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MIESZKALNICTWO

Maciej Cesarski

STARZENIE SIE SPOLECZENSTWA A MIESZKALNICTWO | ROZWOJ MIAST

Abstrakt. W artykule przedstawione sg podstawowe problemy starzenia sie
spoteczenstw miejskich w krajach Europy Zachodniej. Tematyka ta przedstawiona jest
przede wszystkim w odniesieniu do projektowania mieszkan, ustug spotecznych i transportu
zwigzanego z rozwojem miast. Poruszane sg zagadnienia dotyczace wprowadzania
i rozpowszechniania nowych technologii poprawiajacych jako$¢ zycia ludnos$ci starszej
wiekiem. Uwaga zwrdcona jest réwniez na zarzadzanie miastami i przyszto$¢ obszaréow
miejskich w starzejgcym sie spoteczenstwie oraz finansowe aspekty rozwoju mieszkalnictwa
uwzgledniajgcego potrzeby ludnosci starszej wiekiem.

Stowa kluczowe: starzenie sie spofeczenstwa, mieszkalnictwo, rozwdj miast,
projektowanie mieszkan, ustug spotecznych i transportu, infrastruktura osadnicza,
zarzgdzanie miastami, polityka miejska, finansowanie mieszkalnictwa

Starzenie sie spoteczenstw jest jedng z uznanych cech demograficznych
wspotczesnych proceséw urbanizacyjnych w kregu cywilizacji zachodniej, oddziatujacych na
globalizujacy sie $wiat. Wymaga zmian w mieszkalnictwie i w rozwoju miast, stojacym przed
coraz wiekszymi zagrozeniami*'. Starzenie sie ludnosci nastepuje wyraznie w drugiej
potowie XX wieku w rozwinietych krajach Europy Zachodniej. Jest rowniez uznawane — co
zastanawia — za Swiadectwo postepdw urbanizacji i wysokiego stopnia jej zaawansowania.
W przemystowych, a poézniej poprzemystowych spoteczenstwach zmniejszajacej sie
rozrodczo$ci w wiekszym stopniu niz umieralno$ci odpowiada bowiem przecietnie dtuzsze
ludzkie zycie. Spoteczno-gospodarcze nastepstwa tego procesu — dotyczgce poza sprawami
mieszkaniowymi i konstrukcjg uktadéw osadniczych miedzy innymi rynku pracy, o$wiaty,
systeméw emerytalnych, opieki spotecznej — koncentrujg sie w miastach. Wydtuzanie sie
sredniego wieku ludnoséci, opisywane w teorii przejécia demograficznego*?, przyczynia sie
przez czestsze samodzielne zamieszkiwanie starszych matzenstw i osdb owdowiatych do
wzrostu liczby gospodarstw domowych jedno- i dwuosobowych. Zaleznosci te powodujg
wzrastanie potrzeb mieszkaniowych oraz pozostatych z zakresu infrastruktury osadniczej.
Rodzg takze inne problemy dotyczace rozwoju miast i stopnia jego rownowazenia. Rosngce

wyzwania wymagajg kierowania polityki miejskiej na poprawe dostepu ludnosci starszej

! Building Safer Cities. The Future of Disaster Risk. Edited by A. Kreimer, M. Arnold, A. Carlin, The World Bank,
Washington, 2003, s. 3-179 (Komunikat naukowy: M. Cesarski, ,Urbanista” 2003, nr 4, s. 33).

42 M. Okdlski: Mechanizm przejscia demograficznego. (w:) Teoria przejScia demograficznego. Red. M. Okdlski,
PWE, Warszawa 1990, s. 69-90. World Population Ageing 1950-2050. United Nation, New York 2002, s. 5-9.
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wiekiem do ustug mieszkaniowych i innych, $wiadczonych w blizszym i dalszym otoczeniu
mieszkania®.

