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Polityka miejska wobec starzenia si¢ populacji miast
— na przyktadzie Polski, Francji i Kanady

Wprowadzenie

Starzenie si¢ populacji w potaczeniu z zaawansowanym procesem urbanizacji w kra-
jach wysoko rozwinigtych stawia specyficzne wyzwania dla polityki miejskiej. Mieszkanie
1 jego coraz czesciej miejskie otoczenie stajg si¢ podstawowg przestrzenig, w ktorej ludzie
spedzajg ,,jesien zycia”.

Celem artykutu jest zaprezentowanie dwoch grup problemow z zakresu polityki miej-
skiej, ktore zwigzane sg z osobami starszymi. W pierwszej grupie znajdg si¢ problemy
dotyczace inkluzji spotecznej senioréow w miejskim Srodowisku zamieszkania. Ta grupa
grosso modo odpowiada — w ujeciu Marii Zralek — aspektom jakosciowym warunkow
mieszkaniowych osob starszych (Zralek 2012, s. 104). W drugiej grupie probleméw umiesz-
cze za$ te, ktore zwigzane sa z wplywem ludzi starszych na lokalny rynek nieruchomosci
mieszkaniowych. Kazda z przedstawianych grup probleméw wymaga odpowiednich dosto-
sowan ze strony interdyscyplinarnej, prowadzonej przez wiadze lokalne polityki miejskiej!,
siegajacej] — w odniesieniu do mieszkaniowych probleméw ludzi starszych — do roz-

1 Jest to uzasadnione, poniewaz we wszystkich trzech analizowanych pafnistwach polityki miesz-
kaniowe sa zdecentralizowane (w Polsce reformg samorzadowa z 1998 r., we Francji regulacjami
prawnymi z lat 80. XX wieku oraz ustawa z 2004 r., w Kanadzie regulacjami z lat 70. i 80. XX wieku).
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wigzan z zakresu polityki mieszkaniowej oraz antywykluczeniowej w przestrzeni miasta?
(Szarfenberg 2009), a w jej ramach do dziatan z zakresu polityki spolecznej, podejmo-
wanych wobec ludzi starszych, majacych na celu ich integracje spoleczno—przestrzenng
(Szatur-Jaworska 2000).

W artykule odwotuje sie do przyktadu Polski, Francji i Kanady. W doborze pafistw
kieruje si¢ zroznicowaniem modeli polityki mieszkaniowej? (Polska — model postsocjali-
stycznej polityki mieszkaniowej lub wschodnioeuropejskiej polityki mieszkaniowej w uje-
ciu Hegedusa i Tosicsa ewoluujacej w kierunku modelu liberalnego polityki mieszkanio-
wej; Francja — model korporacyjnej polityki mieszkaniowej ewoluujacej w niektorych
wymiarach w kierunku liberalnej polityki mieszkaniowej; Kanada — model liberalnej poli-
tyki mieszkaniowej*) oraz zr6znicowaniem sytuacji mieszkaniowej w krajach wybranych
do analizy (Ksiezopolski 1999, s. 227). Wybrane panstwa podlegaja przy tym analogicz-
nym procesom istotnym z punktu widzenia polityki miejskiej: starzeniu si¢ ludnoSci oraz
urbanizacji (w znaczeniu socjologicznym). W analizie pomijam zréznicowanie poziomu
rozwoju spoleczno-gospodarczego omawianych pafistw. Celem artykulu nie jest bowiem
poréwnywanie naktadéw na dzialania stuzace rozwiazaniu pojawiajacych si¢ problemoéw
ani analiza tych aspektdw poruszanej problematyki, ktdre zwigzane sg z zamoznoScig Spo-
teczefistw poszczegdlnych krajow. Chodzi jedynie o wskazanie dwoch grup problemow
mieszkaniowych, dotyczacych osdb starszych.

Analizy nie wigzg si¢ z wygenerowaniem na ich potrzeby danych statystycznych — sie-
gam do najaktualniejszych dost¢pnych danych zastanych, niekiedy sprzed kilku lat.

