowego. Wiekszy
czas spedzony z seniorami pozwoli lepiej ich pozna¢ oraz zawigzac z nimi gtebsza

relacje.

Zdecydowana wiekszo$¢ studentow, jest gotowa pomagaé seniorom w
.codziennych obowigzkach”. Odpowiada to deklarowanemu zaangazowaniu
czasowemu (okoto 7 godzin). Na przeciwlegtym biegunie gotowosci studentow jest
poswiecanie czasu wolnego na senioréow. Studenci byliby gotowi spedzac czas z

seniorami na zaaranzowanych spotkaniach lub aktywnosciach. Nie sg natomiast
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sktonni do tego by poswiecac swdj ,czas wolny”, co oznacza, ze mogg nie chciec

by¢ samodzielnymi inicjatorami dziatan integracyjnych.

Réznice widaé podobnie jak w innych obszarach pomiedzy ptciami. Kobiety sa
bardziej sktonne do pomocy w kazdym z badanych obszaréw. Potwierdza to
wczesniejsze obserwacje, ze kobiety sg bardziej zainteresowane co-livingiem od
mezczyzn. Uwidacznia sie to nie tylko w kwestii godzinowej, ale i deklarowanych

formach pomocy.
Wykres 8. W czym studenci sa gotowi pomagac seniorom w co-livingu?

1 2830405

Codzienne obowigzki

Mezczyzni % 2075 32% 37%

Kobiety 1167 32% 48%

Whnoszenie mtodzienczej energii w zycie osdb starszych

Mezczyini  11% 183% 173 32% 28%
Kobiety 7% 1% 30% 42%

Poznawanie wspofczesnego swiata

Mezczyzni 14% 2% 33% 26%
Kobiety 5% 1755 34% 38%

Powrét do zainteresowan utraconych po przejéciu na emeryture

Mezczyzni 13% 17% 118% 211% 26%
Kobiety 3% 17% 35% 37%
Spedzanie czasu wolnego
Mezczyzni  10% 16% 2 28% 17%
Kobiety 2056 32% 35%

1 - nie mégtby w tym pomagad, pod zadnym warunkiem; 5 - jest to preferowana opcja pomocy.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw ankiety.
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Obawy studentow przed co-livingiem

Wykres 9. Rozklad odpowiedzi na pytanie ankietowe: "Jakie sa Twoje
najwieksze obawy przed udziatem studentéw w co-living?".

1 2030405

Trudnosci w zapraszaniu znajomych

MezczyZni 18% 1169 31% 32%

Kobiety — 10% 15% 16% 24% 34%
Koniecznosc poswiecania za duzej ilosci czasu na pomoc seniorowi

Mezczyzni 19% 1755 32% 32%

Kobiety 19% 16% 2656 25% 22%
Codziennie trudnosci w uzytkowaniu przestrzeni wspdlnej

Mezczyzni 15% 25)% 11596 23% 18%

Kobiety 15% 20% 2510 23% 17%
Duze réznice miedzypokoleniowe

Mezczyzni 28% 20% 6% 18% 18%

Kobiety 20% 26% 22 10% 14%

1 - nie jest to obawa; 5 - jest to istotna obawa.

Zrédho: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw ankiety.

Gtéwna obawa studentéw dotyczaca co-livingu nie sg same relacje z seniorami, a
trudnosci w kontynuowaniu dotychczasowego zycia - np. zapraszania znajomych.
Mtodzi ludzie w wiekszosci nie postrzegajg jako obawy duzych rdéznic
miedzypokoleniowych. Jak juz wskazano w analizie postrzeganych korzysci, duza
cze$¢ studentdw postrzega co-living jako mozliwos¢ polepszenia relacji oraz
lepszego zrozumienia potrzeb senioréw. Trudnosci w zapraszaniu znajomych sg
natomiast wazne, poniewaz jedng z zalet wyprowadzki od rodzicéw na studia jest
mozliwos¢ ,swobodnego” zapraszania znajomych do wtasnego mieszkania. Wydaje
sie, ze jest to jedna z wazniejszych dla studentéw ,wolnosci”. Rozwigzaniem tej
obawy moze byc¢ wczesniejsze okreslenie zasad, na jakich studenci mogg zapraszaé
znajomych. W przypadku zamieszkiwania w jednym lokalu mozna wydzieli¢
przestrzen w budynku/zespole budynkéw, w ktdrej studenci mogliby spotykac sie

ze znajomymi w czasie wolnym poza mieszkaniem.

Podobnie ok. 40% studentéw obawia sie probleméw w codziennym uzytkowaniu

przestrzeni wspodlnej. Wydawa¢ by sie mogto, ze bedzie to zdecydowanie
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dominujgcy problem, jednakze studenci tak tego nie postrzegaja. Moze to wynikac
z faktu, ze zycie studenckie w duzej czesci odbywa sie poza miejscem za mieszkania
- na uczelni, w pracy, bibliotece, kawiarni, pubie lub innych miejscach spotkan.
Powoduje to, ze liczba sytuacji spornych w przestrzeni wspdlnej bedzie
zdecydowanie mniejsza. Ten potencjalny problem, moze zosta¢ wyeliminowany,

jezeli studenci nie bedg zamieszkiwac z seniorami w jednym mieszkaniu.

