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Sytuacja mieszkaniowa seniorow w przyszlosci

Starzenie si¢ ludnosci, czyli wzrost odsetka ludnosci w wieku powyzej pewnej, umownie
przyjetej, cezury, to proces, ktorego doniostos¢ jest we wspolczesnej Polsce coraz bardziej doceniana.
Nie oznacza to bynajmniej, iz przyktada si¢ wystarczajagco duzo uwagi do przysziych,
prawdopodobnych konsekwencji wzrostu liczby i odsetka senioréw. W niniejszym opracowaniu
chciatbym skupi¢ si¢ na matym wycinku owych konsekwencji, a mianowicie na przyszlej sytuacji
mieszkaniowej senioréw, a posrednio i przysztosci rynku nieruchomosci.

Piszac o oddzialywaniu oczekiwanych zmian demograficznych na sytuacje mieszkaniowa
seniorow w przysztosci, chcialbym spojrze¢ na zachodzace w najblizszych kilkunastu latach
(w perspektywie roku 2030) zmiany demograficzne, ekonomiczne i spoteczne jako na determinanty
potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci ich zaspokojenia.

Przewidywany wzrost liczby 0sob starszych w najblizszych kilkunastu latach (wzrost liczby osob
60+ z 7,926 min w 2016 r. do 10,784 min w 2030 r.) samoistnie przetozy si¢ na wzrost liczby
mieszkan zajmowanych przez osoby starsze. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz tzw. podwojne starzenie
si¢ ludnosci (tym szybszy wzrost liczby osob starszych, im starszego ich odtamu to dotyczy) wplynie
na bardzo duzy wzrost liczby oséb bardzo starych (80 lat i wiecej — wzrost z 1,612 min w 2016 r. do
2,206 mln w 2030 r.). Wzrost ten bedzie skokowy od roku 2026, odzwierciedlajac starzenie si¢
powojennego wyzu demograficznego. Uwzgledniajagc oba powyzsze wymiary starzenia si¢ ludnosci,
oczekiwa¢ nalezy, iz kwestia senioralnej polityki mieszkaniowej nabiera¢ bedzie coraz wigkszego
znaczenia, cho¢ w praktyce zjawisko to bedzie bardzo widoczne mniej wigcej za 10 lat wraz
z masowym dochodzeniem seniorow do wieku na tyle zaawansowanego, iz prowadzacego do
problemoéw z samodzielnym funkcjonowaniem, prowadzeniem domostwa i pokonywaniem przestrzeni
w celu zalatwienia swych spraw’.

Woeciaz w opinii Polakow idealem jest samodzielne — tj. oddzielne w stosunku do innych cztonkoéw
rodziny — zamieszkiwanie w okresie starosci. Nie zawsze oznacza to realizowanie dezyderatu
gerontologii spotecznej, czyli zasady ,,intymnosci na dystans”, tj. zamieszkiwania oddzielnie, cho¢
w niedalekiej odlegtosci, umozliwiajacej szybkie uzyskanie wsparcia w razie nagtej potrzeby. Ideatem
dla Polakéw nawet w sytuacji zaistnienia potrzeby korzystania ze wsparcia innych w okresie staro$ci
jest zamieszkanie we wlasnym mieszkaniu, korzystajac z doraznej pomocy osob bliskich — rodziny,
przyjaciot lub sasiadow (57% wskazan w 2000, 66% w 2009 i 64% w 2012 [CBOS, 2012]). Nalezy
oczekiwaé, iz w przypadku zdecydowanej wigkszosci osob taki ideal bedzie realizowany, choc
niewatpliwie — wzorem innych panstw, w wyniku zard6wno wzrostu liczby osob bardzo starych, jak
i przemian rodziny — wzrasta¢ bedzie liczba 0s6b zamieszkujacych w instytucjach opieki.

