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Jedrzej SUCHECKI*

CO-HOUSING JAKO FORMA WSPIERANIA
OPIEKI SASIEDZKIEJ

Tematem artykutu jest zabudowa mieszkaniowa realizowana w formule co-housingu,
ktéra jest oparta na wspoOtpracy mieszkancow oraz na bliskich relacjach sgsiedzkich.
Co-housing uwzgledniajacy potrzeby senioralne w ramach projektowania uniwersalnego
moze odpowiada¢ potrzebom w sferze socjologicznej, szczegdlnie wzmocni¢ poczucie
bycia potrzebnym oraz ograniczy¢ poczucie samotnosci.

Stowa kluczowe: co-housing, mieszkania senioralne, projektowanie uniwersal-
ne, alternatywne formaty mieszkania, co-housing

1. WYZWANIA FORMOWANIA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
NA TLE STARZEJACEGO SIE SPOLECZENSTWA

1.1. Definicje

Co-housing to forma oddolnego budownictwa mieszkaniowego powigzana ze
wspolnotowym stylem zycia. Oparta jest na wspotpracy oraz na bliskich, wrecz
towarzyskich, relacjach sasiedzkich. Co-housing charakteryzuje przede wszystkim
proces intencjonalnej partycypacji jego uczestnikow na kazdym etapie istnienia
wspolnoty — od formowania grupy, projektowania przestrzeni, budowy po zarza-
dzanie nig i uzytkowanie. Co do zasady zalozenia co-housingowe sg zarzadzane
przez mieszkancow zrzeszonych w niehierarchiczng strukture. W odrdznieniu od
odgormych zatozen wspdlnotowych (jak np. zgromadzenia zakonne czy kibuce)
zachowana jest odrgbnos¢ zrédet dochodu cztonkéw wspolnoty oraz mozliwosé

* Politechnika Poznanska, Wydzial Architektury, Instytut Architektury, Urbanistyki
i Ochrony Dziedzictwa.
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zachowania prywatno$ci w stopniu zadowalajacym grupg. Kazdy korzysta np.
z niezaleznego funkcjonalnie mieszkania, ktorego strefy funkcjonalne i infrastruk-
tura sa ograniczane do minimum, na rzecz czgsci wspolnych i wspolnej infrastruk-
tury. Najistotniejsze przestrzenie wspolne to kuchnia i jadalnia, gdzie mieszkahcy
spotykaja si¢ na wspolny positek (ta najbardziej regularna czynnos$¢ spaja ze soba
wspolnote), sala spotkan stuzgca do wszelkich zebran oraz w zaleznosci od wyboru
mieszkancéw przestrzenie warsztatow, bawialnie dla dzieci, sale wielofunkcyjne.
Prawo do dysponowania nieruchomoscia jest najczesciej realizowane w formie
udziatu lub cztonkostwa w spotdzielni.

Co-living to forma zamieszkania zbiorowego, mniej zobowigzujaca niz
co-housing ustuga mieszkaniowa laczaca cechy akademika, hotelu z przestrzenia
do spotkan, pracy, wypoczynku lub innego przeznaczenia, dostosowana do potrzeb
uzytkownikow. Dostep do oferty aktywnosci ma charakter pakietowy, wigc jest co
do zasady podyktowany mozliwo$ciami finansowymi uzytkownika. Nieruchomo$¢
stanowi wlasno$¢ operatora lub inwestora.