Celami dziatania panstwa i innych podmiotéw administracji publicznej, w tym
samorzadowej, dotyczacymi tych zagadnien pozostajg zgodne z uwarunkowaniami
gospodarki rynkowej: (a) wzrost zainteresowania rozwinietych gospodarek starzeniem sie
spoteczenstw — w szczego6lnosci w aspekcie ekonomicznego uaktywniania ludnosci
zaawansowanych wiekiem (active ageing) oraz czynienia mieszkania i ustug towarzyszacych
podstawowym obszarem opieki spotecznej nad osobami starszymi (ageing in place), (b)
ocena, w jaki sposob polityka miejska i zarzadzanie sta¢ sie mogg bardziej innowacyjne
i zespolone w uruchamianiu spoteczno-ekonomicznego potencjatu ludnosci starszej wiekiem,
tak aby poprawia¢ jej jakosé zycia, (c) okreslenie skutkdéw starzenia sie ludnosci dla
planowania i rozwoju miast z punktu widzenia mieszkalnictwa, gospodarki gruntami,
transportu i Srodowiska miejskiego oraz wskazanie przystosowan w tym zakresie, ktore
przyczyni¢ sie moga do poprawy jakosci zycia calego spoteczenstwa i rownowazenia
rozwoju miast*. Przy sformutowanych w ten sposéb celach gtdbwng warto$¢ merytoryczng
majq bloki tematyczne dotyczace: (a) projektowania mieszkan, ustug spotecznych
i transportu zwigzanego z rozwojem miast, (b) wprowadzania i rozpowszechniania nowych
technologii poprawiajgcych jako$¢ zycia ludnosci starszej wiekiem, (c) zarzgdzania miastami
i przysziosci obszaréw miejskich w starzejacym sie spoteczenstwie oraz (d) finansowo-
fiskalnych mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa uwzgledniajgcego potrzeby ludnosci starszej
wiekiem. Tak wyodrebniona problematyka ma niejednakowa wage spoteczno-gospodarcza.
Pokazuje wszakze dzisiejsze odczytywanie rozlegtej problematyki starzenia sie
wspdiczesnych spoteczenstw.

W Europie Zachodniej ludno$é ponad 64-letnia stanowita w 1960 r. 7-9% ogélnej liczby
ludno$ci w Austrii, Finlandii, Grecji, Holandii i Wioszech, dochodzgc do 10-12% w Belgii,
Danii, Francji, Niemczech, Norwegii, Szwajcarii, Szwecji i Zjednoczonym Krélestwie.
W Polsce 10% ludnosci byto w wieku 60 lat i wiecej. Wedtug danych z przetomu XX i XXI w.
Polska wykazuje ok. 13-procentowy udziat oséb liczacych powyzej 64 lat, przy wskazniku
zachodnioeuropejskim 14-18%. Proces starzenia sie spoteczenstw jest jak dotad
najwyrazniejszy w tych panstwach zachodnich, w ktérych struktura wieku ludnosci na

poczatku lat 60. $wiadczyta o jej wzglednej miodosci, np. w Finlandii, Grecji i Wioszech®.

3 Artykut nawigzuje do problematyki ksigzki: Aging, Housing and Urban Development. OECD, Paris 2003, s. 242.
Odnosi sig takze sie do innych wybranych pozycji literatury.

“ Spoteczno-gospodarcza problematyka starzenia sie ludnosci, obejmujaca zagadnienia mieszkaniowe i inne
warunki Zzycia, wystepujaca w krajach transformacji systemowej dostrzegana jest na forum migdzynarodowym.
Zob. np. Socio-Economic Status and Living Arrangements of Older Persons in Lithuania. United Nations, New
York and Geneva 2003, s. 113.

45 M. Cesarski: Reprodukcja mieszkaniowego majatku trwatego w procesach spoteczno-gospodarczych. Polska
i kraje OECD — 1960-2000. Warszawa, 2003, SGH Oficyna Wydawnicza, s. 56-68 (recenzja: L. Frackiewicz,
JPolityka Spoteczna” 2004 nr 4, s. 25-26). M. Cesarski: Doswiadczenia urbanizacji na Zachodzie we
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Starzenie sie spoteczenstw z kregu cywilizacji zachodniej rozpatrywane powinno by¢ na tle
szerszych zaleznosci spoteczno-gospodarczych. Znaczenie problemu wybiegajgce w dalszg
przyszto$¢ nie budzi watpliwosci, gdy spojrze¢ na kilka globalnych liczb potaczonych
z rosngcym udziatem ludnoéci starszej. Na poczatku XXI w. w 15 zachodnich krajach Unii
Europejskiej byto prawie 60 min ludnosci ponad 64-letniej. Okoto 2040 r. jej liczba osiggnie
100 min, po czym nastgpi stopniowa stabilizacja struktury wieku spoteczenstw zachodnich.
Sredni udziat ludnosci w tym wieku w liczbie ludnosci ogotem wyniesie wtedy ponad 24%,
wobec 15% w 1995 r. Ludnos$¢ w wieku 80 i wiecej lat wzro$nie o 80-130%. W okresie 1960-
2030 udziat ludnosci liczacej 65 i wiecej lat powigkszy sie w krajach OECD ponad 2-krotnie —
przecietnie z 10 do 20%. Do 2025 r. liczba os6b w tej grupie wieku wzro$nie na Swiecie do
1,4 mid, czyli 0 240% w poréwnaniu ze stanem w 1980 r. Najszybszy jej wzrost wykazywac
beda kraje rozwijajace sie. We Francji np. powigkszenie sie udziatu ludno$ci starszej
wiekiem z 7 do 14% nastapito w ostatnich 115 latach, natomiast podwojenie tego udziatu
dokona sie w Tunezji w okresie 15-letnim. W przysztych 25 latach 70 min pracownikow
przejdzie na emeryture, a zastgpi ich tylko 5 min zatrudnionych, wobec odpowiednio 45
i 120 min w ostatnim c¢wieréwieczu. Zmiany te nastgpig podczas wyraznego wzrostu
w krajach rozwinietej gospodarki rynkowej liczby ludnosci miejskiej (70-97%), stanowigcej
potowe ludnosci swiata.