! Tytutem przyktadu wskazujacego na skale zmian chciatbym wskaza¢, iz zgodnie z prognoza ludnosciowa GUS z roku 2014
w miejsce ok. 170-180 tys. osdb corocznie dozywajacych do 80. roku zycia w pierwszej potowie lat 2020., od roku 2026
liczba ta bedzie wynosi¢ co najmniej 254 tys., osiagajac 325 tys. w roku 2030. W rzeczywistosci skala przyrostu moze by¢
wigksza, patrzac na wigksza skale redukcji umieralnosci w ostatnich latach niz ta zatozona w prognozie GUS.
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W obecnych, polskich realiach ta ostatnia grupa jest niewielka, i to niezaleznie od wieku.
Jednakze w ostatnich latach zwigksza si¢ — cho¢ wciaz odnosi si¢ to bardzo matej czeéci seniordéw,
stanowigcej mniej niz 1% ich ogdétu — liczba osdb zamieszkujacych w osrodkach stacjonarnych
pomocy spotecznej (tab. 1).

Tabela 1
Liczba 0s6b starszych zamieszkujacych w stacjonarnych o$rodkach pomocy spotecznej
w latach 2012-2016 (w tys. oséb)

Wiek 2012 2014 2016
61-64 11,0
23,8 26,4
65-74 18,1
75-79 8,8
29,4 30,2
80+ 23,6
Razem 53,2 56,6 61,5

Zrédlo: [GUS, 2013, 2015, 2017]

Zatem w 2016 r. w stacjonarnych os$rodkach pomocy spotecznej mieszkato 0,71% ludnosci
w wieku 61 lat i wiecej. Kilkukrotnie mniej mieszka w stacjonarnych o$rodkach podlegtych resortowi
zdrowia. Zatem ponad 99% senioréw zamieszkuje mieszkania indywidualne, co samoistnie skutkuje
skupieniem si¢ w dalszej analizie na takich wtasnie osobach.

Wspotwystepowac z powyzszymi zmianami bedzie spodziewane utrzymywanie si¢ zjawiska
singularyzacji gospodarstw domowych (tj. coraz czestszego funkcjonowania gospodarstw
jednoosobowych). Zjawisko to w przypadku oséb starszych bedzie wynikaé zaréwno z dalszego
utrzymywania si¢ duzej skali wdowienstwa, jak i dochodzenia do zaawansowanego wieku generacji
o zdecydowanie wyzszej w poréwnaniu do swych poprzednikoéw czestosci wystepowania rozwodow.
W efekcie prognoza GUS z 2016 r. przewiduje dalszy wzrost czestosci jednoosobowych gospodarstw
domowych (tab. 2).

Tabela 2
Gospodarstwa domowe w latach 2016-2030 wedlug liczby mieszkafnicoéw w podziale na miasto i wies

(jako % ogotu gospodarstw domowych w danym roku)

Ogolem Miasta Wies
Liczba oséb

2016 | 2020 | 2025 | 2030 | 2016 | 2020 | 2025 | 2030 | 2016 | 2020 | 2025 | 2030

1 25,9 27,7 30,0 31,9 29,4 31,6 34,0 35,6 18,7 19,9 22,6 25,2

2 26,7 274 | 284 29,4 29,3 30,0 30,8 31,5 21,3 22,1 23,8 25,5

3 20,2 19,9 19,5 19,0 20,8 20,2 19,5 18,7 19,0 19,3 19,5 19,4

4 15,3 14,4 13,3 12,2 13,7 12,6 11,4 10,4 18,5 18,0 16,8 15,4

5+ 12,0 10,6 8,9 7,6 6,8 55 4,4 37 22,5 20,7 17,4 14,5

Zrédlo: [GUS, 2016]

