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sposdb na realizacje inwestycji, jaka jest tworzenie grupy jednostek
mieszkalnych (mieszkan, domdéw jednorodzinnych) powigzanych ze soba Scisle
okreslonymi zasadami, pomagajacg w sposob cigglty wzmacnia¢ wiezi
sgsiedzkie, dajgcg poczucie wsparcia i bezpieczenstwa; nadrzedng cechg tej
formy jest partycypacja przysztych uzytkownikéw w procesie projektowania
jednostek mieszkalnych, jak rowniez w zarzadzaniu nieruchomoscia

termin wprowadzony w ramach programu rzgdowego dla Dolnej Saksonii
w Niemczech, ttumaczony jako wspdlne miejsce pobytu lub/i zamieszkania
trzech lub wiecej generacji mieszkajgcych w tym samym domu/spotecznosci,
ktérych cztonkami moze by¢ najblizsza rodzina lub grupa osob, ktére nie sg ze
sobg spokrewnione

dobrowolne i samorzadne zrzeszenie majace na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkéw i ich rodzin przez dostarczenie
samodzielnych jednostek mieszkaniowych lub lokali o innym przeznaczeniu,
ktore pozostajg wiasnoscig lub wspdtwtasnoscig kooperatywy; w poréwnaniu
do cohousingu charakteryzuje sie duzo mniejszym zakresem ingerencji w zycie
mieszkancéw, ograniczajgc sie do kwestii zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia

struktura spoteczna faczgca przedstawicieli réznych grup spotecznych,
przeciwdziatajgca wykluczeniu spotecznemu oraz przyczyniajgca sie do
budowania silnych wspierajgcych sie spotecznosci lokalnych, tworzenia
kapitatu spotecznego
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Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
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Wstep i ogdlna koncepcja realizacji Zadania 1

Idea domdw wielopokoleniowych rozumianych jako miejsce, w ktérym wspdlnie Zyjg osoby
niespokrewnione, w réoznym wieku i o rdoznych potrzebach spotecznych, wzajemnie sobie pomagajac
i tworzac spdjng grupe sasiedzka, jest stosunkowo nowym konceptem.

Faktem jest, ze wraz ze starzeniem sie spofeczeristw panstw europejskich i innych krajéw rozwinietych
konieczno$¢ zapewnienia wiasciwych warunkdw mieszkaniowych coraz wiekszej liczbie oséb starszych
i niesamodzielnych staje sie jednym z wiekszych i szeroko dyskutowanych problemoéw spotecznych.
Jednak zaréwno w dyskursie, jak i praktyce realizowanych projektéw, dopiero stosunkowo niedawno
dostrzezono potrzebe zapewnienia osobom starszym warunkéw mozliwie zblizonych do zwyktego
Srodowiska mieszkaniowego. Powoli owocuje to coraz wiekszym zréznicowaniem inwestycji
senioralnych, a takze pojawieniem sie obiektéw o charakterze wielopokoleniowym. Caty czas jednak
projekty wielopokoleniowe sg czesciej przejawem oddolnej inicjatywy grupy mieszkancéw, ktorzy widzg
sens w zamieszkaniu we wspdlnocie, pomagajac sobie wzajemnie przezwyciezy¢ wtasne bariery lub
ograniczenia, niz narzedziem celowej polityki mieszkaniowej realizowanej przez wtadze na szczeblu
samorzgdowym lub centralnym.

Niniejszy raport przedstawia analize wybranych doswiadczen miedzynarodowych zwigzanych
z tworzeniem oraz funkcjonowaniem domdéw wielopokoleniowych, jak réwniez kooperatyw i inicjatyw
powstajgcych zgodnie z zasadami cohousingu. Przedstawione zostaty takze pogtebione studia
przypadkdéw z nastepujgcych krajéw: Austria, Dania, Niemcy, Stany Zjednoczone, Szwajcaria, Szwecja,
Wtochy. W celu zapewnienia przekrojowego przegladu z uwzglednieniem réznych modeli operacyjnych
i finansowania, na potrzeby analizy zastosowano szerokie podejscie przedmiotowe — obejmuje ona
takze przyktady projektéw mieszkaniowych, w ktérych poszczegdlne rozwigzania modelowe mogtyby
z tatwoscig by¢ zastosowane w obiektach o charakterze wielopokoleniowym i dobrze oddawatyby ich
specyfike. Wspomniane uprzednio trzy formy mieszkalnictwa — domy wielopokoleniowe, cohousing
oraz kooperatywy — pomimo istnienia pewnych réznic w sposobie organizacji i funkcjonowania (por.
wykaz skrétéw i definicji) — dzielg takze pewne cechy wspdlne, ktdre z uwagi na cele powotania Domu
Wielopokoleniowego przy ul. Wélczanskiej 168 stanowig istotny wktad do niniejszego raportu.
We wszystkich trzech formach mozna wyodrebni¢ aspekt tworzenia wspdlnoty oraz zaangazowania
mieszkancéw do okreslonych dziatan na rzecz ogotu. Ponadto w zdecydowanej wiekszosci wystepuja
one w projektach kierowanych (przynajmniej wczesci) do grup spotecznych zagrozonych
wykluczeniem. Przeglad ten, chociaz nie ma charakteru wyczerpujgcego, moze stanowic¢ praktyczne
kompendium dobrych praktyk i sprawdzonych rozwigzan, ktére mogg zosta¢ zaadaptowane takze
w polskich warunkach.
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Nota metodyczna