Rozwazania dotyczace projektowania mieszkan, ustug spofecznych i transportu
miejskiego, decydujacych o statusie ludnosci starszej koncentrujg sie zwykle wokot
stusznych twierdzen i zalozen. Zalecane jest zatem unikanie przenoszenia biezgcej sytuacji
demograficznej na przyszte szersze procesy ludnosciowe, obejmujgce w krajach
gospodarczo rozwinietych mato przewidywalny czynnik imigracji (np. w Zjednoczonym
Krolestwie przez 20 lat przybedzie 4 min ludnosci, w tym 1/2 z innych krajow). Podkreslane
sq wymog pozostawiania ludnosci starszej wiekiem w swych mieszkaniach oraz fakt, ze
zamieszkiwanie w gospodarstwach wielopokoleniowych nie likwiduje u niej wielokrotnie
poczucia samotnosci. Brana jest pod uwage che¢ zachowania przez starszych
odpowiedniego dystansu do otoczenia a zarazem przekonanie wielu z nich o swej
przydatnosci w zyciu spotecznosci komunalnych. Wskazuje sie takze tendencje do tworzenia
gospodarstw jednoosobowych i innych nietypowych, z rosngcym udziatem oséb starszych.
Zwieksza to zapotrzebowanie na mieszkania mniejsze, podatne na zmiany wtasnosciowe,
projektowe, finansowe itd. oraz na szczegdlne (np. calodobowe, stacjonarne) ustugi
z zakresu opieki spotecznej i ochrony zdrowia. Inne zatozenie moéwi o prawie gtosu
starszej ludnos$ci w decyzjach spoteczno-gospodarczych jej dotyczacych. Oprocz dziatan

w pfaszczyznie organizacyjno-instytucjonalnej wskazywana jest potrzeba fizycznego

wspdfczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym Polski. (w:) Wzrost gospodarczy i rozwdj spofeczny jako
paradygmaty wspdiczesnosci. Pod red. naukowg J. Osifiskiego, SGH, Warszawa 2003, s. 459-476.
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ksztattowania przyjaznych ludnosci starszej stref miejskich. Rozwinigcia tych zatozen
zawierajg jednak watki dyskusyjne.

W spdéjnej wyktadni regut rynkowych, generalnej zgodzie na pozostawianie starszych
w ich miejscu zamieszkania towarzyszy zastrzezenie co do przydatnosci w tym zakresie
spotecznych mieszkan czynszowych. Nieoptacalne jest — jak niekiedy sugeruje si¢ — ze
wzgleddw ekonomicznych, w tym efektywnosci wykorzystania przestrzeni miejskiej, istnienie
Lhiedoludnionych” Iokali najmowanych przez samotnych starszych ludzi. Rola spofecznych
mieszkan czynszowych sprowadzana jest do funkcji instrumentalnych o zabarwieniu
socjalnym z oczekiwang duzg rotacjg wynajmujacych®®. Wynika stad zalecenie naktaniana
starszych os6b do dobrowolnego, popartego pomocg finansowg, przeprowadzania sie do
mieszkan mniejszych. Wywotuje to watpliwosci, nawet gdy lokale te sg lepiej przystosowane
technicznie do petnienia funkcji opiekunczych. Czyzby tak istotne dla wiekszosci ludzi
pozostanie na staro$¢ w zajmowanym mieszkaniu i znanym $rodowisku mieszkaniowym byto
przywilejem bogatszych?