Syngularyzacja narasta¢ bedzie zwlaszcza na terenie wsi (na ktorej dotad — przypomnijmy —
dominuje model zamieszkiwania wspdlnie z dzie¢mi), prowadzac do coraz czgstszego zamieszkiwania
samotnie przez osoby sze$¢dziesigcio-, siedemdziesigcioletnie i te starsze. Beda to nadal glownie
kobiety, wskutek utrzymywania si¢ roznic w zakresie umieralnosci miedzy reprezentantami obu ptci
oraz wskutek dominacji w przesztosci zwiazkow matzenskich, w ktorych mezczyzna byt o kilka lat
starszy od swej partnerki. W efekcie oprocz samoistnego zwigkszenia si¢ liczby senioréw i mieszkan
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zamieszkiwanych przez osoby starsze wskutek wzrostu liczby osob starszych i bardzo starych
nastgpowac bedzie wzrost liczby mieszkan utrzymywanych w pojedynke przez seniora.

Jedno- i dwuosobowe gospodarstwa domowe senioréw zapewne w coraz wickszym stopniu beda
zainteresowane dostosowaniem wielko$ci powierzchni mieszkalnej do swoich mozliwosci
funkcjonalnych (np. sprzatanie) i finansowych. Pojawia¢ si¢ bedzie coraz wigksza liczba osob
zainteresowanych zamiang mieszkania na mniejsze.

Oprocz zwigkszonej gotowosci do zamiany mieszkania, zapewne wzro$nie i cheé jego sprzedazy
w celu sfinansowania sobie lepszych warunkow zycia w okresie starosci. Z jednej strony bowiem
narasta¢ bedzie w przysztosci liczba osob nieposiadajacych potomstwa lub — w przypadku wystapienia
w dotychczasowym zyciu rozwodu — nieutrzymujacych z potomstwem bliskich relacji. W ich
przypadku — wobec braku moralnych zobowigzan wobec potencjalnych spadkobiercéw — sprzedaz
mieszkania traktowana bedzie jako rodzaj ,,skonsumowania” dorobku zycia. Z drugiej roéwniez wsrod
0sOb posiadajacych potomstwo narasta¢ zapewne bedzie przekonanie, iz — w warunkach
powszechnego uzyskiwania dochodu z pracy najemnej i dziedziczenia nieruchomosci na tyle pdznego,
iz niewarunkujgcego mozliwosci sukcesu rodzinnego czy zawodowego wlasnego potomstwa — spadek
nie posiada juz takiego znaczenia, jak to mialo miejsce w przesztosci. W takich warunkach lepiej
przeznaczy¢ posiadang nieruchomo$¢ na sfinansowanie wlasnej starosci, a w efekcie zmniejszy¢ skalg
opieki, jaka w innym przypadku musiataby sprawowa¢ rodzina.

W przypadku oséb bardzo starych (w wieku 80 lat i wiecej) w ostatnim okresie migdzyspisowym
(2002-2011) wystgpowato zwiekszanie si¢ odsetka mieszkajacych w gospodarstwach domowych,
ktorych reprezentantem jest osoba w wieku 35-64 lata’. W 2002 r. jedna czwarta os6b najstarszych
mieszkata w tego typu gospodarstwach, w 2011 r. byla to juz blisko jedna trzecia [GUS, 2016].
Zapewne wiekszos$¢ z tych senioréw to rodzice w podesztym wieku mieszkajacy z dorostymi dzieémi.
W miastach ten odsetek wzrdst z 18,4% w 2002 r. do 23,9% w 2011 r., na wsi z 34,3% do 45,6%. Jesli
ta tendencja si¢ utrzyma, oczekiwa¢ nalezy zmniejszenia si¢ wzglednej skali samotnego
zamieszkiwania ws$rdd najstarszych  Polakow  (aczkolwiek nie rekompensujacej zmian
bezwzglgdnych), a jednoczes$nie tego, iz dostosowanie mieszkan do ich potrzeb bedzie wystepowac
w mieszkaniach zamieszkiwanych przez 2 pokolenia, a zatem w duzym stopniu modernizacja bedzie
musiala uwzgledniaé potrzeby i 0s6b z innych pokolen, tj. jednostek zdecydowanie mtodszych. Koszt
takiej modernizacji bedzie jednak zapewne tatwiejszy do sfinansowania niz w przypadku gospodarstw
jednoosobowych, z uwagi na posiadanie w przypadku takiego gospodarstwa domowego kilku zrodet
dochodu.