Raport sktada sie z dwdch czesci. Pierwsza jest zorganizowana w ujeciu tematycznym, w podziale na
cztery rozdziaty, z ktérych kazdy obejmuje w sposdb przekrojowy analize doswiadczen z réznych krajéw
(tam, gdzie byto to zasadne, uwzgledniono takze doswiadczenia polskie) i na podstawie szerszego
przekroju projektéw (niekoniecznie o charakterze wielopokoleniowym — o ile opisywany model moze
by¢ z tatwoscig przeniesiony na grunt domu wielopokoleniowego) w ponizszych obszarach:

1.  Zasady organizowania spotecznosci lokalnej, budowania kontaktéw, wiezi sgsiedzkich, miksu
spotecznego, zasiedlania publicznych zasobdow mieszkaniowych,

2. Modele komercyjnego i finansowego zamkniecia inwestycji opartych o idee cohousingu,
obejmujgcych wyposazenie czesci wspdlnych,

3. Rozwigzania architektoniczne stymulujgce organizowanie spotecznosci sgsiedzkiej,
rekomendacji, co do aranzacji, wystroju czesci wspdlnych,

4.  Formy prawne podmiotow inicjujgcych oraz podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami,
w ktdrych realizowane sg funkcje przewidziane w modelu Domu Wielopokoleniowego.

Druga cze$¢ raportu zawiera pogtebiong analize wybranych studiéw przypadku.

Dane wykorzystane na potrzeby badania zostaty pozyskane przez badania wtasne, artykuty naukowe?!
oraz kwerende 7Zrodet internetowych, wtym materiatéw opracowanych przez instytucje Unii
Europejskiej (lub przedstawiajgce podsumowanie doswiadczen z projektow wspétfinansowanych ze
Srodkdéw unijnych), rzgdowe, samorzadowe oraz inne podmioty zaangazowane w realizacje inicjatyw
w obszarze mieszkalnictwa wielopokoleniowego (w tym sektora non-profit, przedsiebiorstw, organizacji
wyznaniowych oraz lokalnych spotecznosci) w krajach bedgcych przedmiotem analizy. Korzystano takze
z dostepnych materiatéw prasowych. Przed wykorzystaniem zebranych danych na potrzeby badania

zostaty one poddane analizie pod katem wiarygodnosci, rzetelnosci i aktualnosci.

LW tym artykut naukowy autorki niniejszego Raportu: Labus A., Domy miedzypokoleniowe odpowiedzig na
starzenie sie spoteczenstwa w XXI wieku, Acta Universitatis Lodziensis Oeconomica 4(315), 2015 oraz raport
opracowany na zlecenie Miasta Stotecznego Warszawy we wspotpracy z Fundacjg Blisko: Erbel J., Labus A.,
Kampka M., Pawlus M., Miks lokatorski. Modelowa kamienica dla Warszawy, Warszawa 2017.
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W 2004 roku w Niemczech opracowano rzgdowy program dotyczacy budowy domodw
wielopokoleniowych o nazwie ,Mehrgenerationenhaus” zainicjowany przez minister ds. Rodzin,
Senioréw, Kobiet i Mtodziezy — Ursule von der Leyen.

Program dziatan domoéw wielopokoleniowych ma swoéj poczatek w Dolnej Saksonii, a celem istnienia
programu w jego pierwszej fazie byto powstawanie domow wielopokoleniowych na poziomie
federalnym jako ,otwartych miejsc spotkan” i integracji. Jednak w wielu miastach oprdécz funkcji
integrujgcych mieszkancéw zaistniata potrzeba rozbudowania programu funkcjonalno-przestrzennego
takze o dostosowane funkcje mieszkan iinne aspekty wspierajgce organizacje i budowanie wiezi
spotecznych. O programie funkcjonalnym danego domu zazwyczaj decydowaty uwarunkowania lokalne
i regionalne.

| etap budowy domdw miat miejsce w latach 2004—2006 w Niemczech. W tym czasie powstato okoto
200 takich budynkéw. W Il etapie (od 2007) powstato okoto 250 domdw tworzgc w sumie okoto 450
domow wielopokoleniowych na obszarze catego kraju. Warto zaznaczy¢, ze wiele inicjatyw w celu
polepszenia dialogu miedzy réznymi pokoleniami w Niemczech wyszto i wychodzi ze strony panstwa
jako centrum debaty publicznej, co ma na celu pobudzenie do dziatania takze wtadz miejskich.
Szczegdlny nacisk w ramach programu domdw wielopokoleniowych potozono na: ustugi rodzinne,
mozliwos¢ opieki nad dzie¢mi, ustugi zakupdw dla osdb starszych, czy rozwdj wolontariatu. Domy te sg
nie tylko miejscami spotkan, czy zamieszkania, ale oferujg ludziom w regionie ustugi bedgce wsparciem
w codziennym zyciu. Obecnie infrastruktura doméw jest na tyle rozwinieta, ze dom wielopokoleniowy
znajduje sie prawie w kazdym powiecie i mieécie. Srodki finansowe na budowe domoéw
wielopokoleniowych pozyskiwano z Europejskiego Funduszu Spotecznego (EFS), jak i wktadu wtasnego
na poziomie federalnym. Po tym okresie finansowania, poszczegélne domy, aby mdc nadal
funkcjonowaé musiaty i muszg pozyskiwac sponsoréw oraz rozwijac ustugi we wtasnym zakresie. Wiele
domow wielopokoleniowych w Niemczech powstaje takze w ramach innych inicjatyw niz srodki unijne,
takich jak program NAIS fundacji Bertelsmann, inicjatywa krajowa Deutchland. Land der Ideen, a takze
ze srodkéw réznych fundacji m.in. w Stuttgarcie z Fundacji Rudolfa i Hermana Schmidtéw, dwdch braci,
ktdérzy swoj ogromny majatek przeznaczyli na cele pomocy i wsparcia mieszkancow Stuttgartu, poprzez
tworzenie domoéw tgczacych pokolenia.