Kariera mieszkaniowa to dostosowanie formy zamieszkiwania do potrzeb, moz-
liwosci i dostepnosci zasobow mieszkaniowych dla mieszkanca na danym etapie
zycia. Charakterystyczne etapy to usamodzielnianie sie¢, stabilizacja oraz starzenie

si¢.
1.2. Tlo demograficzne a zasoby mieszkaniowe

Wedlug prognoz Gtéwnego Urzgdu Statystycznego w Polsce liczba osob
w wieku poprodukcyjnym bedzie stale rosta, podczas gdy oséb w wieku produkcyj-
nym bedzie coraz bardziej ubywaé. Do 2050 roku udziat liczby senioréw wzrosnie
w liczbie ludnos$ci z 20% do 30%, a w gospodarstwach domowych z 50% do 70%.
W tym czasie przybywac bedzie takze gospodarstw domowych jednoosobowych bez
dzieci. Obecnie problem mieszkaniowy w Polsce to przede wszystkim dostgpnosc,
lokalizacja oraz dostosowanie do potrzeb mieszkancow!. W kontekscie utowarowie-
nia mieszkan samo zwigkszanie ich liczby moze doprowadzi¢ do sytuacji, gdy do lat
30. XXI w. ich ceny beda drastycznie rosnaé, a nastgpnie spada¢ wobec zmniejszaja-
cej sie liczby ludnosci, zostawiajac potencjalnych wiascicieli z hipotekami wigkszy-
mi niz warto$¢ nieruchomosci. Nawet przyjmujac optymistyczny scenariusz, i tak si¢
nie stanie, nierozwigzane pozostaje dostosowanie do zmiennych potrzeb mieszkan-
cow w kolejnych, a zwlaszcza finalnych etapach kariery mieszkaniowej. Dotyczy to

I Lokalizacja: nieodpowiednie rozmieszczenie zasoboéw, w duzych miastach brak, a na
terenach mniej zurbanizowanych nadpodaz, przyczynia si¢ do wzmocnienia zjawiska urban
sprawl. Dostepno$¢ — wobec braku systemowych rozwiagzan utowarowienie zasobow
mieszkaniowych powoduje coraz wyzsze ceny nabycia oraz najmu nieruchomosci. Dosto-
sowanie do potrzeb mieszkancéw: niewielkie w stosunku do pozostalych panstw europe;j-
skich metraze mieszkan, trudnosci w realizacji potrzeb gospodarstw domowych oraz barie-
ry architektoniczne.
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takze mieszkan w dogodnych lokalizacjach, szczegolnie wielkomiejskich, z doste-
pem do licznych ustug, np. opieki zdrowotne;j.

Nadchodzace srebrne tsunami nie pozostawia watpliwosci, ze polskie zasoby
mieszkaniowe w obecnej formule prawnej i organizacyjnej nie sa wystarczajace i na
tyle elastyczne, by stawi¢ czoto dynamice socjogeograficzne;.
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Rys. 1. Poréwnanie prognozowanych liczb: gospodarstw domowych jednoosobowych,
gospodarstw domowych ogdlnie, 0s6b w wieku produkeyjnym oraz poprodukcyjnym na tle
ludnosci (GUS 2016; oprac. aut.)

1.3. Diagnoza potrzeb uzytkownikow w procesie starzenia si¢

Analizujac potrzeby czlowieka (Maslow 1943: 370-396) — od podstawowych,
fizjologicznych po wyzsze poziomy potrzeb — nalezy stwierdzi¢, ze podstawowym
wyzwaniem dla o0sob starszych sg trudnosci w samoobstudze zwigzane ze spadaja-
cg sprawnoscia, a takze trudno$ci w prowadzeniu gospodarstwa domowego. Rosnie
takze udzial wydatkow na zdrowie. Kondycja fizyczna nie pozwala na aktywnosci
zarobkowe, a to w polaczeniu z niskimi emeryturami sprawia, ze po osiggnieciu
pewnego wieku dostep do dobr kultury, turystyki, rozrywki i gastronomii jest
ograniczony, a priorytetem stajag wydatki na leki. Pogarszajacy si¢ z wiekiem stan
zdrowia przynosi kolejne ograniczenia w funkcjonowaniu na co dzien i wymaga
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coraz wigkszego wsparcia z zewnatrz oraz czestszego korzystania z opieki zdro-
wotnej. Ograniczenia fizyczne wplywajg niekorzystnie na stan psychiczny i samo-
poczucie, szczegdlnie w odniesieniu do potrzeby wigzi 1 sprostania dojmujacej
samotnosci.