Porownanie warunkow mieszkaniowych oséb w kolejnych grupach wieku wskazuje, iz w dtugim
okresie nastgpi samoczynnie poprawa wyposazenia mieszkan zajmowanych przez seniordéw w naj-
wazniejsze instalacje oraz w inne elementy wyposazenia. Zmniejsza¢ si¢ bedzie rowniez rdéznica
pomiedzy warunkami zycia osob zamieszkujacych tereny miejskie i wiejskie, jak 1 pomiedzy
seniorami znajdujagcymi si¢ na roéznych etapach starosci. Tak wplywa¢ bedzie przede wszystkim
obserwowana w dlugim okresie poprawa poziomu wyksztalcenia i warunkéw zycia kolejnych
generacji [Szukalski, 2008].

Coraz wigksza cze$¢ mieszkajacych w miescie starszych osob mieszka¢ bedzie w wielorodzin-
nych budynkach zamieszkalych w duzej czgSci przez seniordw. O ile nie ma zadnych watpliwosci, iz
takie wspolnoty mieszkaniowe/spotdzielnie nie bedg mie¢ problemoéw ze znalezieniem $rodkow na
utrzymanie budynkow i ich biezace remonty, o tyle prawdopodobnie narasta¢ bedzie problem z nakto-
nieniem mieszkancéw do finansowania duzych remontéw, w tym i takich podnoszacych mozliwos$ci
przemieszczania si¢ seniorow, wymagajacych kilkuletniego, znaczacego podniesienia optat na fundusz

2 Ponickad taka konstatacje potwierdzaja wyniki badania PolSenior, wskazujace, iz z wiekiem zwigksza si¢ udziat senioréw
niebedacych glownym lokatorem [Bartoszek i wsp., 2012: 516].
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remontowy. Brak takich modernizacji bedzie zapewne powodem zwigkszonego zainteresowania za-
miang mieszkan, zwlaszcza przez osoby mieszkajace w ekstremalnie niedopasowanych warunkach
(gospodarstwa jednoosobowe zamieszkujace kilkupokojowe lokale usytuowane na najwyzszych
pietrach budynkéw bez wind).

Z kolei w przypadku ludnosci wsi waznym trendem ksztattujacym usytuowanie mieszkania
bedzie postepujaca depopulacja skupisk ludzkich oddalonych od $rednich i wigkszych miast,
szczegblnie widoczna na peryferyjnych obszarach kraju. Depopulacja oznacza¢ bedzie zmniejszanie
si¢ sieci stacjonarnych punktow handlowych i ustugowych, a jednoczesnie zmniejszenie czgstosci
przejazdu $rodkéw transportu (PKS) i — zapewne wskutek nizszych dochodéw gmin — komunikacji
podmiejskiej. Utrudni to zamieszkiwanie na powyzszych obszarach, samoistnie wskazujac, ze
senioralna polityka mieszkaniowa nie moze by¢ traktowana w oderwaniu od polityki ksztaltowania
przestrzeni publicznej.