Problemy mieszkaniowe zwiqzane z inkluzjq spoleczng osob starszych
w miejskim Srodowisku zamieszkania

W analizowanych panstwach wskazuje si¢ na postepujacg koncentracj¢ ludzi star-
szych na obszarach zurbanizowanych®. Zachodzace procesy rodza specyficzne problemy
zwigzane z zagadnieniem inkluzji spotecznej. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na
kwesti¢ mieszkaniowe] segregacji przestrzennej osob starszych oraz problem samotnego

2 Pojecie ,,polityki antywykluczeniowej” w odniesieniu do dziatan podejmowanych w zakresie
ograniczania problemdéw ubdstwa i wykluczenia spolecznego wprowadzit Ryszard Szarfenberg. Na
potrzeby niniejszego artykulu — pojecie ,,polityki antywykluczeniowej w przestrzeni miasta” defi-
niuj¢ jako dziatania i programy podejmowane przez instytucje publiczne we wspoipracy z organi-
zacjami spolecznymi i sektorem prywatnym na rzecz integracji spotecznej i inkluzji ludzi starszych,
mieszkajacych w miastach oraz promowania solidarnosci miedzypokoleniowe;.

3 Na potrzeby artykulu nawiagzuje do typologii polityk mieszkaniowych Barlowa i Duncana
z 1994 1., bazujacej na rezimach panstwa opiekuniczego Esping-Andersena.

4 Szczegolnie od lat 70. XX wieku (por. Mcafee); Od lat 90. XX wieku znacznie ograniczono
wydatki na spoleczne aspekty polityki mieszkaniowej zarowno w wymiarze krajowym (rzadu fede-
ralnego), jak i na poziomie prowincji; za: Weeks, LeBlanc 2010, s. 333.

5 W odniesieniu do Polski chodzi zwlaszcza o znacznie wigkszg skale i tempo przyrostu najstar-
szej ludnos$ci w miastach; za: Cesarski 2007, s. 132.
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zamieszkiwania, potaczonego z brakiem zewnetrznej pomocy rodzinnej i oparciem jedynie
w instytucjach pomocy spoteczne;.

W przypadku Polski zjawisko mieszkaniowej segregacji przestrzennej osob byto odno-
towywane w latach 90. XX wieku w Warszawie. W badaniach — bazujacych na danych ze
Spisu Powszechnego z 1988 r. — to wiasnie dla ludnosci w starszym wieku stwierdzono
najwigksze wartoSci dwoch wskaznikow, najczesciej stosowanych do pomiaru procesu
segregacji spoleczno-przestrzennej: wskaznika segregacji® (29,50) oraz wskaznika braku
podobienstwa’ (23,08) (Wectawowicz 2007, s. 131-133). Zwrdcono uwage na utrzymujaca
si¢ nadreprezentacje tej grupy wiekowej w centralnych czg$ciach miast oraz na obsza-
rze starego zasobu mieszkaniowego. Byto to zjawisko wystepujace powszechnie takze
w innych polskich miastach (Wectawowicz 2007, s. 133).

Jednym z aspektow mieszkaniowej segregacji przestrzenne;j jest pogarszanie si¢ warun-
kéw mieszkaniowych w miejscu zamieszkania (np. gettoizacja osiedla mieszkaniowego).
Zjawisku temu — nie zawsze taczacemu si¢ z dobrymi warunkami mieszkaniowymi, ale
akceptowanemu, dajagcemu poczucie bezpieczefistwa i przyswojonemu — sprzyja niecheé
0s0b starszych do przeprowadzek, ktdre pociagaja za sobg zmiane¢ Srodowiska mieszka-
niowego. Dla przykiadu, we Francji w 2005 r. okoto 60% oséb w wieku pomigdzy 70.
i 80. rokiem zycia mieszkalo w swoim mieszkaniu od blisko 25 lat (Furet, Méhiri, S. 2008,
s. 22). W efekcie obserwuje si¢ tam koncentracje ludnoSci starszej w niektérych segmen-
tach budownictwa HLMS8 w starym zasobie mieszkaniowym.