Dla meskiej czesci studentéw istnieje jeszcze jedna istotng obawa - perspektywa
poswiecania zbyt duzej ilosci czasu dla seniora. Potwierdza to obserwacje z zakresu
korzysci oraz deklarowanego zaangazowania czasowego - mezczyzni przecietnie
chcg w mniejszym stopniu angazowaé sie w co-living. Podobnie potencjalne
korzysci majg dla nich gtéwnie znaczenie finansowe lub praktyczne, a nie spoteczne

i miedzypokoleniowe.
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Oczekiwania dotyczace budynku co-livingowego

Wykres 10. Na bliskosci jakich obiektow zalezy studentom w colivingu?

1H 203

Sklepy spozywcze %0 84%

Przystanki komunikacji

Sy 115% 82%
miejskie]

—
day

wn
o
2

Tereny zielone

§

Apteka

Uczelnia

§
R
B
(S5

Przychodnia lekarska

Oddalenie od
ruchliwej ulicy

w
2
&

485 22%
Gastronomia 48% 22%
Targowisko / bazarek 47% 17%

Blisko$¢ centrum

B

(25
@ D
& &
R

48%0 10%

:

Obiekty sportowe

1 - nie zalezy; 3 - sg to obiekty niezbedne.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw ankiety.

Studenci chcieliby, by obiekt co-livingowy zlokalizowany byt koniecznie obok
dwéch obiektéw: przystanku komunikacji miejskiej oraz sklepéw spozywczych. Oba
te wymagania w Warszawie sg proste do spetnienia. Blisko$¢ przystanku
komunikacji publicznej oznacza, ze w krétkim czasie studenci sa w stanie relatywnie
szybko przeniesé sie do innych, bardziej ,specjalistycznych” punktéw ustugowych.
Koniecznos$¢ przemieszczania sie do terendéw zielonych komunikacja publiczng, mija
sie jednak z celem, a najwieksze benefity z terendéw zielonych wystepuja, gdy
mieszkanie ma na nie widok zza okna. Dlatego dla wiekszosci studentéw wazna jest
bliskos¢ terendéw zielonych. Stanowig oprécz przestrzeni rekreacyjnej, bufor od
miejskiego zgietku. Podobnie niewygodna jest koniecznos$é podjezdzania do apteki
komunikacjg miejskg, dlatego zostata wskazana jako kolejny wazny obiekt. W
nagtych sytuacjach wolg mie¢ apteke w zasiegu spaceru, a nie musie¢ polegac na

komunikacji publicznej.

Pozostate obiekty studenci traktujg jako dodatki. Wazne jest, ze dla ponad 40%

studentéw nie jest istotna bliskos¢ centrum. Wptyw na to moze mieé uktad

N
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rozlokowania kampuséw uczelni w Warszawie, poniewaz tylko niektére znajduja sie

w Scistym centrum. Jednoczesnie dobra komunikacja pozwala dotrze¢ do centrum

w dogodnym czasie. Lokalizacja poza centrum pozwolitaby wyraZznie zmniejszyc

koszty inwestycji w obiekt co-livingowy. Przetozy sie to na mniejsze koszty dla

lokatoréw z obu grup wiekowych. Ponadto utatwia ona zblizenie do pozostatych

pozadanych lokalizacji, takich jak np. tereny zielone, czy wigksze sklepy spozywcze.

Dodatkowo, oddalenie od centrum utatwi zlokalizowanie obiektu, na ktéry

respondenci wskazywali w sekcji komentarze do ankiety - parkingu.

Wykres 11. Jakie udogodnienia w mieszkaniu s3 wazne dla studentéw?

Internet

Miejsce do pracy
Prysznic

Stot jadalny
Duza szafa
Winda

Balkon

Wanna
Klimatyzacja
Teren zamkniety
Telewizor
Telewizja kablowa

Ochrona w budynku

%

&%

6%

10203

81%

[{s}
<
o=

370

28% 9%

25 0 9%

)
o~

1 - obojetne; 2 - mile widziane; 3 - niezbedne.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw ankiety.
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Wyposazenie lokalu przy ograniczonym budzecie nie powinno by¢ wyzwaniem dla
osoby projektujgcej obiekty lub mieszkania co-livingowe. W przypadku studentéow
najwiekszym zainteresowaniem cieszy sie Internet, a prawie najmniejszym telewizja.
Moze to byc¢ obszarem niedopasowania obu grup wiekowych. Wsréd senioréw
telewizja wcigz pozostaje najbardziej rozpowszechnionym zrédtem informacji oraz
rozrywki, podczas gdy mtodzi ogladajg jg coraz rzadziej. Z drugiej strony seniorzy w
mniejszym stopniu korzystajg z Internetu. Czes$¢ infrastruktury budynku co-
livingowego bedzie w praktyce uzywana w wiekszosci przez jedng grupe: Internet
przez studentéw, a telewizja przez senioréw. Pozostate elementy wyposazenia
budynku, jakich chca studenci sg standardowe. Nie wida¢ w nich odchylen w

kategorie, ktére mogtyby generowad spdér pomiedzy studentami a seniorami.

Oczekiwania wzgledem seniora

Wykres 12. Rozkiad ptci wéréd studentéw oraz seniorow w Warszawie.