Dom wielopokoleniowy kiedys i dzi$

Tradycyjny dom wielopokoleniowy sktada sie zazwyczaj z dziadkdéw, rodzicéw i dzieci. Takie domy
szczegdblnie charakterystyczne sg dla panstw Europy Potudniowej zorientowanych na podtrzymywanie
relacji rodzinnych. Siegajgc do historii form zamieszkania tgczacych mtodych i starych ludzi, nalezy
przywota¢ Granny House, ktéry powstat w latach 50. XX wieku w systemie angielskim. Byty to mieszkania
samodzielne dla dziadkéw, potgczone jednoczesnie z mieszkaniem dla dzieci (na ogdt przybuddwka
w zabudowie wielorodzinnej niskiej). W mieszkaniach tych mogty mieszka¢ osoby starsze, sprawne
psychofizycznie.

Osoby starsze czesto mieszkaty w duzych i niedostosowanych do swoich potrzeb mieszkaniach, ktére
byty bardzo kosztowne w utrzymaniu. Dlatego w niektérych krajach europejskich zaczeto realizowac
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mate mieszkania dla oséb starszych w pewnych zgrupowaniach, gdzie wtasciciele zbyt duzych lokali
mogli sie przeprowadzi¢ zamieniajac badZ sprzedajac dotychczasowg nieruchomosé. Okazywato sie, ze
brak opieki na pewnym etapie bywat przyczyng niezauwazalnych $mierci oséb starszych®. W zwigzku
z tym zaczeto realizowac zgrupowania mieszkan samodzielnych, lokalizowanych w sgsiedztwie réznych
ustug i systemu opieki. Formy zgrupowan przeksztatcity sie w Anglii w tzw. Sheltered Houses, czyli
zgrupowania od 3 do 50 samodzielnych mieszkan, jedno- i dwuosobowych potaczonych systemem
alarmowym z mieszkaniem opiekuna®.

W latach 60. XX wieku w rozwigzaniach niemieckich i holenderskich proponowano duze zgrupowania
mieszkan samodzielnych, ktére miaty wbudowany bogaty program funkcjonalny (np. pomieszczenia
do wspdlnego uzytkowania), czesto otwarty takze dla mieszkarncow z okolicy. Jest to forma tzw.
cohousingu, polegajgcego na tworzeniu wspdlnot mieszkaniowych, ktére funkcjonujg zgodnie
z zasadami dobrego sasiedztwa, sg ekonomiczne® i ekologiczne. Ale nadrzedng cecha tej formy
zamieszkania jest partycypacja przysztych uzytkownikéw w projektowaniu takiego zespotu
mieszkaniowego. Celem jest przede wszystkim stworzenie takiego $rodowiska zycia, aby utatwic
kontakty sasiedzkie, daé poczucie wsparcia i bezpieczenstwa®. Niemieckie i holenderskie rozwigzania
obrazujg, ze dobrze zorganizowana wspdlnota potrafi lepiej rozwigzywaé problemy niz pojedyncze
osoby i mate grupy. Jak pisze Zratek’: ,zamieszkiwanie w osiedlu typu cohousing pozwala osobom
starszym na zachowanie niezaleznos$ci, z rbwnoczesnym zapewnieniem wzajemnej pomocy. [Takie
formy zamieszkania] w znacznym stopniu opdzniajg przejscie osob starszych do catodobowej
instytucjonalnej opieki z uwagi na $wiadczong przez innych mieszkancow pomoc”. Podsumowujgc: od
wielu lat mozna zaobserwowac zmiany w koncepcjach form zamieszkania, szczegdlnie uwzgledniajgce
potrzeby oséb starszych.

W XXI wieku w wielu krajach europejskich (m.in. Niemcy, Szwajcaria, Szwecja, Hiszpania) powstata
szeroka oferta réznych form zamieszkania dla osdb starszych, kilka obiektéw powstato takze w Polsce
m.in.: mieszkania bez barier, nowe mieszkania w formie Rezydencji Seniora (mieszkanie wspomagane
np. osiedle dla seniorow w Stargardzie Szczecinskim), nowe domy opieki prowadzone przez
zewnetrznego operatora, z myslg o osobach, ktére nie mogg mieszkaé same, czesto z odrebnym
oddziatem dla osdb z demencjg (osiedle Bazaltowo, Katowice).

Termin ,domy wielopokoleniowe” zostat wprowadzony w ramach programu rzgdowego dla Dolnej
Saksonii w Niemczech i jest ttumaczony jako wspdlne miejsce pobytu lub/i zamieszkania trzech lub
wiecej generacji mieszkajgcych w tym samym domu/spotecznosci, ktérych cztonkami moze by¢

3 W Holandii proszono osoby starsze, aby wywieszaty w oknach flagi, gdy czuty, ze zbliza sie koniec ich zycia
a zaangazowani do tej akcji harcerze czuwali nad pojawieniem sie flag.

4 Zaniewska H. (red.), Mieszkania starszych ludzi w Polsce. Sytuacja i perspektywy zmian, Warszawa: Instytut
Gospodarki Mieszkaniowej, 2011.

5 Wspdlnota sama zarzadza swoim osiedlem, co znacznie redukuje koszty.

® Osoby zainteresowane stworzeniem takiego miejsca wspdlnie ustalajg jego projekt, kupujg grunt i realizujg ,,dom
swoich marzen”. Kazda z rodzin nalezgca do wspdlnoty cohousingowej ma samodzielne mieszkanie z tazienka
i kuchnig. Punktem centralnym takiego osiedla jest przestrzen wspdlna, w ktdérej zazwyczaj znajduje sie duza
jadalnia i kacik do zabaw dla dzieci. Budynki otoczone sg placami zabaw, boiskami, grzgdkami warzywnymi
i ogrodami. Wspdlne sg réwniez pralnie, suszarnie, spizarnie oraz miejsca dla rowerow. Mieszkancy sami
zarzadzajg osiedlem, tytut wtasnosci jest we wspdlnym posiadaniu i kazdy ma wptyw na decyzje dotyczgcy
wspolnoty.