W Kanadzie, w 2006 r. mniej niz 20% gospodarstw domowych — z gléwnym zywicie-
lem rodziny w wieku 70 lat i wigcej — przeprowadzato si¢ w ciggu ostatnich pieciu lat
(LObservateur du logement au Canada 2010, s. 3).

Osoby starsze, zamieszkujace w zdekapitalizowanych osiedlach mieszkaniowych,
w wigkszym stopniu narazone sa na ograniczenia w realizacji ich ,prawa do miasta”,
w tym prawa do dostepnosci do przestrzeni integralnych w miescie. Chodzi zwtaszcza
o niedostosowanie rozwigzan technicznych (Furet, Méhiri 2008, s. 21) — np. wind i pod-
jazdow — i infrastrukturalnych do potrzeb o0sdb starszych oraz o problem zawlaszczania
przestrzeni publicznej na terenie osiedli mieszkaniowych przez pewne grupy lub zbioro-
wosci (np. blokersow).

Na mieszkaniowy wymiar ograniczefi w inkluzji spotecznej os6b starszych w prze-
strzeni miejskiej — poza wspomnianymi wyzej aspektami procesu segregacji przestrzennej

6 Por. Wigctawowicz 2007, s. 125 i 126; wskaznik segregacji pokazuje zroznicowanie rozmiesz-
czenia danej zmiennej do pozostatych zmiennych. Wzor jego obliczania jest nastepujacy:
D
%
2y

7 Por. Wigctawowicz 2007, s. 125; wskaznik braku podobiefistwa pokazuje stopiefi wymiesza-
nia przestrzennego pary zmiennych. Przy catkowitym wymieszaniu przestrzennym dwoch grup
spolecznych — przyjmuje warto$¢ 0, a przy calkowitej segregacji — 100. Wzor jego obliczania jest
nastepujacy: ID = 2 X |x; - ;).

8 Mieszkania o Umiarkowanych Czynszach (Habitation a Loyer Modéré).
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— w znacznym stopniu wplywa takze brak wsparcia w sytuacji ograniczonej samodzielno-
Sci, ktory prowadzi do ograniczenia przestrzeni aktywnosci zyciowej i spolecznej seniorow.
W Polsce, wedtug danych z badania PolSenior, opublikowanych w 2011 r., okoto 20%
seniordw mieszka samotnie®. Osoby te wickszoS¢ czasu spedzaja w swoim mieszkaniu. We
Francji, w 2008 1. 27,5% o0s6b w wieku 65-79 lat mieszkalo samotnie w swoim mieszkaniu
(36,6% w populacji kobiet w tym wieku) oraz 49,3% osob w wieku 80 lat i wigeej (62,5%
w populacji kobiet w tym wieku) (Insee 2008). Z kolei w Kanadzie w 1996 r. okoto 22%
0s0b w wieku powyzej 55 lat mieszkalo samotnie. Im starsza grupa wieku, tym wyzsza byta
warto$¢ omawianego wskaznika: 28% os6b w wieku powyzej 65 lat i wigcej, 39% 0s6b
w wieku 75 lat i wigcej oraz 48% osob w wieku 85 lat i wigcej. Szacuje sig, ze w 2001 r.
35% osob w wieku 75 lat i wigcej (czyli 1,7 mln osdb) zyto samotnie (Rapport de recherche
2000, s. 5). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w 2002 r. 40,5% os6b w wieku powyzej 65. roku
zycia miato ograniczong sprawnos$¢ (Weeks, LeBlanc 2010, s. 334).