Studenci 55% 45%

m Kobiety = Mezczyzni

Seniorzy 65+ 34%

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych BDL.

Wigkszosé¢ zaréwno studentéw jak i senioréw stanowig Kobiety. W przypadku
studentek ta przewaga jest niewielka, natomiast ros$nie w przypadku senioréw.
Zgadza sie to z ogdlnymi trendami dtuzszej oczekiwanej dtugosci zycia oraz

przecietnie wyzszemu wyksztatceniu kobiet.
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Wykres 13. Rozklad odpowiedzi na pytanie z seniorem jakiej pici respondenci

preferowali, by zamieszka¢ w ramach programu co-livingu.

m Brak Preferencji mKobieta Mezczyzna

Kobiety 51% 48%
Mezczyzni 80% 10% 1%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw ankiety.

Przewaga kobiet zaréwno w grupie studentéw, jak i przede wszystkim senioréw nie
jest przeszkodg we wprowadzania programu co-livingu. Studentki, w prawie
potowie przypadkdéw preferujg co-living z seniorkami, czyli ptcig dominujaca w tej
grupie wiekowej. Druga potowa kobiet oraz wiekszos¢é mezczyzn nie ma preferenc;i
w stosunku do ptci osoby starszej, zatem réwniez nie powinno by¢ problemu

dopasowac mezczyzn-senioréw do studentow.

Wykres 14. Preferowane przez studentéw wyksztalcenie seniora, z ktérym

mieliby mieszka¢ w formule co-livignu.

om0 |e
woine Il 270
Podstawowe I 0.60%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw ankiety.
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Wykres 15. Rozktad odpowiedzi na pytanie "Z iloma seniorami moégtbys
maksymalnie mieszkac¢?".

Z trzema
seniorami i
Z dwoma seniorami, 47% Z jednym seniorem, 37% wiecej, 16%

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw ankiety.

Studenci preferuja w zdecydowanej wiekszosci mieszkanie z maksymalnie 2
seniorami. Umozliwia to rozwazenie co-living par senioréw wraz ze studentami.
Istnieje jednak spora grupa respondentéw, ktéra bytaby gotowa zaakceptowac co-
living, tylko z jednym seniorem. Powoduje to wieksze problemy organizacyjne,
poniewaz wséréd samotnych seniorow dominujg kobiety. Te z kolei mogag
preferowadé mieszkanie wytacznie z kobietami. W wyniku tego studenci-mezczyzni,
ktorzy zechcieliby zamieszkac tylko z jednym seniorem mieliby utrudniony dostep

do odpowiedniej osoby starszej.
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Oczekiwane wsparcie

Wykres 16. Jakiej pomocy spodziewaja sie studenci od senioréw?

1 2130405

Dzielenie sie &g 5 o
"zyciowym doswiadczeniem” el

Przygotowywanie positkow 4% 12%

Nawigzywanie kontaktow o &
zawodowych 6% o
Stuzenie rada/pomoc B% %

w rozwoju zawodowym

Pomoc w nauce 30%

1 - jest to dla nich bez znaczenia; 5 - jest to dla nich bardzo wazne.

Zrédto: pracowanie wtasne na podstawie wynikéw ankiety.

Studenci liczg przede wszystkim na to, ze seniorzy beda im pomagacé w zakresie
ogdlnych porad. Podzieli¢ sie ,zyciowym doswiadczeniem” moze praktycznie kazdy
senior, Zadna grupa senioréw nie jest przez to faworyzowana. Druga najwazniejsza
pomoc - przygotowanie positkdw, mocno premiuje zenska czesé senioréw. W ujeciu
historycznym zazwyczaj to kobieta czesciej przygotowywata positki. Mozna sie
spodziewaé, ze wsrdd oséb starszych u mezczyzn ta umiejetnos¢ bedzie rzadziej

obecna.

Mato oséb liczy natomiast na pomdéc w nauce oraz rozwoju kariery zawodowe;j.
Moze to wynika¢ z faktu, ze obecni seniorzy byli aktywni zawodowo w innych
realiach gospodarczych, przez co zdaniem studentéw moga nie by¢ w stanie im
wiasciwie doradzi¢. Pomaganie w aspektach zawodowych wymagatoby
szczegblnego dopasowania senioréw i studentéow. Zawody musiatyby sie pokrywad

po obu stronach, jezeli student chciatby otrzymaé bardziej szczegdtowa porade.
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ROZDZIAL I

Wybrane formy
mieszkalnictwa
seniorow

Piotr Ciszewski




POLSKA

Polski rynek nieruchomosci senioralnych rozwija sie o okoto jedno pokolenie (30 lat)
pdzniej, niz w panstwach Europy Zachodniej. Spowodowane jest to
uwarunkowaniami historyczno-demograficznymi. Przed rokiem 1989 realia
instytucjonalne nie byty korzystne dla rozwoju prywatnych inicjatyw w tym sektorze.
W czasach PRL panstwowe budownictwo nakierowane byto na potrzeby oséb
mtodych. Budynkom mieszkalnym z tamtego okresu brakuje odpowiednich
rozwigzan, przystosowanych do potrzeb oséb z grupy wiekowej 65+. Obecnie tylko
okoto 5 proc. senioréw mieszka w budynkach powstatych po 1989 roku, a 55 proc.
z nich jest gotowe na zmiane swojego miejsca zamieszkania, jesli wigzatoby sie to z
lepszymi  warunkami, badz nizszymi kosztami zycia (REAS 2014). Rynek
nieruchomosci w sektorze prywatnym zaczat sie ksztattowac na poczatku lat 90.,
jednak osoby starsze nie stanowity istotnej grupy docelowej dla budownictwa z tego
okresu. Ze wzgledu na niewielki udziat senioréw w spoteczenstwie lat 0., nie byto
potrzeby tworzy¢ infrastruktury dla dedykowanej dla oséb starszych. Za stan ten
odpowiadat w wiekszosci ksztatt polskiej piramidy demograficznej - pokolenie oséb

