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Starzejgce sie spoteczenstwo zauwaza kolejne problemy natury codziennej, z jakimi musi sie zmierzy¢. Podeszty wiek,

sam w sobie, jest niekiedy doskwierajacy, a publiczna stuzba zdrowia nie nadaza za potrzebami coraz szybciej starze-
jacych sie pacjentéw. Powyzsze stawia naszych senioréw w obliczu jeszcze wiekszych wyzwan. Jest wielu seniorow,
ktorzy mieszkajg samotnie, ledwo wigzg koniec z koricem i zdecydowanie potrzebujg wsparcia w codziennej rutynie,
chociazby z zakupami. Prozaiczne sytuacje nagle stajg sie na tyle ktopotliwe, ze utrudniajg funkcjonowanie.

Seniorzy majg zapewnionych kilka form wsparcia. Sg to m.in. domy pomocy spotecznej, domy dziennego pobytu,
uniwersytety trzeciego wieku, centra aktywnosci miedzypokoleniowej. Wszystkie wymienione formy wsparcia, précz
DPS-6w,

wymagajg od seniora pewnej aktywnosci, wymuszajg wyjscie z domu oraz kontakt z innymi ludZzmi. Sg jednak takie
osoby, ktdre nie majg motywacji, checi, bagdz po prostu mozliwosci, aby uczestniczy¢ w takich formach aktywizacji.
Co z nimi? Albo pozostajg w swoich czterech katach, albo spedzajg reszte zycia w DPS-ach.

Pod wzgledem demograficznym nasze spoteczenstwo, na przestrzeni kilku dekad, zmienito sie pod wzgledem struktu-
ralnym. Zgodnie z danymi publikowanymi przez Gtowny Urzad Statystyczny w 1990 r. ok 30% ludnosci Polski stanowi-
ty osoby w wieku przedprodukcyjnym, a niecate 13% osoby w wieku poprodukcyjnym. W 2010 r. liczba oséb w wieku
przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym zréwnata sie, a wraz z uptywem czasu liczba osdéb w wieku poprodukcyjnym
przewyzszata coraz bardziej liczbe oséb w wieku przedprodukcyjnym. Wedtug danych z 2024 r. az 23,8% ludnosci
stanowity osoby w wieku poprodukcyjnym (prawie 1/4 spoteczeristwa), natomiast najmtodsi stanowili ledwie 18%.
Struktura ta nie napawa optymizmem, gdyz ogdlna liczba ludnosci Polski systematycznie spada, natomiast liczba
emerytow i rencistow utrzymuje sie na podobnym poziomie. Zgodnie z danymi GUS liczba emerytéw i rencistow w
okresie 1999-2024 spadta o zaledwie 0,72% i obecnie wynosi 9 384 579 0sdb (tak, prawie 10 miliondw oséb).

Ostatnie miesigce byty czasem politycznej nawatnicy. Wszyscy przygladalismy sie walce o Urzad Prezydenta RP.
Podczas burzliwej kampanii wyborczej wszyscy kandydaci podnosili temat budownictwa spotecznego i komunalnego.
Oczywiscie, wieksza liczba mieszkarn komunalnych pozwoli rowniez na wsparcie seniorow w tej kwestii, jednak nie
rozwigze problemu samotnosci i réwnego dostepu do mozliwosci aktywizacji dla senioréw. Pula mieszkan komunal-
nych jest rozdzielana na rdzne grupy spoteczne, np. na osoby o skrajnie niskich dochodach, osoby niepetnosprawne
czy wychowankoéw placéwek opiekunczych. Jest to forma pomocy skierowana do osdb najbardziej potrzebujgcych,
zatem senior z wtasnym mieszkaniem w te kryteria sie nie wpisuje. Czy w takim razie nie ma rozwigzania dla duzej
grupy senioréw, ktérzy pozostajg w cieniu swoich codziennych potrzeb, przyttoczonych koniecznoscig utrzymania
mieszkania i siebie na chociazby minimalnym przyzwoitym poziomie?

Jedng z dostepnych obecnie opcji jest tzw. odwrdcona hipoteka. Rozwigzanie to polega na przeniesieniu prawa do
nieruchomosci na bank bad? instytucje, w zamian za dozywotnie $wiadczenie pieniezne. Gtownymi oferentami takich
umow sg fundusze hipoteczne, ktére na koniec 2024 r. administrowaty zaledwie 403 umowami, z czego w 2024 r.
przybyto ich zaledwie 18. Zawarcie umowy z instytucjg parabankowa wigze sie jednak z ryzykiem, gdyz obszar ten
nie jest kontrolowany przez Panstwo. W dtugim przedziale czasowym lepszym rozwigzaniem bytoby zawarcie umowy
z bankiem, jednak zaden z wiodgcych bankéw w Polsce nie ma w swojej ofercie odwrdconej hipoteki.