Dane statystyczne wskazujg na rosnacy udziat liczby jednoosobowych gospodarstw
domowych. Niezaleznie od tego, czy samotno$¢ ma charakter epizodyczny, losowy
(np. kobiety zyja srednio o prawie dekade dluzej niz mezczyzni), bezradny, czy jest
samotnoscig z wyboru, zjawisko to bedzie przektada¢ si¢ na wolumen irodzaj prze-
strzeni do mieszkania.

Analizujac prognozy demograficzne, nalezy uwzgledni¢ takze mozliwosci dostepu
do roznych formatéw zamieszkiwania oraz mie¢ na uwadze dane lokalne (tylko cztery
wojewddztwa, w tym wielopolskie, majg charakteryzowa¢ si¢ przyrostem liczby go-
spodarstw domowych). Rosnace zainteresowanie budownictwem senioralnym jest
obecnie zorientowane na charakter inwestycyjny, a dotychczasowe propozycje maja
charakter doméw spokojne;j starosci, co kidci si¢ z ideg projektowania inkluzyjnego.

Czy mozesz liczy¢ na po- BB X Y V4

moc sasiedzky? powyzej 50 | 35-49 lat | 25-341at | do24lat | Ogotem
lat

Nie mam w poblizu sasia- 34,31% 28,04% 29,26% 30,11% | 30,96%

dow.

Nie, poniewaz nie ufam 36,27% 37,38% 34,57% 35,48% | 36,08%

moim s3siadom.

Nie, poniewaz nie znam 16,34% 17,29% 20,74% 24,73% | 18,60%

moich sasiadow.

Tak, moge bezwarunkowo 9,15% 8,41% 13,30% 6,45% 9,61%

liczy¢ na swoich sgsiadow.

Tak, pod warunkiem ze t¢ 3,92% 8,88% 2,13% 3,23% 4,74%

pomoc odwzajemniam.

Rys. 2. Poréwnanie prognozowanych liczb: gospodarstw domowych jednoosobowych,
gospodarstw domowych ogoélnie, 0s6b w wieku produkcyjnym oraz poprodukcyjnym na tle
ludnosci (oprac. aut.?)

Kolejne generacje? moga mie¢ inne spojrzenie na wspdlnotowos¢, nie
zwyboru, a z konieczno$ci ekonomicznej wynikajacej z braku zasobow, ktore

2 Opracowanie na podstawie badania ,,Wieloskalowa indywidualizacja parametrow pro-
jektowych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej” 10/04/DSMK/0150 pod kierow-
nictwem autora. Ankietg, ktora zlecono agencji SW Research, przeprowadzono metoda
wywiadow on-line (CAWI) na panelu internetowym SW Panel. W ramach badania prze-
prowadzono 801 ankiet z reprezentatywna grupa Polakow powyzej 18 roku zycia.
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mozna by spieniezy¢ (przy braku szans np. na dziedziczenie lokali mieszkanio-
wych, na co mialy szans¢ poprzednie pokolenia). Stopien aktywnosci spotecznej
powoli, ale jednak systematycznie ro$nie, takze w sferze codzienno$ci skierowane;j
na altruizm i poszukiwanie wigzi spotecznych. Przybiera formy wirtualnych grup
wymieniajacych si¢ pozywieniem, ustugami czy zainteresowaniami. Poznanskie
inicjatywy, takie jak freeshop Po-dzielnia, Poznanska Kooperatywa Spozywcza,
ogrod spoteczny Kolektyw Kapielisko, budza rosngce zainteresowanie wsrod
mieszkancéw miasta.