Samotno$¢ ludzi starszych w miejskim Srodowisku zamieszkania moze by¢ — paradok-
salnie — dotkliwsza niz w Srodowisku wiejskim. W tym ostatnim bowiem wigzi spoleczne
wydaja si¢ by¢ silniejsze. W warunkach miejskich na ostabienie wi¢zi sasiedzkich wptywa
to, Ze nawiazuja si¢ one z wickszym trudem, co dotyczy np. osiedli strzezonych (Surmiak-
Domarnska 2007) oraz to, ze trudniej je utrzymac w sytuacji dynamicznie zmieniajacego
si¢ sasiedztwa, jak to jest w przypadku polskich blokow spdtdzielczych w starym zasobie
mieszkaniowym. Z kolei na przedmieSciach miast, zamieszkanych przez starzejacych si¢
przedstawicieli klasy Sredniej — typowych dla miast kanadyjskich, ale wystepujacych takze
w miastach francuskich i polskich — problemem jest nie tyle brak wiezi sasiedzkich, jak
wskazuje Bohdan Jalowiecki, (elementy wiezi sasiedzkiej wytwarzaja si¢ tam na plasz-
czyznie wspolnych zainteresowan) (Jatowiecki 2007, s. 163), ile oddalenie od instytucji
publicznych, ktére w warunkach ograniczonej samodzielno$ci okazuje si¢ podstawowym
problemem.

Na trudng sytuacje osob starszych o ograniczonej samodzielnosci, zamieszkujacych
w miastach, wplywaja w duzej mierze te same czynniki, ktére odnie$¢ mozna do Srodowi-
ska wiejskiego. Nalezy tu wskaza¢ na transformacj¢ rodziny, obejmujaca jej demokraty-
zacj¢ oraz wzrost znaczenia postaw indywidualistycznych jej cztonkow, a takze migracje
zwigzane z rynkiem pracy. W polskich warunkach ten ostatni czynnik istotnie wptywa na
ograniczenie pomocy rodzinnej dla starszych cztonkow rodziny. Szczeg6lng role odgrywaja
tu zagraniczne migracje zarobkowe kobiet.

O dotkliwosci problemu braku dostatecznej pomocy dla 0sob starszych w miejskim $ro-
dowisku zamieszkania §wiadczy¢ moga doSwiadczenia francuskie z upalnego lata z 2003 1.
Bilans ofiar (okoto 15 tys. zgonéw) wzbudzil nad Sekwang ogdlnonarodowa debatg
o potrzebie dostosowania instytucji publicznych do potrzeb osob starszych, mieszkaja-
cych samotnie, oraz o solidarnosci mi¢dzypokoleniowej (Kuczyiska 2007, s. 45). Opraco-
wano Plan na rzecz Starosci i Solidarnosci Miedzypokoleniowej oraz powolano Narodowq

9 Stary czlowiek = chory czlowiek? Seniorzy w Polsce, w: http://www.choroby.senior.pl/78,2,Stary-
czlowiek-chory-czlowiek-Seniorzy-w-Polsce,12433.html, dostep z dnia 12.04.2012.
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Kase na rzecz Solidarnosci i Samodzielnosci. Warto zauwazy¢, ze we Francji najwigkszym
»odkryciem” lata z 2003 r. byto niedostosowanie wielu zmedykalizowanych instytucji do
potrzeb ich mieszkancow: potowa zgonow dotyczyla bowiem osob, zamieszkujacych w tych
miejscach (Bachelet 2010, s. 96).

Ludzie starsi a rynek mieszkaniowy

Omowione wyzej problemy moim zdaniem mozna w pewnym — cho¢ do$¢ ograniczo-
nym — stopniu powiaza¢ ze strategiami ludzi starszych, ktore zwiazane sg ze sposobem
zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych po zakofczeniu kariery zawodowej oraz z sytu-
acja na rynku nieruchomosci.