urodzonych po Il wojnie Swiatowej (baby boomers) miato wéwczas okoto 40-50 lat.

Wykres 17. Przecietna oczekiwana dlugosé¢ zycia w Polsce w momencie

urodzenia.

85
80
75
70
65
60
55
50

= Mezczyzni Kobiety

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS.
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Obecnie zmienia sie to za sprawg ewolucji powojennego wyzu demograficznego.
Coraz wiecej oséb urodzone w latach 50. XX wieku, u ktérego gwattownie wzrosta
przecietna oczekiwana dtugos$c¢ zycia, z kazdym kolejnym rokiem osigga wiek
senioralny. Powoduje to wzrost popytu na rozwigzania z zakresu produktéw i ustug

dostosowanych do oséb starszych, wtaczajgc w to rynek nieruchomosci.

Obecnie rynek nieruchomosci senioralnych dynamicznie sie rozwija. W Europie
Zachodniej z powodzeniem funkcjonuje, wiele rozwigzan, bazujacych czesto na
réznigeych sie od siebie zatozeniach. W dalszej czesci raportu szczegdtowo
omowione zostang przyktady bazujgce na koncepcji alternatywnych form
mieszkalnictwa senioréw, ktére funkcjonujg w Polsce oraz wybranych panstwach

zachodnich.
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ENKLAWA KRYSZTALOWA

Katowice

2017

Inwestycja jest czescig osiedla
Bazantowo, wydzielong specjalnie dla
senioréw. Mieszkania, przystosowane
do potrzeb oséb starszych oraz
niepetnosprawnych, sg pozbawione
barier  architektonicznych. Lokale
wyposazone s w system
przywotywania pomocy HomeCare.
Dzieki niemu w razie nagtego
zdarzenia mozna catodobowo wezwadé
wykwalifikowanego pracownika. W
ramach osiedla mozna skorzystac
takze z ustug ,koordynatora”, ktéry

pomaga w organizacji codziennego

zycia i zafatwianiu wszelkich spraw.
Dzieki niemu zaplanowaé mozna m.in.
sprzatanie, pranie, prasowanie,
zakupy, transport, czy nawet catering.
W holu obiektu znajduje sie takze
specjalna strefa dla mieszkancéw,
ktéra sktada sie z recepcji, salonu
dziennego oraz biblioteki z kacikiem
karcianym i szachowym. Do dyspozycji
lokatoréw sg przestrzenie wspdlne -
taras i letni ogréd - w ktérych
organizowane sg rézne wykfady,

pokazy i zajecia kulturalne.
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DOM BEZ BARIER ,MAJA"

Wodzistaw Slaski
2013

W budynku miesci sie 58 niewielkich
mieszkan pozbawionych barier
architektonicznych. Lokale s
przeznaczone wyfgcznie na wynajem,
a najemca moze zostac kazda osoba,
ktéra osiggneta wiek emerytalny.
Lokatorzy mogg wykupic takie ustugi
jak: wyzywienie, pomoc w zakupach i
sprzataniu, rehabilitacje i catodobowy
dyzur pielegniarki. Waznym aspektem
tego budynku jest zrdéznicowanie
mieszkan. Zaprojektowano 4 typy
lokali, ktére sa dostosowane do
poziomu sprawnosci mieszkancow.
budynek

Tworzac zadbano o

przestrzen dla lokali ustugowych.
Znajduja sie tu m. in.: pralnia, fryzjer,
apteka, osrodek dziennego pobytu i
rehabilitacji oraz sala bankietowa. Aby
zwiekszy¢é komfort mieszkancéw, w
budynku znajduje sie portiernia.
Wazna role odgrywa takze regulamin,
ktéry m.in. zabrania trzymania zwierzat
lub odwiedzin po 22.00. W okolicy
znajdujg sie przystanki komunikac;ji

miejskiej oraz sklepy spozywcze.

Zrédfo: Mieszkaniebezbarier.pl




DOM SENIORA DAMBONIA 3

Opole
2018

Inwestycja  powstata w  ramach
programu TBS Senior. Sktada sie z 34
mieszkan przeznaczonych na wynajem
z preferencyjnym czynszem. Najemca
moze zosta¢ kazda osoba po 60 roku
zycia, ktéra juz uzyskata prawo do
emerytury, lub osiggnie odpowiedni
wiek w ciggu maksymalnie 4 lat. Lokale
zaprojektowane zostaty bez barier

architektonicznych. Utatwieniami dla

0s6b niepetnosprawnych sa: winda,
podjazd dla wézkéw inwalidzkich do
wejscia do budynku, uchwyty na

korytarzach i w ftazienkach oraz

prysznice pozbawione brodzikdéw.