Zmniejszanie sie czestosci wystepowania gospodarstw domowych wielopokoleniowych
dokonuje sie w krajach OECD przy réznym udziale oséb starszych. W krajach dostatnich
(Danii, Holandii, Norwegii, Wielkiej Brytanii, Szwecji i Stanach Zjednoczonych) jest ich
5-15%, a w mniej zasobnych (Grecji, Hiszpanii, Wioszech a takze w na Wegrzech
i w Polsce) stanowig one 26-45%. W krajach wysoko rozwinietych, mimo niewielkiego
odsetka ludnosci starszej mieszkajacej z dzie¢mi, poczucie osamotnienia wystepuje w tej
grupie stosunkowo rzadko. Pojawia sie natomiast coraz czesciej u ludzi starszych
pozbawionych lub nie utrzymujgcych wiezéw rodzinnych preferowanie wspélnego
zamieszkiwania z innymi w podobnej sytuacji. Wybory takie dotycza zwlaszcza
zamieszkiwania z osobami réwnymi pochodzeniem, wyksztalceniem, statusem materialnym
itp. w projektowanych do tego celu mieszkaniach. Wspomnie¢ by tu wypadato, ze
zamieszkiwanie takie przybierajace niekiedy formy alternatywne, dostepne jest przede
wszystkim dla osob lepiej sytuowanych materialnie. Potwierdza to w sposob posredni
wzmianka o unikaniu przez starszych tradycyjnego mieszkalnictwa zbiorowego z powodu
gorszych warunkéw mieszkaniowych i niewielkiej autonomii osobistej. Zmieniajgce sie
instytucjonalne uwarunkowania $wiadczenia ustug osadniczych dla ludnosci starszej
i malejace znaczenie sektora publicznego ugruntowujg te tendencje.

Zadania sektora publicznego dotyczace starzenia sie spofeczenstwa i jego
konsekwencji sg znaczne. Wykracza¢ muszg — dodajmy — poza bezposrednie tagodzenie

skutkéw. Dla gospodarek rynkowych znamienny jest wybdér miedzy atrakcyjng praca

4 Zasoéb ten moze mie¢ znacznie wigksza przydatnosé w réwnowazeniu miast i uktadéw osadniczych. Zob.
M. Cesarski: Mieszkania czynszowe w spofeczenstwach XIX i XX w. — Polska, Europa Zachodnia, Stany
Zjednoczone A.P. (w:) Europa w gospodarce, polityce i kulturze $wiatowej. Miedzy dziedzictwem i przyszioscia,
Pod redakcjg naukowg J. Osinskiego. Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2004, s. 419-434.
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a posiadaniem dzieci, dotyczgcy zwitaszcza kobiet. Jest to siegajacy gtebszych przyczyn
przyktad sprzecznosci prorodzinnej polityki spoteczno-gospodarczej, mogacej przeciw-
dziataC starzeniu sie spoteczenstw, z wagsko rozumiang efektywnoscia ekonomiczna.
Rysujgca sie rozbieznos¢ pogladoéw dotyczy segregowania przestrzeni miejskiej z punktu
widzenia jej przychylnosci dla ludno$ci starszej wiekiem. Racje spoteczne przemawiajg —
wyostrzajgc przeciwienstwa — za powszechng dostepnoscig miasta dla tej ludnosci, co przy
kryteriach $&cisle ekonomicznych staje sie nierealne. Wynika stgd potrzeba tworzenia
stref zamieszkiwania ,przyjaznych ludnosci zaawansowanej wiekiem”. Stref — jak sie zaklada
— z mieszkalnictwem przystosowanym w sensie techniczno-budowlanym, architektoniczno-
urbanistycznym, obejmujgcych zagospodarowany do celéw mieszkalnych teren i obiekty
ustugowe oraz w wymiarze Srodowiska mieszkalnego wraz elementami $rodowiska
naturalnego przetworzonymi przez cztowieka na obszarze zamieszkiwania i oddziatujgcymi
na niego. Strefy takie — co jest na ogét doceniane — powinny charakteryzowaé takze: ,ludzka
skala” Srodowiska czynigca komunikacje pieszg i rowerowg (zalecang ludziom starszym)
bezpiecznym sposobem poruszania sie, rozwinieta demokracja lokalna gwarantujgca wptyw
starszych cztonkdéw spotecznos$ci miejscowych na sprawy bezposrednio ich dotyczgce,
sprawny transport publiczny udostepniajgcy odleglejsze obszary miejskie oraz inne
udogodnienia. Nawet jednak spetniajgce powyzsze warunki, precyzyjnie zaprojektowane
strefy ,przyjazne ludnosci zawansowanej wiekiem” mogg w realiach rynkowych sta¢ sie
.gettami” ludzi starszych, niweczac dgzenia do rownowazenia struktury przestrzennej miast.
Zasadnicze wszakze pytanie, czy ludzie starsi muszg chroni¢ sie przed spofecznoscig
miejska, czy tez spotecznos¢ ta winna ulec gruntownej zmianie, by zapewni¢ starszym
godne bytowanie w przestrzeni miejskiej, pozostaje zatem w zasadzie bez odpowiedzi.
Trudno o nig, gdy np. zwiekszanie mobilnosci tej ludnosci prébuje sie tgczy¢ z indywidualng
motoryzacjg, sprzeczng przeciez z wyzwaniami zrbwnowazonego rozwoju miast. Wybory
tego typu narzuca racjonalno$é ekonomiczna.