Kluczowe jest zidentyfikowanie potrzeb, zasoboéw, a w kontek$cie omawianego
tematu takze od postaw przysztych senior6w wobec pomocy sasiedzkiej. O ile
0g6lny poziom braku zaufania do sgsiadoéw jest zblizony dla wszystkich pokolen,
o tyle poszczegolne generacje rdéznig si¢ w pozytywnym nastawieniu do pomocy
sasiedzkiej. Kto moze mie¢ wplyw na sktonno$¢ do realizacji potrzeb mieszkanio-
wych w formie co-housingu:

— najwigksza generacja i pokolenie baby boomers; obecnie polscy seniorzy pre-
feruja samodzielne zycie, a zainteresowanie alternatywnymi formami zamieszki-
wania jest niewielkie, co moze tez wynika¢ z doswiadczen ze sposobem funkcjo-
nowania spotdzielni mieszkaniowych i dziatan pseudokolektywnych w okresie
PRL (zwigzanych z przymusowym dokwaterowywaniem), ktore miaty charakter
odgorny i zaprzeczaty ideom wspoétdzielenia z definicji oddolnych i dobrowolnych;

— pokolenie X; beneficjenci transformacji ustrojowej tak jak baby boomers maja
relatywnie wigksze zasoby dobr i nieruchomosci, tak wiec jego najzamozniejsi
przedstawiciele beda mogli pozwoli¢ sobie na finansowanie srebrnego etapu karie-
ry mieszkaniowej za pomoca spienigzenia dotychczasowych formy zamieszkiwa-
nia badz hipoteki odwrdconej; ograniczone relacje sgsiedzkie ze wzglgdu na nieuf-
no$¢ lub nieznajomo$¢ sgsiadow moga wynika¢ wlasnie z relatywnie wysokiego
poziomu stabilizacji;

— pokolenie Y; osoby dorastajace w czasie entuzjazmu wynikajacego
z mozliwos$ci przyniesionych przez zmiany ustrojowe i akcesj¢ do Unii Europe;j-
skiej po zderzeniach z rzeczywistos$cig rynku pracy i nieruchomos$ci sg bardziej
skore do wyrzeczen oraz wspotpracy; pokolenie najbardziej otwarte na przyshugi
sasiedzkie; w porownaniu do poprzednich pokolen mogg nie mie¢ mozliwosci za-
pewnienia finansowania okresu starzenia si¢ przez uptynnienie wiasnych nieru-
chomosci (wcezesniej szansy na ich dziedziczenie);

— pokolenie Z (C); pokolenie zaczynajace aktualnie etap usamodzielniania si¢,
rozpoczynajac prace lub studia; najmniej liczy na pomoc sgsiedzkg przede wszyst-
kim z powodu braku znajomosci swoich sasiadéw; najmniej liczebne
w poroéwnaniu do poprzednich, jednak bardzo istotne w kontekscie udziatu w rynku

3 Podziat na typy pokolen na podstawie teorii pokolen wedtug Straussa i Howe’a
z uwzglednieniem uwarunkowan historycznych, spotecznych i gospodarczych w Polsce.
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pracy i gospodarce; wynika to z faktu, ze bardziej koncentruje si¢ na relacjach spo-
lecznych w $wiecie cyfrowym budowanych na podstawie wspolnych zaintereso-
wan niz opartych na fizycznej lokalizacji; dobieranie wspolnych wartosci oraz
doswiadczenia pokolenia nabyte w pierwszych etapach kariery mieszkaniowej daja
szans¢ na chg¢ wspodlnotowego zamieszkiwania w okresie starzenia sig.

2. SPOSOBY I PRZYKLADY ROZWIAZAN

2.1. Co-housing jako alternatywny sposob na pézniejsze etapy
kariery mieszkaniowej

O ile rozwigzania takie jak np. Wzorcowe Mieszkanie Seniora* wplywajg na
komfort i samodzielno$¢, w dalszym ciagu nie rozwiazuja problemu samotnosci,
bo moze si¢ okazac, ze elimanacja czgsci opieki to jednoczesnie eliminacja kontak-
tu z drugim cztowiekiem. Rozwigzania w formie co-housingu, skuteczne, o ile
grupa osob stanowigca kooperatywe jest réznorodna, moga stac si¢ z jednej strony
interesujacym Srodkiem do zapewnienia towarzystwa, a z drugiej umozliwi¢ wyko-
rzystanie ogromnego potencjalu oséb w wieku poprodukcyjnym wynikajacego
z dos§wiadczenia zyciowego i wiedzy, kompetencji spotecznych, relacji na wielu
ptaszczach, jak i czasu.