Dodatkowo w kazdym budynku
znajduje sie Swietlica, ktéra umozliwia
seniorom rozwijanie zycia spoteczno-

towarzyskiego.

Zrédto: Urbanity.pl




KAMIENICA MIEDZYPOKOLENIOWA STALOWA 29

Warszawa
2020

Projekt jest inicjatywg warszawskiego
TBS i Fundacji Blisko. Jest to pierwszy
budynek w Warszawie zaaranzowany
wedtug idei miedzypokoleniowosci.
Jednoczesnie jest to jeden z niewielu
przyktadéw formy co-livingu w Polsce.
ldeg budynku jest to, aby w 12 jedno-
i dwupokojowych  mieszkaniach
zamieszkiwaty osoby z  réznych
pokolen. Na  ostatnich  dwédch
kondygnacjach znajduje sie placowka
mieszkaniowo-wychowawcza dla
mtodziezy. Jednoczesnie budynek
zostat wyposazony w winde oraz w
system teleopieki, z mysla o seniorach.
Dodatkowymi udogodnieniami sa:
patio na podwodrzu kamienicy, a takze
klubokawiarnia oraz gabinet

pielegniarski na parterze. W czasie

tworzenia plandéw projektu, osoby
odpowiadajgce za niego prowadzity
konsultacje z architektami w celu
stworzenia przestrzeni przyjaznej dla
oséb z niepetnosprawnosciami i

ograniczeniami fizycznymi wszelkiego

rodzaju.




SENIOR APARTMENTS
Wazownia k. Warszawy

2016

Inwestycja przeznaczona jest dla oséb
60+. Sktada sie z osiemnastu, blisko
70-metrowych, parterowych lokali
przeznaczonych dla jednej Iub
maksymalnie dwdch oséb. Osiedle
zaprojektowane jest w catosci z
uwzglednieniem potrzeb 0soéb
starszych, tak aby nie napotykaty one
barier infrastrukturalnych w
codziennym  funkcjonowaniu. W

apartamentach mozna zamieszkac

Zrédto: Senior Apartments

tylko na zasadzie najmu. Lokatorzy
majg do swojej dyspozycji lekarzy,
pielegniarki, fizjoterapeutow i
animatoréw. W sktad oferty wchodza
m. in.: catodobowa opieka, dyzur
pielegniarski (5 dni w tygodniu),
nadzor lekarza oraz do 4 wizyt
lekarskich w miesigcu, wyzywienie z
mozliwoscig wyboru diety, a takze
udziat w zajeciach grupowych i

spotkaniach z animatorami.
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NOWE ZERNIKI
Wroctaw

w realizacji

Inwestycja, potozna na zachodnich
obrzezach Wroctawia, dostepna jest
wprawdzie dla klientéw ze wszystkich
grup wiekowych i spotecznych.
Jednoczesnie  jednak  deweloper
zadbat o brak barier dla seniordéw, a
dodatkowo zapewnit przestrzen do
rozwoju licznych lokali ustugowych.
Na terenie osiedla znajdzie sie nie

tylko szkota i przedszkole, ale takze

dom kultury i co najwazniejsze - dom
seniora. W planach jest réwniez
budowa kosciota. Potozenie z dala od
hataséw i zanieczyszczen centrum
miasta, a takze bliskoéé
najpotrzebniejszych ustug, ma
sprawiaé, ze seniorzy mogg dogodnie
funkcjonowaé jedynie w obrebie
osiedla, bez koniecznosci czestego

jego opuszczania.

Zrédto: Nowe Zerniki




ZAGRANICA

Rozwigzania co-livingowe, podobnie jak inne projekty z sektora mieszkalnictwa
senioralnego, sg popularniejsze w Europie Zachodniej, niz w Polsce. W kwestii co-
livingu niekoniecznie potrzebne jest tworzenie nowych budynkéw o konkretnym
przeznaczeniu. Czasem wystarczy stworzy¢ system lokujgcy osoby mtode w wolnych
pomieszczeniach, w domach nalezacych do senioréw. Nalezy jednak pamietad, ze
w panstwach takich jak Belgia, Francja, Wielka Brytania, czy Holandia, obecnie
udziat oséb starszych w populacji jest wyzszy, niz w Polsce. Dodatkowo tamtejsze
spoteczenstwa znajdujg sie na innym poziomie rozwoju, o czym $wiadczg chociazby
takie wskazniki jak PKB per capita, mierzone z uwzglednieniem parytetu sity
nabywczej, jak i rézne mierniki postaw spotecznych. Oznacza to, ze niektére
mechanizmy spoteczne moga w Polsce rozwingc¢ sie, kiedy warunki zycia zblizg sie

do tych na zachodzie Europy.

Tabela 3. Udziat senioréw w stosunku do poziomu zamoznosci kraju.

Panstwo PKB per capita PSN Odsetek populacji 65+
(2020) (2020)
Polska 34 265 18,74 proc.
Belgia 51968 19,25 proc.
Francja 46 712 20,75 proc.
Wielka Brytania 44 916 19,92 proc.
Holandia 59 334 20,03 proc.