Wprowadzanie i rozpowszechnianie nowych technologii (np. uruchamianie sygnatem
gtosowym dostaw domowych, projektowanie doébr i ustug ,dla wszystkich”, telekomunikacja
w mieszkaniu) ma niejednoznaczne nastepstwa dla ludnosci starszej wiekiem. Nastepuje
wtedy rozwarstwienie na tych, w sumie nielicznych, ktérym dane sg - z powodu
wyksztatcenia, zasobno$ci majatkowej, stanu zdrowia i innych — korzysci tych osiagniec,
oraz tych, ktoérzy pozostajg poza mozliwosciami ich odbierania. Podgzanie ku cyfrowemu
(wirtualnemu) spoteczenstwu zwieksza zatem, przynajmniej w dajgcym sie przewidzie¢
okresie, roznice w potozeniu ludnosci starszej. Nowa technologia nie zastapi opieki
spotecznej. Moze zmniejszy¢ — jak to sie dzieje np. w dostatniej Skandynawii — jej koszty,
poprawi¢ jakoS¢ Swiadczen, a przy dostarczania ustug wprost do mieszkan zwiekszaé zyski

dostawcow. Zwalnia takze cze$¢ potencjatu wytwarzania tych ustug na zaspokajanie popytu
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zwigzanego z innymi wymogami technicznymi. W zastosowaniach wysokiej techniki poméc
moze faczenie zarzadzania ustugami mieszkaniowymi, medycznymi, oSwiatowymi itd. na co
najbardziej podatne s3a organizacje pozarzadowe. Peiniejsze wykorzystanie nowych
technologii do czynienia zycia ludnosci starszej tatwiejszym wymagaé jednak bedzie
znacznych zmian w strukturze i kierunkach rozwoju miast, co moze nastgpi¢ dopiero
w odleglejszej przysztosci.

Procesy ludnosSciowe i zarzadzanie miastami sq podstawowymi, strukturalnymi
problemami, ktére wywiera¢ beda decydujacy wptyw na przyszto$¢ obszaréw miejskich.
Globalizacja, postep technologiczny i decentralizacjia wymuszajg przewarto$ciowanie
odpowiedzialnosci i narzedzi finansowych wiasciwych ,panstwu opiekunczemu”. Towarzyszy
temu coraz wigksze zréznicowanie ludnosci starszej z tendencjq do wzrostu aspiracji
i szerszego spojrzenia na rzeczywisto$¢ spoteczno-gospodarcza. Z drugiej strony, wsrdd
ludnosci tej istniejg nadal bieda i niewyksztatcone potrzeby, zwlaszcza u imigrantow i kobiet.
Konieczne jest zatem spojrzenie catoSciowe na polityke miejskg w tej dziedzinie,
wypracowanie nowej ,koncepcji starzenia sie”. Zarzadzanie odgrywa tu istotng role. W skali
kraju powinno skupia¢ sie na rozpowszechnianiu wiedzy i koordynacji polityki sektora
publicznego dotyczacej ludnosci starszej. Regionalny poziom zarzadzania zwigkszaé winien
mozliwosci ulepszen oraz planowania ustug spotecznych. Zarzadzanie lokalne stuzyé ma
przystosowaniu ustug do potrzeb miejscowych.

Polityka miejska i dziatania dotyczace starzenia ludnosci prowadzone s3g przez
oddzielne ministerstwa, podlegajg niejednakowym kompetencjom wiadz terytorialnych.
Przejscie od ,rzadzenia miastem” do ,zarzadzania miejskiego” jako forma przystosowania sie
do ,epoki dlugowiecznoéci” oznacza miedzy innymi podejmowanie decyzji i metod dziatania
opartych na partnerstwie z ludnoscig starszg. Przemiana ta powinna byC integralnym
elementem odchodzenia od polityki wzajemnego dostosowywania funkcji i rodzajow
dziatalnosci spoteczno-gospodarczej do podejscia spotecznego (humanistycznego).
W dziataniu tym planowanie i polityka miejska muszg zosta¢ powigzane z miejscami, muszag
stac sie wielosektorowe, zorientowane na wyniki i potrzeby réznych grup spotecznych.