Warto w tym kontekscie wskazad, ze osoby starsze czeSciej niz inne grupy wiekowe sg
wlascicielami zajmowanych przez siebie lokali. W Polsce w 1997 1. 23,9% gospodarstw
domowych emerytow i rencistow, zamieszkalych w miastach, bylo wtascicielami domu
jednorodzinnego (np. 43,8% w miastach do 20 tys. mieszkafncow, a 9% w miastach,
zamieszkalych przez 501 tys. i wigcej mieszkancow) (Kulesza 2001, s. 48). W 2002 r. ok.
33% gospodarstw domowych emerytow, mieszkajacych w miastach, zajmowalo mieszkanie
z tytulu wtasnoSci budynku lub mieszkania. Przy uwzglednieniu wtasnoSciowego, spot-
dzielczego prawa do lokalu, odsetek ten wzrasta do okofo 60% (GUS 2003, s. 126-127).
Przyczyniaja si¢ do tego ulatwienia w wykupie mieszkan spotdzielczych. Dla poréwnania
w 2007 r. ogdlem osoby fizyczne posiadaly tytut wiasnosci do 42,1% mieszkan zlokalizo-
wanych w miastach (Kornitowicz 2009). We Francji w 2005 r. okolo 76% gospodarstw
domowych 0s6b starszych posiadato mieszkanie na wtasnos¢, a tylko trzy na pig¢ gospo-
darstw domowych w calej populacji (ENA 2005, s. 7). We Francji — w miastach powyzej
200 tys. mieszkancow — jedynie sze$¢ na dziesi¢c takich gospodarstw domowych posiada
mieszkanie na wiasno$¢ (ENA 2005, s. 8). Z kolei w Kanadzie w 2006 r. osoby w wieku
55-59 lat byly grupa wiekowa o najwyzszym — w stosunku do calej populacji — udziale
wiadcicieli mieszkafi, siggajacym prawie 80% (LObservateur du logement au Canada
2010, s. 60).

Opisana wyzej sytuacja ma duze znaczenie, poniewaz ludzie, ktorzy — w zwiazku
z zakoficzeniem kariery zawodowej — doSwiadczaja obnizenia dochodow moga wybiera¢
migdzy co najmniej dwiema rdznymi strategiami, ktore bezpo§rednio oddziatuja na rynek
nieruchomo$ci. Pierwsza z nich jest pozostanie w dotychczasowym miejscu zamieszkania,
druga za$ przeprowadzka.

Pozostanie w dotychczas zajmowanym mieszkaniu w sytuacji obnizenia dochodow
moze prowadzi¢ do zagrozenia ubdstwem gospodarstw domowych ludzi starszych oraz
wplywac na odktadanie decyzji o przeprowadzeniu remontu mieszkania czy podejmowa-
niu dzialan modernizacyjnych (zwlaszcza dostosowania mieszkania konwencjonalnego do
potrzeb 0s6b niepetnosprawnych) i w rezultacie na jego dekapitalizacje. Osoby starsze,
ktore z réznych wzgledow nie decydujq si¢ na zmian¢ miejsca zamieszkania, w konse-
kwencji pozostaja w starzejacym si¢ zasobie mieszkaniowym i sg narazone na pogarsza-
nie si¢ warunkéw mieszkaniowych. W tym kontekScie mozna wskazac, ze obraz sytuacji
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mieszkaniowej ludzi starszych, charakteryzowany wylacznie wielkoScig mieszkan, nie jest
petny. W Polsce, w mieszkaniach 0sdb starszych, w miastach na 1 osobe przypada 29,2
m? — to najlepsza sytuacja w poréwnaniu do innych grup wieku (Kornitowicz 2009).
Sq to mieszkania odznaczajace si¢ gorszymi standardami wyposazenia technicznego oraz
nieprzystosowaniem do nowych potrzeb starzejacych si¢ mieszkaficow, zwigzanych przede
wszystkim z ich niepelnosprawnoscia. We Francji jedynie okoto 4% o0sob starszych mieszka
w mieszkaniach substandardowych (ale stanowi to okoto 300 tys. mieszkan), pozbawio-
nych przynajmniej jednego z elementdéw komfortu mieszkaniowego (fazienki, prysznica
lub wanny) (ENA 2005, s. 7).