W ostatnich miesigcach pojawit sie projekt ustawy o najmie senioralnym. Pomyst ten zaktada, ze senior posiadajgcy
wtasne mieszkanie, ktére znajduje sie na 3 lub wyzszym pietrze w budynku bez windy, mégtby ubiegac sie o mieszka-
nie komunalne potozone na nizszych kondygnacjach lub wyzszych, ale w budynku wyposazonym w winde. Warun-
kiem bytoby wynajecie gminie mieszkania, ktére stuzy¢ bedzie czasowemu podnajmowaniu osobom oczekujgcym
na mieszkanie socjalne. Program ten daje seniorowi mozliwo$¢ zmiany warunkow zyciowych i zniwelowanie barier
utrudniajgcych funkcjonowanie w zyciu spotecznym, jednak nie zwieksza puli mieszkan, jakg moze rozporzadzac¢ mia-
sto czy gmina. Zajecie mieszkania komunalnego przez seniora generowatoby wieksze ,kolejki” do mieszkan socjal-
nych.
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Ponadto istniatoby ryzyko, ze senior chciatby jednak wrdéci¢ do wtasnego mieszkania (jest to tylko umowna najmu),
wiec zaistniataby koniecznos¢ relokacji mieszkancow i doprowadzenia mieszkania seniora przynajmniej do stanu
bazowego.

Nowa, dopiero testowang inicjatywa jest cohousing senioralny. Rozwigzanie to zaktada ulokowanie kilku obcych
sobie oséb w jednym mieszkaniu komunalnym. Pomyst ten jest skierowany do osdéb starszych, ktére z réznych
wzgleddéw nie sg w stanie funkcjonowaé w dotychczasowym miejscu zamieszkania. Wspétdzielenie mieszkania mo-
ze by¢ remedium na problemy zycia codziennego, jednak nie dla wszystkich senioréw bedzie to idealne rozwigza-
nie. Brak prywatnosci i posrednia zalezno$¢ od poczagtkowo obcych oséb moze nie wzbudzaé w seniorach entuzja-
zmu. Pomyst warty uwagi, jednak jako uzupetnienie polityki socjalnej w sytuacji, gdy miasto lub gmina dysponuje
wystarczajgco duzg pulg mieszkan socjalnych. W innym przypadku pod rozwage nalezatoby poddac, czy tak duze
mieszkanie nie bytoby bardziej potrzebne rodzinie wielodzietnej, ktéra jest w trudnej sytuaciji.

Wszystkie wymienione wyzej rozwigzania nie zwiekszajg liczby mieszkan, ktérymi moze rozporzgdzac¢ miasto/gmina
oraz stawiajg seniora przed wyzwaniami na wielu ptaszczyznach.

Miejskie Domy Seniora (MDS) to wtasna, autorska koncepcja skierowana do seniorow, ktérzy posiadajg wtasne
mieszkanie, jednak potrzebujg pomocy w codziennosci. Koncepcja ta zaktada wybudowanie, w ramach prowadzo-
nych przez miasta/gminy dziatarn majacych na celu zwiekszenie liczby mieszkah komunalnych, blokéw dla seniordw,
w ktérych catodobowo dostepna bytaby opieka pielegniarska i lekarska w podstawowym zakresie, a w ciggu dnia
organizowane bytyby zajecia dla seniordw. Blok realizowany w ramach MDS przypominatby te, ktdre sg realizowane
w ramach dziatan deweloperskich, z tym, ze czesci wspdlne dostosowane by byty do oséb z niepetnosprawnosciami
— nic nowego, gdyz obiekty publiczne jak przychodnie, urzedy i inne tego typu placéwki sg w takim rygorze realizo-
wane. Na parterze budynku zlokalizowane bytyby lokale handlowo-ustugowe spetniajgce podstawowe potrzeby
bytowe starszych mieszkarncow. Generowatoby to przychdd dla miasta lub gminy z tytutu najmu powierzchni
handlowych i ustugowych. W budynku znajdowatby sie gabinet lekarza POZ, gdzie kazdy mieszkaniec mdgtby sie
zgtosi¢ w razie potrzeby. Z czesSci przeznaczonej na organizowanie zaje¢ mogtyby korzystac instytucje takie jak
uniwersytety trzeciego wieku czy centra aktywnosci bez koniecznosci wynajmowania przestrzeni na rynku prywat-
nym. Na jakich zasadach senior otrzymywatby takie mieszkanie? Tutaj rachunek bytby prosty — mieszkanie za miesz-
kanie. Senior, ktéry posiada wtasne mieszkanie, mogtby zawrzec¢ z miastem lub gming umowe, na podstawie ktoérej
dozywotnio korzystatby z mieszkania w Miejskim Domu Seniora w zamian za prawo do mieszkania przystugujacego
obecnie seniorowi. Jakie sg korzysci takiego rozwigzania? Otéz pluséw jest kilka:

® Miasto/gmina zyskuje pule mieszkan (mieszkanie seniora), ktérymi moze rozporzadzaé na cele socjalne, w tym

na pomoc rodzinom wielodzietnym. Czesto seniorzy posiadajg kilkupokojowe mieszkania, ktore sg za duze
na ich potrzeby. W ramach ,,zamiany” otrzymaliby mniejsze mieszkanie, ale z ,, pakietem wsparcia” tj. z doste-
pem do lekarza POZ, pielegniarki i zaje¢ dydaktyczno-spotecznych w jednym miejscu. Ograniczeniem podczas
budowania Miejskich Domdw Seniora bytaby minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa takiego miesz-
kania, np. w przedziale od 30 do 50 m”. Oczywiscie dotychczas zajmowane przez senioréw mieszkania w wiek-
szosci bedg wymagaty remontu lub odswiezenia, jednak beda to mniejsze koszty niz wybudowanie réwnie
duzego nowego mieszkania w ramach budownictwa komunalnego. Ponadto miasto lub gmina staje sie wtasci-
cielem nieruchomosci. Wedtug prognozy Gtéwnego Urzedu Statystycznego, do 2050 r. osoby starsze bedag
stanowity ok 40% spoteczenistwa. Tak duza dynamika sprawia, ze pula mieszkan socjalnych, w ktdrych seniorzy
beda w stanie funkcjonowac, powinna systematycznie wzrasta¢. W przypadku wybudowania przez gmine czy
miasto budynku z mieszkaniami socjalnymi na dotychczasowych zasadach, pula dostepnych mieszkan bytaby
roztozona na rézne grupy spofeczne wymagajace takiego wsparcia.
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Miasto czy gmina angazuje sie w bezposrednig pomoc seniorom, ktérzy obecnie sg w cieniu. Jest to wsparcie

realnie podnoszace jako$¢ zycia senioréw, gdyz nie sg pozostawieni bez opieki, majg komfort mieszkania
w osobnym mieszkaniu, a nie w pokoju w DPS-ie, dzieki czemu sg w stanie zachowa¢ swojg niezaleznos¢
i decyzyjno$é w rozporzadzaniu swoim czasem. Dostepne w Swietlicach formy aktywizacji mogtyby taczyc
pokolenia i dawad seniorom przestrzen, jaka byta dotychczas poza ich zasiegiem. Nowe mozliwosci zachecaty-
by senioréw do angazowania sie w wydarzenia spoteczne.

Zapewnienie catodobowej opieki lekarskiej w podstawowym zakresie oraz pielegniarskiej dawatoby seniorom

poczucie bezpieczenstwa i zapewniato pomoc w nagtych sytuacjach.

Koszty utrzymania lokalu w Miejskim Domu Seniora bylyby mniejsze niz w dotychczasowym mieszkaniu

zaréwno z uwagi na mniejszy metraz, jak i nizszy czynsz niz w spétdzielniach czy wspdlnotach mieszkaniowych.

Mieszkania, ktére przejmie miasto/gmina, zlokalizowane bedg w réznych czesciach miasta/dzielnicy, wobec
czego nie bedzie dochodzito do wykluczenia i marginalizacji oséb uzytkujacych mieszkania komunalne
w jednym miejscu.

W ramach jednej inwestycji polegajacej na wybudowaniu Miejskiego Domu Seniora pomoc otrzyma zaréwno
senior (otrzyma dozywotnie prawo do korzystania z mieszkania w Miejskim Domu Seniora), jak i osoby potrze-
bujgce wsparcia w zakresie mieszkania komunalnego (zostanie przydzielone mieszkanie, ktore przed zamiang
nalezato do seniora). Finalnie mniejszy odsetek oséb w podesztym wieku bedzie wykluczonych z zycia spotecz-
nego, jakos¢ zycia tych osdb sie poprawi, co przetozyé¢ sie moze na wiekszg ich aktywnosé.

Umowa zawarta z miastem lub gming gwarantowataby bezpieczenstwo takiego rozwigzania, co znaczaco

zmniejszatoby skale wytudzen na niekorzys$c senioréw.