W zakresie finansowych uwarunkowan mieszkalnictwa stuzgcego ludno$ci starszej
podkreslany jest fundamentalny wptyw zagadnien demograficznych. Zasadnicze znaczenie
ma tu pogarszanie sie globalnej proporcji miedzy starzejacymi sie a pozostajagcymi w wieku
produkcyjnym, wyznaczajgcej mozliwosci w zakresie Swiadczen emerytalnych i rent.
Transfery, czyli korzysci inne od uzyskiwanych z oszczednosci lub inwestycji, byty w krajach
OECD w latach 80. i 90. podstawowym zrodiem wzrostu finansowych przychodéw ludnosci
starszej wiekiem. Czy moga pozosta¢ nim w przysztosci? Prowadzi to do wskazania cech
dodatnich i ujemnych tego typu przeptywow zwigzanych z globalizujacymi sie relacjami

ekonomicznymi. Aspekty pozytywne kojarzone sg w przyjetej konwencji z wyzszymi
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emeryturami przemawiajgcymi za znaczng wartoscig dodang wytwarzang przez czynnych
zawodowo, wigkszymi mozliwosciami ksztatcenia ludnosci starszej, szansami na
upowszechnianie ws$rod tej ludnosci formuly wiasciciela-uzytkownika mieszkan oraz
aktywnos$cig kobiet na rynku pracy. Strone negatywng tworzg natomiast grozne dla
gospodarki rynkowej: relatywnie malejgce oszczedno$ci, wigeksza zalezno$¢ ludnosci
starszej od Srodkoéw sektora publicznego, zwiekszone réznice dochodowe miedzy osobami
w wieku produkcyjnym a emerytami oraz perturbacje z aktualizacjg wartosci transferéw.
Systemy emerytalny i podatkowy wymagajg wobec tego reform podgzajgcych za problemami
procesu starzenia sie ludnosci.

Wystepujacy od lat 90. kryzys rynku nieruchomosci i sektora publicznego zaostrzyt
problemy finansowania wzrastajgcych kosztow osiedleficzych (ij. kosztdw zwigzanych

z aktem osiedlenia sie i konsekwencjami tego aktu)*’

rosngcej liczby starszej spotecznosci.
Trudno$ci powiekszyt deficyt finansow komunalnych powodowany przejmowaniem
ksztaftowania podstawowych ustug przez wiadze Ilokalne szukajgce rozwigzan we
wspotpracy z biznesem i prywatyzacji infrastruktury osadniczej. Doszly do tego trudnosci
zwigzane z naciskiem na wiasne finansowanie mieszkania w okresie emerytury. Zaczeto
wprowadzac¢ zatem nowe metody mobilizowania funduszy na mieszkania oraz zwigzane
z nimi ustugi przystosowane dla ludnosci starszej. Ludnosci, ktéra czesto ma niewielkie
dochody, lecz dysponuje pokaznym kapitalem zamrozonym w nieruchomos$ciach
mieszkaniowych. |Istotg tych metod jest konwersja ,nadwyzki ekonomiczne]” tkwigcej
w mieszkaniach*®. Starsi wiasciciele-uzytkownicy stajg sie gtownym przedmiotem strategii
uptynniania bogactwa zawartego w ich nieruchomosciach mieszkaniowych w zamian za
przejecie — np. przez bank — prawa wilasnosci lub uzytkowania opuszczanego lokalu.
Stosowane sg w tym celu na ogét: (a) odktadanie biezgcych ptatnosci stajgcych sie dlugiem
podlegajacym zwrotowi w chwili sprzedazy i — lub — opuszczenia lokalu przez leciwego
mieszkanca, (b) inwestorski zakup mieszkania od seniora za cene nizszg od warto$ci
rynkowej w zamian za dozywotnig rente i optacanie czynszu oraz (c) tzw. hipoteka odwrotna
polegajgca na udzielaniu osobom starszym, majgcym zakonczone lub zaawansowane sptaty
kredytu hipotecznego, kredytow konsumpcyjnych lub innych ptatno$ci pod zastaw wartosci

nieruchomo$ci mieszkaniowej. Diugie 2ycie okazuje sie — zauwazmy - przeszkodg

" Koszty te nie sg jak dotad wystarczajgco sprecyzowane. Roznig sie m.in. w zaleznosci od rozpatrywanej skali
przestrzennej. Wynikajg ogdlnie z przyjmowanego zakresu sfery osadnictwa i polityki osadniczej. Zob.
M. Cesarski: Kategoria majatku trwafego w badaniach sfery osadnictwa w Polsce. (w:) Problemy rozwoju
regionalnego. t. 5, Red. J. Brdulak. VIl Kongres Ekonomistow Polskich, Warszawa, styczen 2001, PTE, Dom
Wydawniczy Bellona, 2001, s 143-166.