Kolejnym, rzutujacym na przyszte potrzeby mieszkaniowe senior6w wyzwaniem bedg dlugookre-
sowe, indywidualne konsekwencje suburbanizacji. Od poczatku XXI w. w Polsce wystepuje szybki
rozrost przedmies¢ miast nie tylko najwiekszych, ale i $rednich. Miasta te opuszczajg z reguly
,Sredniolatkowie” — trzydziesto-, czterdziestolatkowie spragnieni ciszy, spokoju. W naturalny sposob
osoby, ktore kilkanascie lat temu byly w tym wieku i osiedlity si¢ na suburbiach, w perspektywie
nastgpnego dwudziestolecia zbliza¢ si¢ bedag do wieku 70-75 lat. Odkrywanie ucigzliwosci
zamieszkiwania w starszym wieku pod miastem (np. konieczno$¢ od$niezania podjazdu, dojazdow do
sklepu) wptywac bedzie na pojawienie si¢ wzrastajacej fali powrotow do miast. W efekcie wzmozonej
liczby podmiejskich nieruchomo$ci wystawianych na sprzedaz najprawdopodobniej obnizg si¢
znacznie ich ceny, albowiem w najlepszym wieku do nabywania tego typu domostw beda wtedy
osoby urodzone w latach 1995-2005, a zatem w okresie najnizszej liczby urodzen w powojenne;j
historii.

Suburbanizacja w dluzszym okresie doprowadzi rowniez do zmian w zakresie skali
oczekiwanych ustug opiekunczo-pielegnacyjnych swiadczonych w domu na terenach podmiejskich.
Obecnie — dzigki naptywowi mtodych ludzi i wynikajacej z tego wyzszej liczby urodzen — obszary te
sg relatywnie mtode. Wraz z powolnym starzeniem si¢ pierwszej fali naptywu na suburbia zwigkszy
si¢ popyt na ustugi $wiadczone w domu, ktérych jednostkowy koszt — z uwagi na koniecznos¢ dojazdu
— bedzie wyzszy niz w miescie. Zapewne podmiejskie gminy beda w stanie do roku 2030 sprostac
wylaniajacym si¢ potrzebom, lecz w dhuzszym okresie popyt zapewne przekroczy ich mozliwos$ci
finansowe.

Patrzac na zasoby finansowe Polakow, watpliwe jest, aby w perspektywie kilkunastu lat na maso-
wa skale pojawil si¢ znany w innych krajach trend do przenoszenia si¢ na tereny o bardziej
korzystnych warunkach meteorologicznych i nizszych kosztach zycia (np. przenoszenie si¢ do sun belt
w USA czy do krajow potudniowej czesci kontynentu w Europie). Prawdopodobnie w perspektywie
kilkunastu lat w miar¢ bliskie i znacznie tansze regiony (nadmorskie tereny Butgarii, Rumunii,
Ukrainy) stang si¢ znacznie drozsze, co obnizy potencjalne oszcz¢dnosci zwigzane z zamieszkiwaniem
tam. Z drugiej strony, jedynie niewielka czgs¢ przysztych emerytow sta¢ bytoby na kraje poludniowej
Europy, a jednocze$nie kwestie kulturowe zapewne wptywaé¢ beda na niskg gotowos¢ do
zamieszkiwania poza tym kontynentem.

Jedynym bezsprzecznie korzystnym rezultatem przemian demograficznych begdzie znaczny
wzrost wartosci §rodkow finansowych dostepnych osobom wchodzacym w okres staro$ci zwigzanej
z przewidywanym wzrostem czesto$ci 1 wartosci spadkow. Wraz z przewidywanym wzrostem liczby
zgondw (wymieranie powojennego wyzu demograficznego) i powolnym wzrostem wartosci majatku
0soOb starszych, wynikajacym przede wszystkim z podnoszenia si¢ warto$ci nieruchomosci i docho-
dzenia do bardzo zaawansowanego wieku czesci osdb, ktore zdazyly sie dorobi¢ w ostatnim
¢wieréwieczu, wzrasta¢ bedzie i czesto$¢ i wartos¢ uzyskiwanych spadkow [Polityka Insight, 2016].
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To z kolei — zwazywszy, iz spadek pojawia¢ sie bedzie zdecydowanie czeSciej niz dotad na etapie, gdy
dzieci dziedziczacych (wnuki zmarlych) sa po trzydziestce, a zatem maja z reguly zaspokojone
podstawowe potrzeby mieszkaniowe — oznacza¢ bedzie pojawienie si¢ w wieku 50-60 lat srodkow
umozliwiajacych dostosowanie zajmowanego mieszkania do wlasnej starosci lub zmiane mieszkania.