7 Zratek M. (red.), Przestrzenie starosci, Sosnowiec: Oficyna Wydawnicza Humanitas, 2012.
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najblizsza rodzina lub grupa osdb, ktdre nie majg ze sobg pokrewienstwa. Szlendak® relacje oséb

niespokrewnionych spedzajacych razem wolny czas lub/i zajmujgcych wspdlne mieszkanie nazywa:

gronami

przyjacielskimi — grupy przyjaciét zamieszkujgcych i prowadzgcych wspdlnie jedno

gospodarstwo domowe (np. studenci, mtodzi posiadajgcy pierwsza prace itp.), woluntarystycznymi

ukfadami sieciowymi osodb starszych — rozbudowany spoteczny swiat przyjaciét, sgsiadéw, krewnych

i powinowatych oraz cztonkdw stowarzyszen, ktdrzy pomagajg w zagospodarowaniu czasu wolnego.

Istnieje wiele réznych konfiguracji modelowych domdéw wielopokoleniowych np.:

miejsce zamieszkania jako sposéb zycia dla dobrowolnego wspdtistnienia kilku grup
spotecznych (réznych pod wzgledem wieku, rasy, statusu spotecznego itp.), ktérych cztonkowie
chcg zachowad swojg niezaleznos$¢ i zy¢ w jednym domu. Przestrzen ta sktada sie zazwyczaj
z przestrzeni prywatnej (mieszkania) i wspdlnej (tazienki, sauna, wspdlna kuchnia, pokdéj hobby,
pokdj pracy, pokoj dzienny i ogréd). Zasady uzytkowania sg z géry ustalone w taki sposdb, aby
nie naruszaé niezaleznosci i prywatnosci mieszkancow. Osoby, ktdre zyja w domu
wielopokoleniowym nie muszg by¢ spokrewnione, tak jak to byto wedle tradycji.

miejsce spotkan, w ktérych cztonkowie roznych pokolen spotykajg sie, dzielg sie
doswiadczeniami i wzajemnie wspierajg. W Niemczach ta forma jest bardzo rozwinieta
i wramach doméw rozwijajg sie funkcje w zakresie samopomocy i wolontariatu w oparciu
o zakres dziatalnosci i ustug takich jak: centrum matki i dziecka, centra rodziny, miejsca spotkan,
dom opieki dziennego pobytu dla senioréw.

miejsce udzielania pomocy, w ktérym wykonywane sg serwisowe czynnosci ustugowe lub
udzielanie pomocy (zaopatrzenia positkowe, pielegnacja, pomoc w wykonywaniu prac
domowych, itp.). Ustugi sg wykonywane w kategoriach: mtodsi dla starszych, starsi dla
mtodszych, mtodzi i starsi dla spoteczenstwa.

8 Szlendak T., Socjologia rodziny. Ewolucja, historia, zréznicowanie, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa, 2012.
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2. Zasady organizowania
spotecznosci lokalnej

Wybrane przyktady dobrych praktyk:

Projektowanie uczestniczgce angazujace
przysztych mieszkancow

jako naturalny sposdb budowania spotecznosci
sgsiedzkiej.

Elementy samostanowienia wspdlnoty sgsiedzkiej
0 sobie

np. poprzez zebrania rady wspdlnoty lub
mozliwos¢  decydowania o przeznaczeniu
Srodkéw finansowych pozyskanych wspélinie.

Wiekszy nacisk na dobrowolng wspétprace
i samoorganizacje wspolnoty

(np.  przygotowanie  positkdw,  pomoc
w codziennych obowigzkach, opieka nad
dzie¢cmi) ponad odgdrnie organizowane
dziatania animacyjne.
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Dziatania podejmowane w celu budowy wspdlnoty sgsiedzkiej
Ponizsza tabela przedstawia zbiorcze zestawienie dziatalnosci i aktywnosci, ktére sg podejmowane
w celu zbudowania kontaktéw i wiezi sgsiedzkich miedzy mieszkaricami domdw wielopokoleniowych.

Wazne jest, zeby dziatania te rozpocza¢ mozliwie jak Zobacz studium przypadku:

najwczesniej (najlepiej jeszcze w fazie koncepcyjnej 7 [RO*SA] —str. 49 jako przykfad
projektu) — uczestnictwo przysztych mieszkaricow na partycypacyjnego projektowania Domu
wczesnym etapie podejmowania decyzji o obiekcie i zyciu Wielopokoleniowego

we wspodlnocie pozwala na nawigzanie blizszych relacji

w sposdb naturalny, a takze na samoeliminacje osob, ktore nie bede chetne zaakceptowacl
obowigzujgcych we wspdlnocie zasad zanim wprowadzg sie do obiektu. W wielu przypadkach proces
planowania obiektu (np. pod katem infrastruktury, udogodnien, wyposazenia) jest wstrzymywany,
dopdki nie ukonstytuuje sie petna grupa przysztych mieszkancéw. Dzieki temu zapewnia sie, ze powstaty
obiekt jest dopasowany do ich potrzeb. Zwieksza sie takze spdjnos¢ grupy sasiedzkiej poprzez
wyeliminowanie przypadkéw, w ktorych (przynajmniej w pierwszej fazie zasiedlania) nowe osoby
dotgczajg do juzistniejgcej i zgranej grupy.