Wplyw opisywanej wyzej strategii mieszkaniowej (pozostawania w dotychczas zajmo-
wanym lokalu) na rynek mieszkaniowy polega migdzy innymi na tym, ze duze mieszkania
»blokowane” sa przez osoby starsze, ktére moga z nich korzysta¢ w coraz bardziej ogra-
niczonym stopniu.

Osoby starsze moga realizowa¢ druga, dajaca si¢ wyrdznic, strategie mieszkaniowa,
tj. przeprowadzke. Strategia ta rOwniez ma niebagatelny wplyw na rynek nieruchomo-
$ci. Pomimo dobrowolnej niskiej ruchliwosci mieszkaniowej (np. we Francji — wediug
Paryskiego Instytutu Urbanistycznego — rocznie przeprowadza si¢ jedynie okoto 200 tys.
0sob starszych), ci, ktorzy sie przeprowadzaja wplywaja zaréwno na popyt na mieszkania
w miejscowosci, z ktdrej wyjezdzaja, jak i w miejscowosci docelowej. W przypadku regio-
néw atrakcyjnych turystycznie (np. poludnie Francji), naplyw emeryckich gospodarstw
domowych powoduje wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych, co negatywnie wplywa
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych mtodych Iudzi, naby-
wajacych tam pierwsze mieszkanie na wlasnos¢ (ENA 2005, s. 11-12). Podobne rela-
cje zachodzg migdzy przestrzenig podmiejskq i centrum miasta. Przeprowadzajace si¢
gospodarstwa domowe 0s0b starszych — z przedmie$¢ do centrum miast — wplywaja na
zwigkszenie podazy doméw jednorodzinnych na przedmiesciach (we Francji, w regionie
Ile-de-France okoto 1/3 sprzedazy domdw jednorodzinnych zostalo dokonanych przez
gospodarstwa domowe 0s6b starszych) (ENA 2005, s. 13). Zwickszona podaz domdéw
jednorodzinnych na przedmieSciach nie zawsze idzie w parze z odpowiedniej wielkoSci
efektywnym popytem gospodarstw domowych mtodszych grup wieku (co sygnalizuje np.
Dominique Morin w odniesieniu do kanadyjskiego miasta Québec i jego przedmies¢)
(Légaré 2011, s. 2). Moze to utrudnia¢ uplynnienie majatku osobom starszym i realiza-
cje preferowanych strategii mieszkaniowych. Wedtug Stéphana Leduca, problem ten ze
szczegblnym nasileniem dotyczy¢ bedzie przedmie$¢, charakteryzujacych si¢ homogenicz-
noscig pod wzgledem typu zamieszkujacych je gospodarstw domowych, wieku gtéwnego
zywiciela rodziny i typu zabudowy mieszkaniowej. Aczkolwiek gwaltownemu spadkowi
cen zlokalizowanych tam nieruchomosci moze w czedci zapobiec rozciagnigcie w czasie
okoto dwudziestu najblizszych lat decyzji ich wiascicieli (zwlaszcza urodzonych w latach
1946-1966) o przeprowadzce i sprzedazy doméw. Przyjmuje si¢, ze momentem kulmina-
cyjnym w zakresie sprzedazy tych nieruchomosci — a wiec skokowego wzrostu podazy
na tych lokalnych rynkach nieruchomosci — bedzie czas osiagnigcia przez ich wiaScicieli
75 lat (Légaré 2011, s. 3). Z drugiej strony przeprowadzajace si¢ gospodarstwa domowe
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0s0b starszych wplywaja na wzrost popytu na mieszkania — zwtaszcza matej i Sredniej
wielkoSci, dwu lub trzy pokojowe — w budownictwie wielorodzinnym i wzrost ich cen
w centrum miast, co utrudnia realizacje strategii mieszkaniowych ludzi mtodych (ENA
2005, s. 13).