Co oczywiste, trudno jest oszacowaé warto$¢ takich spadkow. Generalnie, na podstawie
istniejacych danych powiedzie¢ mozna, iz zmniejszajaca si¢ po 80. roku zycia powierzchnia
mieszkania oraz wiek mieszkania prowadza do zmniejszania si¢ warto$ci zajmowanego lokum wsrod
gospodarstw domowych z reprezentantem wsrod osob najstarszych. W przypadku reprezentantow
w wieku 65+ warto$¢ gtownego mieszkania (tak bowiem bylo definiowane w przywotanym badaniu
NBP podstawowe lokum) wynosita 291,3 tys. zt (79,2% aktywow ogdtem, wartych srednio 367,8 tys.
zt), jednak w kolejnych dwoch grupach (65-74, 75+) zmniejszata si¢, w kazdym przypadku beda
nizsza niz w grupie wieku o najwyzszej $redniej, tj. 55-64 lat [NBP, 2015: 31-32]. Jednak za 15-20 lat
dokona si¢ zmiana generacyjna i dzisiejsi szes¢dziesigciokilkulatkowie beda w wieku 80 i wigcej lat,
a zatem posiada¢ beda mieszkania wigksze i lepiej wyposazone w udogodnienia niz dzisiejsi
osiemdziesigciolatkowie. Zaznaczy¢ dodatkowo trzeba, ze bardzo rzadko gospodarstwa 0sob starszych
znajdujg si¢ w fazie splacania kredytéw mieszkaniowych, co oznacza, iz ich wlasnosc¢ jest ,,petna”,
nieobarczona zobowigzaniami bankowymi. Badanie NBP [2015: 51] wskazalo, iz w przypadku
gospodarstw domowych z reprezentantem w wieku 65+ jedynie 1,7% posiada kredyt mieszkaniowy,
cho¢ jednocze$nie odznaczaly sie one najwyzszym poziomem obcigzenia rozporzadzalnego dochodu
dlugiem (Debt-Service-to-Income, DSTI) wsrod wszystkich grup wieku (27,9% dochodu
przeznaczanego na sptate kredytu).

* * *

Starzenie si¢ ludnos$ci pociagac bedzie za soba — jak wida¢ powyzej — znaczgce zmiany odnosnie
do warunkéw mieszkaniowych seniorow. Jednak zdawaé sobie nalezy sprawe z tego, iz owe
oddzialywanie dotyka¢ bedzie calego rynku nieruchomosci. Wszak w konsekwencji wymierania
pokolenia powojennego wyzu demograficznego na rynek wtorny trafia¢ bedzie coraz wigcej mieszkan,
co samoistnie oznacza¢ bedzie przeszkode dla wzrostu cen nieruchomosci (cho¢ pod uwage brac
trzeba rowniez relatywnie zte wyposazenie duzej czesci tych mieszkan we wszystkie oczekiwane dzi$
udogodnienia). Na dodatek, patrzac na tendencje do skupiania sie ludno$ci na obszarach
metropolitarnych i depopulacje coraz wiekszych terenéw wiejskich oraz miast matych i §rednich, owa
nadpodaz na rynku wtérnym wystepowac bedzie lokalnie i regionalnie, w stabym stopniu oddziatlujac
na najbardziej dynamicznie rozwijajace si¢ duze miasta. Oczekiwa¢ zatem nalezaloby w tych
mniejszych o$rodkach w przysztosci zdecydowanie mniejszego popytu na nowe lokale mieszkalne,
a jednocze$nie wzrostu popytu na ushugi remontowe. W skali kraju za$ efektem bedzie wzrost rdznic
cen nieruchomo$ci pomigdzy najwigkszymi — 0 najlepszej sytuacji demograficznej — miastami
a obszarami peryferyjnymi, poddanymi depopulacji.
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