Tabela 1. Opis przyktadowych dziatart majgcych na celu budowe wiezi spotecznych na réznych etapach
realizacji lub funkcjonowania domdw wielopokoleniowych.

Faza koncepcyjna Faza projektowania i realizacji Faza zasiedlania i funkcjonowania
inwestycji

= Zawigzanie ,grupy " Warsztaty projektowania = Qrganizowanie ustug, ktore mieszkancy moga
inicjujacej”, ktora uczestniczgcego z przysztymi Swiadczy¢ innym cztonkom wspdlnoty (np.
w oddolny sposdb dazy mieszkaricami. opieka nad dzie¢mi, opieka nad starszymi):
do powotfania dozycia = wspgine imprezy (festyn, o dobrowolnie / obowigzkowo
dgmu ' piknik) dla przysztych (zgodnie z wymogami regulaminu),
wielopokoleniowego mieszkaficow na terenie o na zasadzie wolontariatu / w zamian za

® Formalizacja ,grupy przysztego obiektu przed dodatkowe benefity (np. obnizka czynszu
inicjujacej”, np. oddaniem go do w zamian za konkretng liczbe godzin
w formie uzytkowania (na ile poswieconych na rzecz wspolnoty).
stowarzyszenia. pozwalajg na to przepisy

= Wspdlne utrzymywanie porzadku, prace

* Wspdlne opracowanie BHP) oraz wycieczki na plac w ogrodzie, gotowanie (codziennie lub od
regulaminu i statutu budowy. $wieta) jako mozliwoé¢ lub obowigzek (np.
podsumowujacego w ramach rotacyjnych grup
zasady wspotzycia odpowiedzialnych za okre$lone zadania).

spotecznego. . L .
P g = Wspdlne uroczystosci i wydarzenia

(np. zabawy sagsiedzkie, warsztaty).

= Wspdlne dziatania podejmowane w celu
pozyskania dodatkowych srodkow
finansowych dla wspélnoty (np. kiermasze,
prowadzenie punktéw ustugowych /
kawiarni).

= Ukonstytuowanie rady wspdlnoty i oddanie
jej mozliwosci podejmowania istotnych
decyzji.

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Przyktad

Aktywnosci sgsiedzkie w domu wielopokoleniowym Condominio Sociale w Turynie

W domu organizowane s3 liczne aktywnosci dla mieszkancéw, a uczestnictwo w nich jest
dobrowolne:

Grupa czwartkowa
Regularne spotkania, warsztaty, rozmowy np. dotyczace praktycznych porad finansowych,
podatkowych, zwigzanych ze zdrowiem, pomocg spoteczng.

Dzien Barteru CONDOMINIO SOLIDALE <=,

«A CASA ©I ZIA JESSY>> —

Kiermasz o charakterze bezgotéwkowym, podczas ktérego GIORNATA DEL BARATTO

mieszkancy moga sie wymieniac¢ swoimi rzeczami (ubraniami, 5 MAGGIO 2018
obuwiem, sprzetami domowymi). Wydarzenie szczegélnie ... ortE!OALER - pateSALLER

popularne wséréd matek, ktdre wymieniajg sie ubrankami L‘,7;3'"f""@"iﬁ's!'«;:r"f*«f:..‘!.@?
i zabawkami dla dzieci. W akgji uczestnicza takze okoliczni = =&~ CEEINF T

mieszkancy zapraszani poprzez kampanie plakatowa i via Gegstl. -4

Torino
info: 3292604919

(przyktad plakatu wykonanego przez mieszkancow po prawej

stronie) oraz poprzez media spotecznosciowe.
Festyn sgsiedzki z poczestunkiem i grg w bingo.

Wspélne obchody Bozego Narodzenia na kilka dni przed swietami.

Wydarzenia sg opisane przez animatoréw na blogu poswieconym lokalnej spotecznosci.

Zrédto: Strona internetowa Condominio Sociale, http://www.condominiosolidale.org/2013/prove-
tecniche-di-baratto/ [dostep 21 czerwca 2018]

W niektdrych projektach w celu poprawy spdjnosci tkanki spotecznej w obiekcie, a takze zapewnienia
lepszego wsparcia najemcom, przewiduje sie, iz przedstawiciele zarzadzajgcego mieszkajg na state
w obiekcie, czasem z wtasnymi rodzinami (mogg to by¢ zaréwno pracownicy, jak i wolontariusze) i sg
odpowiedzialni za codzienng pomoc, reakcje na potrzeby mieszkaricéw oraz zarzadzanie obiektem.
System ,,rdzennych jednostek rodzinnych” (z wtoskiego nuclei familiari, gdzie nuclei oznacza dostownie
jadro, trzon, zarodek) sprawdza sie zwtaszcza w obiektach, gdzie najemcy majg bardziej skomplikowane
potrzeby, a takze w projektach, ktére nie powstaty w wyniku oddolnej inicjatywy mieszkancéw, tylko
poprzez zasiedlenie budynkdw publicznych, w ktérych stopien zaangazowania mieszkancow na rzecz
wspolnoty moze by¢ mniejszy.