Osoby starsze (szczegdlnie w Polsce i we Francji) maja maly wplyw na rynek mieszka-
niowy w zakresie wykrystalizowania si¢ specyficznego, adresowanego do nich segmentu
rynku mieszkaniowego. Jak dotad, tego typu projekty mieszkaniowe (np. ,,Villas Ver-
meil”, ,Les Séniorales”, ,,Hespérides”, zrealizowane przez Cogedim we Francji; projekt
,»Nie sami” w Starogardzie Szczecifnskim, projekt osiedla w Zawadzie pod Krakowem,
projekt osiedla w Radkowie czy Centrum Senior6w AdNovum w Polsce [Magdziak 2009,
s. 44]) jedynie w niewielkim stopniu zaspokajaja w tych krajach potrzeby mieszkaniowe
0sob starszych — niechetnych do zamieszkiwania w ,,gettach dla starych” (ENA 2005,
s. 10). Z kolei w Kanadzie tego typu oferta mieszkaniowa (Canada 55+ communities) jest
bardzo rozbudowana. Osoby starsze preferuja wspolnoty mieszkaniowe (condominium),
z ktorych czgs¢ ma forme retirement community. W 2006 1. 57% mieszkafnicow wspolnot
mieszkaniowych miato wigcej niz 50 lat, 16% mieszkancow miato wigcej niz 75 lat. W tym
samym roku 11,6% gospodarstw domowych w wieku 75 lat i wigcej, bgdacych wtasci-
cielami mieszkan, mieszkato we wspolnotach mieszkaniowych (Research Highlight 2010,
s. 1-3; L’Observateur du logement au Canada 2010, s. 53 i 62).

W kontekScie strategii przeprowadzek nalezy zwroci¢ uwage takze na ruch skiero-
wany do domow opieki, zwigzany najczgsciej z samotnoScig lub znacznym ograniczeniem
sprawnosci, ktory czesto dotyczy starszych kobiet. Jest to strategia mieszkaniowa coraz
pOzZniejszej fazy starosci, co przektada si¢ na problemy z zaadaptowaniem si¢ w tego typu
placéwkach. Pamigtaé takze nalezy, Ze czgsto sg to osoby niesamodzielne, dementywne
— i wich przypadku zamieszkanie w placowce opiekuniczej nie jest wynikiem ich wtasnej
strategii mieszkaniowej, lecz strategii rodzinne;j ich bliskich.

Dwie omoOwione wyzej strategie mieszkaniowe moga by¢ modyfikowane/uzupeiniane
przez sigganie do rozwigzah z zakresu tzw. hipoteki odwrdconej w celu podniesienia
dochodéw uzyskiwanych przez osoby starsze (Cesarski 1993, s. 97-102). Doswiadczenia
polskie (dotychczas w zakresie tzw. renty hipotecznej) i francuskie (instytucja hipoteki
odwroconej wprowadzona w 2006 r.) wskazuja na mate — jak dotad — zainteresowanie
0s0b starszych dozywotnig renta za mieszkanie. Jest to w znacznej mierze konsekwencja
niewystarczajacej regulacji prawnej tego rozwigzania oraz nieatrakcyjnej oferty firm w tym
zakresie. Z kolei w Kanadzie oferty firm w zakresie hipoteki odwroconej pojawily si¢ juz
w 1986 1. (le Programme canadien de revenu résidentiel-PCRR/CHIP, filia la Home Equity
Income Trust — HOMEQ) (Roussin 2007, s. 29). W tym kraju, jak dotad, nie przyjeto
na poziomie federalnym regulacji prawnych, dotyczacych tej instytucji (w odrdéznieniu
od Stanéw Zjednoczonych), natomiast niektére prowincje uchwalily regulacje lokalne
— Manitoba, Kolumbia Brytyjskal?, Ontario!l. Rynek tego produktu w Kanadzie nie