Zrédto: dane Banku Swiatowego, tradingeconomics.com.
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COLETTE
Francja

Jednym z przyktadéw rozwigzan co-
livingowych jest dziatajagcy w Paryzu
startup Colette. taczy on mtodych
ludzi z seniorami, ktérzy majg wolny
pokdéj w domu i umozliwia
przeprowadzke. Z jednej  strony
utatwia mtodym ludziom dostep do
mieszkan, a z drugiej pomaga walczy¢

z samotnoscia, ktérej doswiadczaja

seniorzy.

O znaczeniu inicjatywy w stolicy
Francji, gdzie powstata firma, najlepie;j
Swiadczg liczby. Prawie 20 proc.
studentéw rezygnuje co roku ze
studidw, poniewaz nie sta¢ ich na
pokrycie  kosztéw,  jednoczesnie
czynsz stanowi 30 proc. miesiecznych
wydatkéw  studenta. Z kolei w
przypadku oséb starszych, 92 tys.
paryskich seniorow w wieku 65+,
mieszkajgcych samotnie, ma wolny
pokd] w swoim domu. Dodatkowo
prawie 30 proc. tamtejszych senioréw
twierdzi, ze codziennie cierpi z
powodu samotnosci. Rozwigzanie

takie jest zatem korzystne dla kazdej

ze stron.

ENSEMBLE2GENERATIONS

Francja

Utworzone W 2006 roku
stowarzyszenie ma na celu

umozliwienie studentom i seniorom
wspdlnego zycia. Starsza osoba, ktéra
gosci studenta, zapewnia mu tanie
zakwaterowanie w zamian za wsparcie
w zyciu codziennym. Pisemna umowa
okresla, czego oczekuje sie od obu
stron. Rolg stowarzyszenia jest pomoc
w nawigzaniu kontaktu, miedzy
dwoma stronami, a takze nadzdér nad
catym procesem. Celem projektu jest
stworzenie wiezi spotecznych oraz
wspieranie wymiany doswiadczen i
budowanie poczucia solidarnosci
miedzy oboma pokoleniami.
Wzajemne zrozumienie moze pomoc
W rozwigzywaniu obecnych wyzwan

spotecznych.
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1TOIT2AGES
Belgia

Belgijskie stowarzyszenie prowadzi
swoja dziatalnos¢ w kierunku godzenia
dwdch kluczowych potrzeb:
studentéw szukajacych wygodnego,
niedrogiego mieszkania oraz osdéb
zyjacych  samotnie i

szukajacych towarzystwa. Studenci w

starszych

zamian za pomoc w codziennych
czynnosciach oraz dotrzymywanie
towarzystwa osobom starszym, moga
liczy¢ na wynajecie pokoju na bardzo
korzystnych  warunkach. Obecnie
dziatalno$¢ 1toit2ages koncentruje sie
w Brukseli, Charleroi, Namur, Louvain-
La-Neuve, Mons, Liege oraz Marche-
en-Famenne i polega na taczeniu w
pary studentéw i senioréow
zainteresowanych wyzej wymieniong

forma co-livingu.

RESIDENTIAL AND CARE CENTER
HUMANITAS

Holandia

Kolejnym przyktadem co-livingu, tym
razem faczacym w jednym budynku
wielu studentéw z potrzebujgcymi
seniorami, jest pewien dom opieki z
Holandii. W zamian za 30 godzin
pracy w  formie wolontariatu
miesiecznie studenci moga
przebywaé¢ bezptatnie w wolnych
pomieszczeniach placéwki Residential
and Care Center Humanitas. Jest to
dom opieki w miescie Deventer, ktéry
za sprawg tej inicjatywy zyskat rozgtos
i uznanie, inspirujac inne osrodki tego

typu w Holandii i na catym swiecie do

testowania podobnych rozwigzan.
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LINKAGES
Wielka Brytania

LinkAges to pierwszy tego typu projekt w Wielkiej Brytanii. Zgodnie z jego
zatozeniem studenci studiéw podyplomowych, rekrutowani przez Cambridge Hub
otrzymujg mieszkania w chronionym systemie mieszkaniowym CHS za $rednie
czynsze rynkowe, w zamian za wolontariat przez 30 godzin miesiecznie, polegajacy
na opiece nad osobami starszymi. Mieszkania dla studentéw w tym systemie
mieszczg sie w specjalne wydzielonej czesci domdw opieki. Zgodnie z planami
projektu, czes¢ mieszkalna dla studentéw powinna by¢ zaprojektowana osobno, w
przypadku powstawania nowych placéwek opiekunczych, chetnych do

zaangazowania sie w przedsiewziecie.