Waznym elementem, ktéry ma zasadniczy wptyw na ksztatt codziennego zycia mieszkaricow w domu
wielopokoleniowym, jest stopien dobrowolnosci uczestniczenia w zyciu wspdlnoty, a takze
dopuszczalny stopien ingerencji podmiotu zarzgdzajgcego obiektem w zycie najemcdw. Stosowane sg
tu rézne rozwigzania i dobér odpowiedniego modelu bedzie zalezat od wielu czynnikéw, takze grupy
docelowej beneficjentéw, do ktdrej projekt jest dedykowany.

o0 Rzeczpospolita v ):‘ Uiia Europeska -
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Zasadniczo mozna zauwazyc, iz projekty, ktére powstaja Zobacz studium przypadku:
jako oddolne inicjatywy przysztych mieszkancow, Fardknéppen — str. 36
charakteryzuja sie wiekszym rygorem co do uczestnictwa Cohousing zainicjowany przez grupg

w codziennym zyciu wspdlnoty i wspdlnych obowigzkach
— wspdlnoty te czesto precyzujg w regulaminie,
iz wszyscy mieszkancy majg obowigzek uczestniczenia
w zdefiniowanych aktywnosciach i akceptujg styl zycia

zaprzyjaznionych senioréow. Regulamin
wspolnoty zobowigzuje wszystkich
mieszkancow do prac na rzecz wspolnoty
stosownie do wieku i mozliwosci.

we wspolnocie. W przypadku projektéw realizowanych przez podmioty publiczne uczestnictwo we

wspolnych aktywnosciach i zyciu wspdlnoty jest dobrowolne (ale moze by¢ premiowane na przyktad

znizkg w czynszu).

Przykiad

Ewolucja zasad dotyczgcych spotkan animatoréw z najemcami w domu wielopokoleniowym
Condominio Sociale w Turynie

W funkcjonujgcym juz ponad 10 lat domu wielopokoleniowym we Wtoszech zasady kontaktow
animatoréw (wolontariuszy lub pracownikéw stowarzyszenia, ktore zarzadza obiektem na
zlecenie wtadz miasta Turynu) podlegaty kilkakrotnym zmianom. Poczatkowo wprowadzony
wymog regularnych wizyt animatorow w lokalach najemcéw zostat z czasem zamieniony na
zasade, zgodnie z ktdrg interakcje miedzy animatorami a mieszkaricami powinny skupiac sie
w czesci wspolnej obiektu, natomiast wizyty w lokalach powinny odbywac sie tylko w razie
potrzeby i na zaproszenie mieszkanca (np. awaria, potrzeba rozmowy, prosbha o pomoc
w obowigzkach domowych, choroba). W praktyce zaobserwowano jednak, ze prowadzi to do
nierownomiernych kontaktéw z najemcami — animatorzy bywali u niektérych najemcow
regularnie, a u innych wcale. Po kilku latach postanowiono przywrdéci¢ ,wizyty domowe” we
wszystkich lokalach minimum raz na miesigc. Celem wizyt nie jest kontrola najemcéw, tylko chec
nawigzania blizszego kontaktu w warunkach domowych (na znanym najemcom terytorium, gdzie
tatwiej jest sie im otworzy¢), dotarcie do oséb mniej zaangazowanych w zycie wspdlnoty,
zrozumienie potrzeb i ewentualna pomoc w zarzgdzaniu gospodarstwem domowym (ktére czesé
najemcéw prowadzi samodzielnie po raz pierwszy w zyciu).

Zrédto: Strona internetowa Condominio Sociale, http://www.condominiosolidale.org/2013/prove-
tecniche-di-baratto/ [dostep 21 czerwca 2018]
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Dostepnosc¢ ustug spotecznych Swiadczonych dla i/ lub przez mieszkancow

Waznym elementem, ktéry bezposrednio lub posrednio wptywa na organizacje lokalnej spotecznosci,

jest dostepnosc¢ ustug spotecznych na terenie obiektu. Mozna wyrézni¢ nastepujace rodzaje ustug:

Ustugi zorganizowane dla mieszkancow przez Zobacz studium przypadku:

zarzadzajgcego / podmioty zewnetrzne (takze GenerationenWohnen — str. 46
w ramach dostepnej pomocy spotecznej), np. Szwajcarski przyktad domu
pomoc socjalna, pomoc zawodowa / zwigzana ze wielopokoleniowego.

znalezieniem pracy, pomoc mediatora
specjalizujgcego sie w kwestiach mieszkaniowych, pomoc podatkowa — organizowane podczas
regularnych lub okazjonalnych spotkan / dyzurdw pracownikdéw w obiekcie;

Ustugi zorganizowane przez mieszkancow na rzecz spotecznosci sgsiedzkiej, np. pomoc sgsiedzka
w codziennych czynnos$ciach (sprzatanie, gotowanie, zakupy), opieka nad mieszkarcami
(np. 0séb mtodszych nad seniorami oraz senioréw nad dzie¢mi w ramach domowych
przedszkoli);

Ustugi zorganizowane przez mieszkancow na rzecz ogdtu spoteczenstwa, czesto majgce takze
charakter zarobkowy, umozliwiajgcy pozyskanie dodatkowych funduszy na pokrycie potrzeb
wspolnoty, np. prowadzenie kawiarni.

Zasady budowania miksu spotecznego

Miks spoteczny jest budowany w oparciu o dwa zasadnicze kryteria: potrzeby spoteczne beneficjentéw

oraz ich sytuacje finansowa.

Grupa docelowa mieszkarnicéw domu wielopokoleniowego jest zwykle $cisle okreslona przez kryterium

zwigzane z wiekiem i/lub okreslong sytuacjg zyciowg lub potrzebami. W praktyce spotyka sie bardzo

zréznicowane zasady doboru mieszkancow. Statym elementem we wszystkich obiektach jest

wystepowanie grupy oséb starszych (jednak réznie definiowany jest minimalny wiek — np. 50 lat, 60 lat,

rok / cztery lata przed uzyskaniem uprawniert emerytalnych), do ktérych dobierani sg przedstawiciele

innych grup spotecznych tak, by zmaksymalizowac potencjalng synergie miedzy mieszkaricami oraz

zapewnic¢ grupom tego potrzebujgcym mozliwosci (re)adaptacji do zycia w spoteczenstwie, np.:

osoby z niepetnosprawnoscia (fizyczng i / lub intelektualng),

mtode rodziny (zwykle samotne matki),

rodziny zastepcze,

mtode osoby opuszczajgce system pieczy lub placéwki opieki catodobowej,
imigranci, uchodzcy, osoby ubiegajgce sie o azyl,

osoby opuszczajgce osrodki penitencjarne lub placéwki resocjalizacyjne.