10 Czgs¢ 5 Business practices and Consumer Protection Act z 2006 .
11 Mortgage Brokers Act z 2004 r.
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jest tak duzy, jak w Stanach Zjednoczonych, ale ma tendencje wzrostowe (Roussin 2007,
s. 30). Wedtug sondazu z 2006 r., zrealizowanego przez Decima Research, ponad potowa
wchodzacych w wiek emerytalny osob z powojennego wyzu demograficznego zamierza
skorzysta¢ z odwroconej hipoteki (Roussin 2007, s. 29). Instytucja ta — jak si¢ wydaje
— moze ufatwi¢ realizowanie zaréwno strategii zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s0b starszych, zwigzanej z pozostaniem w miejscu zamieszkania, jak i tej zwigzanej
z przeprowadzka (po sprzedazy dotychczas zajmowanej nieruchomosci, do mniejszego
mieszkania o lepszej lokalizacji i dostosowanego do potrzeb seniordw, ktdre obcigza si¢
hipoteka odwrocong). Nalezy zauwazy¢ jednak, ze sytuacja dochodowa 0sob z niej korzy-
stajacych bedzie w znacznym stopniu uzalezniona od koniunktury na rynku mieszkanio-
wym i wyceny mieszkan na rynku wtdrnym, ktore wplywaja na wysokoS¢ wyplat. Instytucja
hipoteki odwrdconej, ktora nie jest wolna od wad, moze by¢ istotnym komponentem
strategii mieszkaniowych osob starszych w sytuacji ostabienia lub braku wigzi rodzinnych
oraz w sytuacji poszukiwania oszczednoSci w wydatkach spofecznych na rzecz tej grupy
wieku, czyli oslabienia zaangazowania spotecznego pafistwa.

Uwagi koricowe

Przeprowadzone w artykule rozwazania daja podstawe twierdzeniu, ze problemy,
zwigzane z inkluzja spoleczng ludzi starszych w miejskim Srodowisku zamieszkania, sa
powiazane przynajmniej w czgsci z realizowanymi przez te osoby strategiami zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych po zakoficzeniu kariery zawodowej (por. Bartoszek, Niezabitow-
ska, Kucharczyk-Brus, Niezabitowski 2011, s. 36). Pewne problemy rodzi przeprowadzka
(gotowos¢ wigkszosci senioréw do zmiany miejsca zamieszkania jest nadal niska), jak row-
niez pozostanie w zajmowanym mieszkaniu mimo spadku dochodéw (oraz wzrastajacej
wraz z wiekiem niecheci do przeprowadzania remontdw). Zanik wigzi rodzinnych praw-
dopodobnie bedzie sprzyjal korzystaniu przez osoby starsze z instytucji renty hipoteczne;j.
Z pewnoScia jednak ona sama nie rozwigze problemow ludzi starszych, zamieszkujacych
w miastach. Pozytywnie nalezy oceni¢ projekty miejskie, zwigzane z przeciwdzialaniem
izolacji spotecznej i samotno$ci 0sob starszych, promujace solidarno$¢ miedzypokole-
niowa. Z jednej strony — zwlaszcza w kontekscie ostabienia wigzi rodzinnych — jest
to niezbedne uzupelnienie Swiadczef i ustug publicznych na rzecz tej grupy wiekowe;j.
Z drugiej strony, rozwigzanie to wzmacnia solidarno$¢ mi¢dzypokoleniows i transfer mie-
dzypokoleniowy, takze w kierunku miodszych pokoleni. Pozwolitoby to odiozy¢ w cza-
sie przeprowadzke osob starszych do instytucji zmedykalizowanych, do ktorych osoby
te nadal, np. w Polsce (Por. Bartoszek, Niezabitowska, Kucharczyk-Brus, Niezabitowski
2011, s. 43), wykazuja niechec.
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Summary

The article attempts to analyse the chosen housing issues typical of urbanized dwelling
space that are linked to the situation of elderly people. The analysis is focused on Poland,
France and Canada. In the article housing issues linked to the process of aging of societies
are divided into two groups. The first type of issues refers to social inclusion of aged
people in urbanized dwelling space. The second one refers to the impact of aged people
on the local real estate market.