ROZDZIAL IV

Przysztos¢ rynku
senioralnego w Polsce
Jakub Piznal



POWOLNY ROZWOJ RYNKU SENIORALNEGO W
POLSCE

Scharakteryzowana w drugim rozdziale raportu koncepcja co-livingu nie stanowi
jedynego systemu mieszkalnictwa senioralnego, jaki wyksztatcit sie na przestrzeni
ostatnich dekad. Z kolei przytoczone w trzeciej czesci opracowania przyktady
pokazuja, w jaki sposdb kraje réznicujg oferte rozwigzan wspierajgcych mieszkania
0s6b starszych w zaleznosci od potrzeb spotecznych. Do najpopularniejszych form
tego segmentu, funkcjonujacych za granica, zalicza sie osiedla assisted living,
nursing home, independent living oraz co-housing. Rdéznig sie one miedzy sobg
przede wszystkim pod katem stopnia niezaleznosci seniora oraz, powigzang z nim,
grupa docelowg. Szeroka oferta mieszkalnictwa dobrze oddaje rozbieznosci
wewnatrz kohorty okreslanej zbiorczo mianem ,seniorzy” powodowane m.in. coraz
szybszym pogarszaniem stanu zdrowia. Innymi stowy, pomimo powszechnego
wykorzystywania jednego terminu okreslajgcego grupe wszystkich oséb starszych,
statystyczny senior w wieku 66 lat bedzie cechowat sie zupetnie innymi potrzebami,
cechami oraz swoboda niz - przyktadowo - osoba po 75. roku zycia. Rdznice te sg
dobrze widoczne wifasnie w obszarze mieszkalnictwa, jednak z powodzeniem
mozna je przenies¢ rowniez na pozostate segmenty produktéw, ustug i technologii

senioralnych.

Mimo dynamicznego wzrostu odsetka senioréw w spoteczenstwie, w Polsce

dotychczas nie rozpowszechnita sie zadna z form rynku senioralnego - istniejace,

47

Zrédio: Freepik



pojedyncze rozwigzania w tym zakresie czesto nie oddajg dobrze potrzeb tzw.
srebrnego pokolenia (ang. silver generation), lub stanowig jedynie pilotaz dla
projektéw planowanych na kolejne lata. Badacze na co dzien analizujacy rozwdj
rynku senioralnego w Polsce zwracajg uwage, ze postepuje on o okoto jedno
pokolenie pdzniej wzgledem trendéw wystepujacych w krajach zachodnich (Jurek
2012). Opdznienie to wynika z wielu czynnikéw ekonomiczno-spotecznych, takich
jak niski poziom oszczednosci, istniejgce podziaty miedzypokoleniowe, czy brak

zaufania i odpowiedniej wspdtpracy miedzy firmami prywatnymi oraz panstwem.

Jednoczesnie niemal wszystkie dostepne dane wskazujg, ze wraz z uptywem
kolejnych lat i osiggnieciem umownego wieku senioralnego przez kolejne roczniki
pokolenia baby boomers oraz tzw. echo wyzu demograficznego (,dzieci baby
boomers’éw”) rynek senioralny zacznie odgrywac¢ kluczowg role w krajowej

konsumpcji débr i ustug.

Wykres 18. Struktura wiekowa polskiego spoteczenstwa (w tysiacach).
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Zrédto: ONZ.

W koncowej czesci raportu postaramy sie przewidzieé¢, jak mogg rozwing¢ sie
poszczegodlne gatezie rynku senioralnego w Polsce w horyzoncie kolejnych dekad.
Warto jednak zaznaczy¢, ze ponizsze rozwazania stanowig jedynie wyobrazenie
autoréw, ktére, choc¢ poparte analizg danych zastanych oraz przeprowadzonymi
wywiadami eksperckimi, moga nie spefni¢ sie w polskich realiach spoteczno-

gospodarczych.
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SEGMENTY ROZWOJU

A\

Seniorzy zamieszkaja w dostosowanych mieszkaniach. Obecne we
wspotczesnej Polsce silne przywigzanie do wtasnosci, szczegdlnie w
konteksécie mieszkan, z czasem zacznie zanika¢ co doprowadzi do rozwoju
rynku najmu dtugoterminowego oraz - kluczowych z punktu widzenia raportu
- osiedli senioralnych. Analogicznie do rozwigzan stosowanych obecnie w
krajach Europy Zachodniej, oferta mieszkaniowa obejmowacd bedzie szeroka
game nieruchomosci rdéznigcych sie zakresem niezaleznosci seniora i
oferowanymi $wiadczeniami. Osiedla te powstawaé bedg gtéownie w
dzielnicach obecnie zamieszkanych przez osoby starsze oraz ,przysztych
senioréw” - populacje oséb w wieku powyzej 50. roku zycia. Taki dobdr
lokalizacji umozliwi ograniczenie obaw przed przeprowadzka osdb starszych,
ktorych awersja do zmiany mieszkania wynika nie tyle z przywigzania do
konkretnego domu, co do catej okolicy - kontaktéw z sgsiadami-seniorami,
znajomosci  lokalnych  sprzedawcéw. Osiedla te bedg dobrze
skomunikowane z okolicg oraz pozostatymi czesciami miasta, dzieki czemu
mieszkancy po przeprowadzce bedg mogli kontynuowaé dotychczasowe,
codzienne zycie - nie bedg mieli poczucia ,zakonczenia pewnego okresu”.
Dodatkowym czynnikiem sprzyjajagcym rozwojowi osiedli senioralnych,
bedzie zwiekszona mobilno$¢ mtodszych pokolen, ktéra ograniczy kontakt z
dorostymi dzie¢mi, ktére nie beda miaty mozliwosci zajmowac sie swoimi