2.2. Przyklad Wohnprojekt Wien

Wohnprojekt Wien to modelowa kooperatywa mieszkaniowa, ktora zawigzata
si¢ w Wiedniu. Formowanie grupy, partycypacyjne projektowanie oraz budowa
trwaly cztery lata — kooperanci zamieszkali w budynku przy Bednar Park w 2013 r.
Tworza stowarzyszenie w formie spotdzielni, do ktorej nalezy nieruchomos¢. O jej
funkcjonowaniu decydujg w sposob nichierarchiczny na drodze socjokracji. Grupg
stanowi okoto 65 0s6b dorostych oraz 35 dzieci, dla ktorych wartoscig zalozyciel-
ska jest rozwéj zrownowazony?, uwaznos$¢ i wzajemne wspieranie. Ideg powstania
wspolnoty bylo stworzenie spotecznosci o charakterze wielopigtrowej wioski,

4 Projekt i realizacja mieszkania dla seniora w budynku mieszkaniowym wielorodzin-
nym na Bielanach w Warszawie. Mieszkanie i1 jego wyposazenie zaprojektowano
z uwzglednieniem potrzeb ergonomii oséb starszych, w sposodb wspierajacy zdrowe, ak-
tywne i niezalezne starzenie si¢. Autorzy: dr inz. arch. Agnieszka Ciesla, dr inz. arch. Jan
Ciesla, 2016, www.mimowieku.pl [dostep: wrzesien 2019].

5 Budynek zaprojektowany przez pracownie Einszueins Architektur w standardzie bu-
dynku pasywnego, a ponadto mieszkancy wspotdziela samochody oraz uprawiaja warzywa
w przydomowym ogrodzie.
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gdzie pod jednym dachem swoj dom stworza ludzie z réznych pokolen, kultur
i zawodow. Zwarta bryta miesci w sobie:

— czgsécl wspdlne w przyziemiu, na parterze i na pierwszym pictrze o charakte-
rze przestrzeni:

a) polprywatnej — bawialnia, kuchnia, jadalnia i warsztaty,

b) potpublicznej — sale wielofunkcyjne wykorzystywane przez mieszkancow
badZz wynajmowane okoliczno$ciowo do organizacji wydarzen, spotkan, zajec
sportowych czy artystycznych,

¢) publicznej — lokale ustugowe o dziatalno$ci zbieznej z warto§ciami wspol-
noty, z ktorych pobierany czynsz wspiera budzet spotdzielni,

— 39 mieszkan na kondygnacjach powyzej,

— przestrzenie wspélne przeznaczone dla mieszkancéw na najwyzszej kondy-
gnacji, takie jak biblioteka, sauna, ogrod i pokoje goscinne.

W przypadku Wohnprojekt Wien idea i zalozenia zostaly urzeczywistnione.
Mieszkancy podkreslaja, ze zycie w kooperatywie to ciagla praca, zarowno nad
sobg, jak 1 grupa, otwarto$¢ i gotowo$¢ na zmiany. Niemniej jednak poczucie
sprawczosci i1 zaufania przynosi model zycia, ktory wydaje sie dla osob z zewnatrz
nie do zrealizowania — zostawienie bez obaw dzieci pod opieka jednych czy dru-
gich sgsiadow, troska i bezwarunkowe wsparcie w trudniejszych momentach.