Grupa docelowa mieszkancéw domu wielopokoleniowego moze by¢ takze dobierana pod katem

zapewnienia zrdéznicowania sytuacji ekonomicznej mieszkancéw (chociaz nie jest to praktykowane
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we wszystkich obiektach) — zwykle jako minimum konieczne jest potwierdzenie, iz najemca dysponuje

wystarczajgcymi Srodkami finansowymi do utrzymania sie i pokrycia kosztéw zamieszkania w obiekcie.

Czasem sprawdzane jest takze, czy najemca nie ma
zalegtosci czynszowych w obecnym miejscu zamieszkania).

W projektach, gdzie dazy sie do zapewnienia miksu
spotecznego pod katem sytuacji finansowej mieszkancow
(zwykle osiedle

s to wieksze inicjatywy — np.

wielopokoleniowe lub  kompleks kilku budynkdéw),
najczesciej wprowadza sie zrdoznicowane formy prawne
regulujgce zasady dostepu do lokalu: np. zakup na
wiasnosé / spotdzielcze prawo do mieszkania po cenach

rynkowych, sprzedaz subsydiowana, wynajem po cenach

Zobacz studium przypadku:
Ogréd Mnicha —str. 41
Osiedle mieszkaniowe podzielone na piec
klastréw o réznych formach wtasnosci
i zasadach dostepu do lokalu, u podstaw
ktérego lezy idea roznorodnosci
i wigczenia, niezaleznie od mozliwosci
finansowych lokatoréw.

Zobacz studium przypadku:
Cohousing Chiaravalle — str. 52

rynkowych, wynajem subsydiowany. W umowie miedzy Innowacyjny sposob wptywania wtadz

strong publiczng a deweloperem / operatorem moze by¢ miasta na obnizenie kosztow inwestycji

sprecyzowana liczba lokali, ktéra bedzie oferowana na mieszkaniowej i zwigkszenie jej

, dostepnosci finansowej dla mieszkancow.
okreslonych zasadach. &P )

Zasady zasiedlania publicznych zasobow mieszkaniowych

W znacznej czesci analizowanych projektéw obowigzek koordynacji zasiedlania obiektu spoczywa na
podmiocie zarzadzajgcym nim na zlecenie strony publicznej. Obowigzek ten moze ograniczac sie do
kwestii organizacyjno-administracyjnych — w tym przypadku najemcy wskazywani sg przez strone
publiczng. Operator obiektu —jako najbardziej zaznajomiony z zasadami zycia spotecznego w obiekcie oraz
Swiadomy, jakie osoby bedg pasowaty do profilu pozostatych mieszkaricéw — ma czesto mozliwosc
podjecia ostatecznej decyzji czy dana osoba otrzyma przydziat do lokalu (decyzja jest poprzedzona
wywiadem $rodowiskowym i swobodng rozmowa z aplikantem).

Jednak w niektérych przypadkach zadanie obejmuje takze proaktywne dziatanie majgce na celu
znalezienie lokatoréw — w szczegdlnosci, gdy zwalnia sie mieszkanie — tak zeby zapewnic petne obtozenie
obiektu. Zadanie to wymaga wspdtpracy z organami publicznymi, ktére mogg sugerowac najemcéw, ale
operatorzy mogg tez posiada¢ prawo pozyskiwania lokatoréw wtasnymi kanatami, pod warunkiem,
ze spetniajg oni ustalone kryteria naboru. W niektdérych przypadkach pewne grupy spoteczne lub osoby
zwigzane z dang organizacjg mogg miec pierwszenstwo przydziatu.

Przykiad

Zasady przydziatu mieszkarn w Srodowiskowym Domu Emerytéw w Poznaniu

Pierwszenstwo przydziatu lokalu mieszkalnego przystuguje osobom wskazanym przez Fundacje
Korab Wielkopolski, od ktérej TBS w Poznaniu odkupit nieruchomos¢ z jednoczesnym
zobowigzaniem do udostepniania mieszkar senioralnych. W tym przypadku preferowane s3
takze osoby spetniajgce konkretne warunki:

Unia Europejska
Fundusz Spojnosci
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przynalezg do poznanskich srodowisk akademickich (pracownik naukowy),

utracity tytut prawny do lokalu mieszkalnego (z wytgczeniem osdb, ktore utracity to prawo na
skutek zadtuzenia),

zamieszkujg w lokalu usytuowanym w budynku, w stosunku do ktérego organ nadzoru
budowlanego wydat decyzje o opréznieniu, wytaczeniu z uzytkowania lub rozbidrce,

dotychczasowy lokal nie jest przystosowany do potrzeb oséb starszych lub
z niepetnosprawnoscig (jesli osoby majg takie potrzeby),

zamieszkujg w lokalu, w ktérym liczba osdb przekracza normy powierzchniowe -
w dotychczasowym lokalu mieszkalnym na kazdego cztonka gospodarstwa domowego
przypada mniej niz 10 m? powierzchni pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego
20 m? tej powierzchni.