8 Zmiany cen posiadanych mieszkan wplywajg bezposrednio na status ekonomiczny wiascicieli, gdy
nieruchomosci te sa wiaczone w obrét rynkowy. ,Nadwyzke ekonomiczng” okreslic mozna jako roznice wartosci
rynkowej doméw mieszkalnych i wysokosci mozliwego do uzyskania kredytu lub innych przychodéw pod ich
zastaw. Zob. M. Cesarski: Koszty mieszkan wfasnych a zmiany cen detalicznych w Zjednoczonym Krélestwie.
~Sprawy Mieszkaniowe” 1992 z. 1-2, s. 88-93. M. Cesarski: ,Hipoteka odwrotna” na mieszkaniach ludnos$ci
starszej. ,Sprawy Mieszkaniowe” 1993 z. 3, s. 97-102..
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w efektywnym ekonomicznie dziataniu tego typu mechanizméw. Innymi finansowymi
instrumentami popierania niezaleznego zamieszkiwania starszych sg: ulgi podatkowe,
dodatki mieszkaniowe, pomoc finansowa dla alternatywnych form zamieszkiwania oraz
zachety finansowe dla inwestoréw uwzgledniajacych potrzeby tej ludnosci.

W rozwinietych krajach Europy Zachodniej przecietny standard zycia i majatek starszej
spotecznosci zwiekszyt sie w dwoch poprzednich dekadach. Wptynely na to przede
wszystkim wzrost emerytur i rent, korzystny system podatkowy oraz rosngca warto$é
mieszkan wilascicieli-uzytkownikédw w wyniku inflacyjnego obnizenia kosztow statego
oprocentowania kredytow hipotecznych w latach 70. i wczesnych 80. Nadal jednak
w spotecznoéci tej dochody kobiet, mniejszosci narodowo-etnicznych, wynajmujgcych
mieszkania itp. sg stosunkowo mate. Powiekszajq sie takze przestrzenne réznice spoteczno-
ekonomiczne w tym zakresie. Srodkiem zaradczym sa przeksztatcenia systemow
emerytalnych w kierunku stopniowego zmniejszania znaczenia sektora publicznego,
likwidacji wcze$niejszego przechodzenia na emeryture, promowanie pozostawania przez
starszych aktywnymi zawodowo. Dziatania te majg zwiekszy¢ role dochoddéw i innych
Srodkdw pozatransferowych w finansowaniu szerzej pojetej opieki spotecznej nad starszymi.
Poki — twierdzi sie — przychody ludno$ci starszej sg gwarantowane przez czynnik publiczny,
solidarno$¢ miedzypokoleniowa stabnie. Ludnos¢ zawodowo czynna generuje bowiem
transfery dla rencistow i emerytéw wedlug odgoérnego ,parytetu” stanowionego przez
panstwo. Skilonno$¢ do oszczedzania, decydujgca o wielkosci efektywnego popytu,
0 zdolno$ci rozwoju gospodarki rynkowej, maleje zatem wraz z relatywnie wzrastajacymi
transferami ludnosci pracujacej (dokonujgcej wiekszych wydatkow) dla powiekszajacej sie
starszej czesSci spoteczenstwa. Tak rozumiany panstwowy (publiczny) system emerytur i rent
powinien by¢é wypierany — jak sie proponuje - przez system bazujgcy na wypracowanych
i oszczedzonych w okresie zatrudnienia dochodach indywidualnych, kapitalizowanych
i ubezpieczanych, wyptacanych w formie transferéw w wieku poprodukcyjnym. Czy jednak —
zapytaC mozna — rozwigzanie to, zgodne z relacjami ekonomicznymi i jednostkowym
ich odczuciem, nie pogtebi zréznicowania spotecznego Iludnosci starszej wiekiem,
a w konsekwencji nie nadwatli owej solidarnosci miedzypokoleniowe;j?