4 it

ity

Rys. 3. Budynek mieszkaniowy w formacie co-housingu, Wohnprojekt Wien przy Bednar
Park, Wieden, Austria (fot. aut.)
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Rys. 4. Schemat funkcjonalno-przestrzenny Wohnprojekt Wien (oprac. aut. na podstawie
materiatdw z www.einszueins.at)

2.3. Janishausen

W Janishausen mieszka okoto 50 o0séb, w tym réwniez rodziny z dziec¢mi.
Do wspolnoty wstepuje sie zazwyczaj po rocznym okresie zamieszkania w celu
sprawdzenia wzajemne]j akceptacji. Nalezy wnie$¢ wpisowe w formie udziatu
(zwrotnego) do spdtdzielni w wysokosci kilku tysiecy euro. Miesieczny czynsz
obejmujacy koszty zwigzane glownie z finansowaniem remontdéw i utrzymaniem
czesci wspolnych, a takze wyzywieniem to okoto 10 euro za metr kwadratowy zaj-
mowanej powierzchni mieszkalnej za dorosta osobe (autonomiczne mieszkania
o powierzchniach 40-100 m?).

Mieszkancy wspoltworza razem przestrzen, w ktorej przebywaja, cho¢ nieko-
niecznie ze wzgledu na swoj wiek zawsze wlasnymi sitami. Razem zajmuja sig¢
ogrodem, ktory dostarcza ponad potowe warzyw do wspolnego gotowania. Przyjeto,
ze wspolne positki sg wegetarianskie, ale jesli kto§ ma ochotg na potrawy migsne,
moze je przyrzadzi¢ w swoim domu. Kilkanascie lat funkcjonowania wspolnoty
pokazato, ze nie sposéb postepowac wedlug jakiegokolwiek schematu, niezmienna
jest podstawa — dobrowolno$¢ i zaangazowanie. Rytm zycia wyznaczony jest przez
codzienny wspélny positek i spotkania dwa razy w tygodniu, lecz mimo to kazdy
dzien, miesigc i rok niosg coraz to nowe wyzwania, zwigzane chociazby ze zmienia-
jaca sie liczebnoscia grupy. Jesli kto$ czuje si¢ zmgczony ciaglym przebywaniem
W grupie, moze tez na jakis czas zawiesi¢ swoj udziat w zyciu wspolnoty.
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3. WNIOSKI

Rozwdj i1 osiagniecia gerontechnologii z pewnos$cia beda sprzyjaty dluzszemu
utrzymaniu dobrego samopoczucia i lepszej kondycji, co przyczyni si¢ do konty-
nuowania aktywnosci w zyciu z korzyscig dla lokalnych spotecznosci. Z punktu wi-
dzenia zréwnowazonego rozwoju istotne jest wykorzystanie potencjalnych zasobow
energii spolecznej kazdej grupy wiekowej przez nadanie ram do jej uwolnienia
W postaci organizacyjnej i przestrzennej. Co-housing jako forma zapewnienia po-
trzeb mieszkaniowych wydawalby sie najlepsza odpowiedzia na kazdy etap kariery
mieszkaniowej. Wymaga jednak zaangazowania i stalego uczestnictwa we wspolno-
towym zyciu, co sprawia, ze pozostaje niszowym formatem zamieszkiwania. Mimo
ze w Polsce znajduje si¢ w fazie zalgzkowej, to jednak wobec wyzwan dla mieszkal-
nictwa w kontekscie demograficznym zblizajacego si¢ wyboru ,,angazuj si¢ lub ptac”
moze okazac¢ si¢ bardziej korzystng dla uzytkownika formg zapewnienia niekoniecz-
nie spokojnej, ale na pewno cieckawej jesieni zycia.
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CO-HOUSING AS AN APPROACH TO SUPPORT OF NEIGHBOURS’ CARE
Summary

The paper deals with possibilities of the neighbours’ care and its social impact for sen-
ior residents in architectural schemes realized on a way of collaborative housing. Demo-
graphic data reveals that the percentage of Poles in retirement age shall grow up as well as
their percentage in total amount of housing units. Recent housing stock does not provide an
ease of access, both in physical and financial way. In the quest for housing solution, collab-
orative housing seems to be an interesting alternative as it may not only provide habitance
space, but also bring social benefits along.

Keywords: inclusive design, collaborative hosing, senior housing, aging, neighbour-
hood