rodzicami (jak to miato miejsce w poprzednich pokoleniach).
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Beda stanowi¢ coraz wieksza grupe konsumentéw. Z rozwojem
mieszkalnictwa senioralnego zwigzany bedzie takze wzrost segmentu débr
konsumpcyjnych trwatego uzytku, ktére stanowi¢ beda podstawowe
wsparcie dla osdéb starszych w miejscu zamieszkania (uchwytéw, mat
antyposlizgowych). Dynamiczny wzrost widoczny bedzie zaréwno w
segmencie débr dostosowujgcych cate budynki, jak i poszczegdlne lokale.
Produkty te beda mozliwe do wykorzystania zaréwno bezposrednio na
osiedlach senioralnych, jak i jako dostosowanie nieruchomosci senioréw,
ktorzy zdecyduja sie pozosta¢ w swoim mieszkaniu. Coraz istotniejsza role
odgrywac bedga takze produkty codziennego uzytku przeznaczone dla oséb
starszych, ktérych wzrost z czasem wptynie takze na zmiany w komunikacji
marketingowej firm - seniorzy czesciej pojawiaé sie bedg w reklamach
produktéw niezwigzanych stricte z dobrami kojarzonymi z okresem starosci.
Potrzeby senioréw zaczng odgrywacd istotng role takze m.in. w segmencie

kosmetykdw, czy mody.

Sektor z czasem przejdzie proces transformacji cyfrowej. Wbrew
wspotczesnemu przekonaniu o awersji do technologii wéréd oséb starszych,
jednym z najwazniejszych segmentéw rynku senioralnego bedzie rozwdj
technologii dla 0séb starszych. W najwiekszym stopniu odpowiadac za niego
bedzie akceptacja dla technologii cyfrowych wsréd senioréw, rosngca wraz z
kazdym kolejnym rocznikiem oséb osiggajacych wiek emerytalny (juz
obecnie coraz wiecej senioréw deklaruje regularne korzystanie z komputera
-w 2019 r. byto to 31 proc. oséb 65-74 lata, 55 proc. w grupie 55-64 iaz 73
proc. posrod 45-54 latkow (GUS 2019)).

Segment technologii senioralnych rozwija¢ sie bedzie réwnolegle do
ogdlnego postepu cyfryzacji gospodarki. Jego podstawe stanowi¢ beda
udoskonalone wersje, obecnych juz na rynku, urzadzen monitorujacych stan
zdrowia oraz przypominajgcych o koniecznosci przyjecia odpowiednich
lekéw. Z czasem popularnosc zyska jednak nowa gataz sektora, ktéra obejmie

oprogramowania umozliwiajgce seniorom urozmaicenie form spedzania
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wolnego czasu (np. wykorzystanie okularéw VR do wsparcia edukacji

senioréw, rozrywki i kontaktéw miedzyludzkich (Seifert, Schlomann 2021)).

Wzrost udzialu seniorow w spoteczenstwie doprowadzi do wzrostu
zapotrzebowania na ustugi pielegnacyjne. Analogicznie jak w przypadku
rynku débr, dynamicznie rozwinie sie sektor ustug kierowanych do oséb
starszych. Najistotniejszg role odegra w nim wzrost popytu na szeroko pojete
ustugi pielegnacyjne, ktére coraz czesciej stanowi¢ bedg podstawowa forme
opieki nad osobag starsza. W analogiczny sposéb wzrosnie zapotrzebowanie
na personel medyczny, ktéry zapewni potrzebng opieke seniorom

cechujacym sie gorszym stanem zdrowia.

Ustugi dla senioréw nie beda jednak zwigzane jedynie z opieka medyczna.
Wraz z popularyzacjg koncepcji aktywnego seniora coraz wieksza role
odgrywaé¢ beda zawody zwigzane z zapewnieniem rozrywki osobom
starszym. W ramach osiedli senioralnych waznym aspektem bedg zajecia
prowadzone przez instruktoréw fitness, ktére umozliwia seniorom

przedtuzenie okresu sprawnosci fizycznej.

Wykres 19. Prognoza potencjatu pielegnacyjnego w Polsce. Stosunek

populacji w wieku 25-69 lat do os6b w wieku 70+.
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Zrédto: ONZ.
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METODYKA

Raport powstat w oparciu o informacje i wnioski zgromadzone podczas przegladu
danych ilosciowych znajdujacych sie w publicznie dostepnych bazach oraz
publikacjach Gtéwnego Urzedu Statystycznego, Eurostatu, OECD i Banku
Swiatowego. Statystyki zostaty wzbogacone o przeglad danych zastanych z

dotychczasowych opracowan innych osrodkéw badawczych w Polsce i zagranica.

Gtéwna czes¢ badania stanowita analiza ilosciowa przeprowadzona kwestionariuszy
pozyskanych z badania studentéw publicznych i niepublicznych uczelni
znajdujacych sie na terenie miasta stotecznego Warszawy. W badaniu pozyskano

331 odpowiedzi.

W uzupetnieniu danych ilosciowych uwzgledniono takze wnioski z
przeprowadzonych szesciu wywiaddéw z ekspertami z zakresu rynku nieruchomosci

oraz $wiadczen senioralnych.

Specjalne podziekowania autorzy raportu kierujg do wszystkich oséb i instytucji
zaangazowanych w proces tworzenia raportu od poczatku powstawania az do
finalizacji prac badawczych, w tym: Doméw Pomocy Spotecznej, Dziennych Domoéw

Pomocy, Warszawskich Rad Seniora oraz Uniwersytetéw Trzeciego Wieku.
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