Wielce zlozona kwestia starzenia sie spoteczenstw, nawigzujgca do mysSlenia
globalnego, znamionuje przede wszystkim nierozwigzywalne, wydaje sie, obecnie
nastepstwa starzenia sie spofeczenstwa miejskiego. W probach jej okreslenia
i rozwigzywania formutuje sg jasno przede wszystkim zatozenia. Rozwazania dotyczace
zatozen prowadza jednak do wnioskéw réznej miary i formatu. Wynikajg z nich pytania,
niekiedy kitopotliwe, na temat mozliwosci dzisiejszych systeméw spoteczno-gospodarczych
w tej dziedzinie. Wspotczesny dyskurs w tym zakresie, wychodzacy od stwierdzen

podkre$lajgcych wielowarstwowos$¢, spoteczng wage i delikatno$¢ kwestii starzenia sie
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spoteczenstw oraz zmiany styldw zycia kolejnych generacji, koncentruje bowiem uwage na
problemach biezgcych, z akcentowaniem ograniczen typu ekonomicznego. Spojne w tym
zakresie nie dotykajg szerszych uwarunkowan starzenia sie spoteczenstw.

Czy starzenie sie ludnosci przemawia za postepami urbanizacji, czy jest procesem
nieuniknionym? Jest przede wszystkim jej kosztem. Obecny paradygmat wzrostu
gospodarczego nastawiony na rywalizacje spoteczno-ekonomiczng powoduje zmiany
demograficzne i inne, dziatajgce destrukcyjnie na postawy prokreacyjne. Charakter postepu
technicznego redukujgcego miejsca pracy, innowacje techniczne utatwiajgce bezsprzecznie
zycie grup starszych ludzi stojg w oczywistej opozycji do prob przedtuzania aktywnosci
zawodowej tej spotecznosci. Aprobata roli sektora publicznego w rozwigzywaniu problemow
ludzi starych nie wspéigra z dyktowang waskimi zaleznosciami rynkowymi zgodg na spadek
jego znaczenia w tym zakresie. Jest tak mimo obawy wynikajgcego stad wzrostu
zréznicowan spotecznych. Niejednokrotnie mozna odnie$é wrazenie, ze gtbwng wytyczng
finansowego wspomagania ludnosci starszej w rozwinietych gospodarkach rynkowych jest
stworzenie warunkow, aby ludnos$¢ starsza mogta poméc sobie samej. Jest to podejscie
najmniej stosowne dla tej grupy spoteczenstwa. W sumie propozycje tego typu rozwigzan sg
reakcjg na objawy i skutki starzenia sie spoteczenstw zachodnich a nie na ich spofeczno-
ekonomiczne zrodfa. Wyrazajg tylko wzajemng logike wstepujacych i zstepujgcych
spoteczno-ekonomicznych dostosowan, opartych na mechanizmach rynkowych.

Co pozostaje z przedstawionych rozwazan? Na pewno bedaca istotng wartoscig
przestroga wyplywajgca ze wskazanych problemow i watpliwosci. Watki spotecznie
racjonalne, stojgce jakby na uboczu dyskusji ze wzgledu na stabo kontrolowane i sterowane
mechanizmy rynkowe, sprowadzi¢é mozna do spraw wywodzgcych sie z podejscia
funkcjonalno-przestrzennego do rozwoju ukfaddéw osadniczych. Wymieni¢ mozna w tym
zakresie przede wszystkim: trudno przekfadalng na rozwigzania praktyczne propozycje
tworzenia stref zamieszkiwania ,przyjaznych” ludnoéci starszej, potrzebe matych, dobrze
wyposazonych mieszkan stanowigcych podstawowy element Srodowiska zamieszkiwania,
wyzwania wyréwnywania warunkéw bytu ludno$ci starszej, polityke prorodzinng, patrzenie
na mieszkalnictwo jak na podstawe rozwoju struktur miejskich i zasadniczy element
infrastruktury osadniczej.

Przypomina sie tu powstajgca w okresie miedzywojennym polska szkota
mieszkalnictwa i jej nacisk, takze po wojnie, by wobec niezaspokojonych i dynamicznych
potrzeb budowaé dostateczng liczbe matych, funkcjonalnych mieszkan wraz z podstawowg

infrastruktura osadnicza®. Rozwigzanie to powraca w zwigzku ze wspOtczesnymi

9T Toeplitz: Znaczenie spotecznego budownictwa mieszkaniowego. KPMKSS, Warszawa 1928. S. Tolwinski:
Definicja mieszkania spofecznie najpotrzebnigjszego. ,Dom, Osiedle, Mieszkanie” 1939, nr 5. A. Andrzejewski:
Zwigzki infrastruktury spofecznej z rozwojem i rozmieszczeniem mieszkalnictwa oraz infrastruktury osadniczej.
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