Zmiany demograficzne zachodzace na przestrzeni lat przektadajg sie na nowe aspekty konieczne do rozpatrzenia
w zyciu spotecznym. Dostosowanie sie do nowych realidw jest zadaniem nietatwym, szczegdlnie z perspektywy
ekonomicznej. Jedng z kwestii, ktéra dotychczas byta traktowana marginalnie, jest sytuacja oséb starszych, ktére
nie sg w stanie godnie zy¢ majgc na utrzymaniu siebie i mieszkanie za niewysokg emeryture. Drugg kwestig jest
obietnica wybudowania wiekszej liczby mieszkarn komunalnych, ktére bytyby wsparciem dla oséb najbardziej
potrzebujgcych. Czesciowym remedium na wymienione wyzej problemy mogtaby zosta¢ koncepcja Miejskich Do-
mow Seniora. Koncepcja ta bytaby korzystna zaréwno dla seniora, ktory zyskatby bardziej komfortowg przestrzen
do zycia, jak i dla gmin/miast, ktére bytyby w posiadaniu mieszkann mozliwych do wykorzystania na cele komunalne.
Niekoncentryczne rozlokowanie oséb zajmujgcych mieszkania komunalne przejete w ramach umowy miedzy
miastem/gming a seniorem, zacieratoby dysproporcje spoteczne pomiedzy mieszkaricami. Dotychczas funkcjonuja-
ce formy wsparcia dla senioréw pomijajg osoby, ktére z réznych wzgledow sg wiezniami wtasnego mieszkania. Zrze-
czenie sie prawa do lokalu na rzecz dozywotniej mozliwosci korzystania z mieszkania w Miejskim Domu Seniora
rozwigzywatoby wiele problemoéw, z ktérymi osoby w podesztym wieku muszg sie dzi§ mierzyé. Miasta i gminy,
w ramach jednej inwestycji, zyskiwatyby mieszkania na rynku wtérnym o powierzchni wiekszej niz nowo wybudo-
wane mieszkania komunalne w ramach dotychczasowych realizacji. Wtérne wykorzystanie mieszkan w Miejskim
Domu Seniora wraz z uptywem czasu, przyczynitoby sie do tego, ze miasto/gmina rozporzgdzatoby wiekszg liczba
mieszkan niz rzeczywista liczba i powierzchnia tych wybudowanych w ramach Miejskiego Domu Seniora. Prosta kal-
kulacja pomoze zobrazowac jak optacalne jest to rozwigzanie. W roku 2024 r. w budownictwie spétdzielczym, ko-
munalnym, spotecznym czynszowym oraz zaktadowym tgcznie oddano do uzytkowania 2 293 mieszkania. Jezeli
przyjmiemy, ze w kazdym roku bedzie przybywato 2 200 takich mieszkan, to do 2040 r. pula ta wzrosnie
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do 35 200 mieszkan. W sytuacji, gdy taka sama liczba mieszkan bytaby budowana w ramach Miejskich Domoéw Se-
niora (MDS), to précz 35 tysiecy mieszkan, miasto lub gmina dysponowataby dodatkowo pulg mieszkan przejetych
od senioréw. Jezeli przyjaé, ze w poczatkowej fazie rozwoju projektu potowa z wybudowanych w ramach MDS
mieszkan byfaby zajeta przez senioréw, to pula mieszkarn komunalnych zwiekszytaby sie dodatkowo o ponad
16 tysiecy. Koszty zwigzane z korzystaniem przez seniora z mieszkania w MDS (tj. czynsz) bytyby ustalane przez
gmine/miasto. Obecnie stawka najmu socjalnego lokalu w Warszawie to 2 zt/m? powierzchni uzytkowej mieszkania,
natomiast stawka bazowa wynajmu mieszkan wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy
to 13,08 z’f/mz. Dla poréwnania, sredni koszt ponoszony przez wtasciciela we wspdlnocie mieszkaniowej to 16-20 zt
za kazdy m? powierzchni uzytkowej. Senior pokrywatby rachunki zwiazane z optatami licznikowymi jak we wtasnym
mieszkaniu oraz pobierany bytby czynsz zgodnie z przyjetg przez miasto/gmine wysokoscig. Profitem dla seniora
w MDS bytby spokdj o przysztosc i wtasne bezpieczenstwo, natomiast dla gmin i miast bytaby to mozliwos$¢ pozyska-
nia wiekszej liczby mieszkan do wykorzystania na cele socjalne. Wyzej opisana koncepcja budzi¢ moze wiele watpli-
wosci i generowac dziesiatki pytan. Najwazniejsze jednak jest to, czy takie rozwigzanie bytoby interesujgce dla
samych zainteresowanych?
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrddto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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