Warunki konieczne, ktére muszg spetnia¢ mieszkancy:
w dniu objecia lokalu nie mogg posiadac tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na
terenie Miasta Poznania,

minimalny dochdéd: sredni miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku musi przekracza¢ 175% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie
wieloosobowym, obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku,

maksymalny dochdd: dochdd gospodarstwa domowego, w dniu zawarcia umowy najmu, nie
moze przekroczy¢ 1,3 przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w wojewddztwie,
ogtoszonego przez Prezesa Gtoéwnego Urzedu Statystycznego o:

o 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

o 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

o o dalsze 40% na kazda dodatkowg osobe w gospodarstwie domowym o wiekszej liczbie
0so6b.

Zrédto: Materiaty informacyjne TBS Poznan.

Istniejg takze réozne zasady dotyczgce okresu, na jaki przyznawane jest prawo do lokalu. W niektdrych
przypadkach promowana jest trwatos¢ wiezi spotecznej i niezmiennos¢ wspodlnoty, stad dazy sie do
utatwienia mieszkancom mozliwe najdtuzszego przybywania w domu wielopokoleniowym. Czasem wigze
sie to z koniecznos$cig dostosowania infrastruktury do

Zobacz studium przypadku:

potrzeb coraz starszych mieszkarnicéw. Natomiast jesli nie Pokolenia Nadziei — str. 63

s oni juz w stanie mieszka¢ samodzielnie i jesli Osiedle wielopokoleniowe w Stanach
infrastruktura na to pozwala, tworzone sg dodatkowe Zjednoczonych
obiekty / lokale zapewniajgce opieke seniorom

w bezposrednim sgsiedztwie domu wielopokoleniowego.
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Istniejg takze obiekty, w ktérych lokale sg podzielone na lokale dtugoterminowego pobytu (przeznaczone
gtownie dla oséb starszych), w ktérych lokatorzy mogg przebywac bezterminowo, dopdki lokal odpowiada
ich potrzebom oraz lokale pobytu tymczasowego. W tych ostatnich mieszkajg gtéwnie osoby mtode
(np. samotne matki, osoby opuszczajgce system pieczy zastepczej), pracujgce z animatorami
i pracownikami pomocy spotecznej nad catkowitym usamodzielnieniem sie. Zasiedlenie tego typu lokali
jest z definicji rotacyjne (czasem z ustalonym z goéry okresem przydziatu — na przyktad maksymalnie 18
miesiecy), co pozwala na zwiekszenie liczby beneficjentdw, ktdrzy mogg skorzysta¢ z pomocy w okresie,
kiedy najbardziej jej potrzebujg. Zasada jest jednak, ze kontakt i wiezi sg utrzymywane takze
z mieszkanicami, ktérzy opuszczg obiekt — pozostajg oni cztonkami lokalnej spotecznosci i mogg liczyé na
wsparcie w razie potrzeby.

o0 Rzeczpospolita v )i Uiia Europeska -
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3. Modele komercyjne
i finansowe

Wybrane przyktady dobrych praktyk:

Wspétpraca miedzysektorowa

zarowno miedzy sektorem publicznym
i prywatnym, jak i organizacjami sektora trzeciego,
umozliwiajgca wdrozenie zréznicowanych modeli
finansowych i komercyjnych inwestycji.

Ustalenie optat mieszkaniowych ponoszonych
przez mieszkaricOw w oparciu o faktyczne koszty
zwigzane z utrzymaniem obiektu

z mozliwoscig uzyskania pomocy finansowej ze
strony publicznej. Indywidualne opomiarowanie
lokali na potrzeby rozliczania zuzycia mediow
przektada sie na wzrost gospodarnosci wsrdd
mieszkancow.
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Zrédta finansowania

Wyrdznia sie nastepujagce 7Zrodfa  finansowania projektéw mieszkaniowych o charakterze
wielopokoleniowym na etapie realizacji inwestycji:

= $rodki publiczne (z budzetéw wtadz lokalnych lub centralnych) mogg miec zréznicowany charakter:
o srodki pieniezne na pokrycie naktadow kapitatowych zwigzanych z realizacjg projektu
(np. prac budowlanych),
o srodki pieniezne na pokrycie kosztéw w fazie przedrealizacyjnej (np. analizy finansowe,
ekspertyzy budowlane, biznes plan),
wktad rzeczowy, np. w postaci wniesienia nieruchomosci,
wsparcie niepieniezne, np. w postaci utatwienia formalnosci zwigzanych z uzyskaniem
pozwolen budowlanych lub uzbrojenie terenu pod budowe.
= S$rodki whasne inicjatorow / realizatoréw projektu,
= $rodki dtuzne (kredyt bankowy, obligacje),

= darowizny i dotacje od o0sdb prywatnych, organizacji pozarzadowych i przedsiebiorstw
(np. w ramach dziatalnosci zwigzanej z odpowiedzialnoscig spoteczng),
= $rodki z Unii Europejskiej lub innych programaéw,

= inne innowacyjne zrédta finansowania, np. crowdfunding.

Dostepne zrddta finansowania czesto sg w duzej mierze zalezne od przyjetego modelu komercyjnego
inwestycji, zwtaszcza od tego, czy jest to projekt komercyjny realizowany w celu osiggniecia zysku
(a przynajmniej umozliwiajagcy petne pokrycie kosztéw kapitatowych, operacyjnych i finansowych
z uzyskiwanych przychoddw), czy tez projekt niekomercyjny realizowany przez strone publiczng, dla
ktérej istotny jest aspekt korzysci spotecznych ptynacych z projektu.

Partnerstwo publiczno-prywatne

W przypadku inwestycji publicznych, alternatywa dla tradycyjnego modelu finansowania inwestycji jest
jej realizacja w ramach PPP, w ktérym partner prywatny odpowiada za projektowanie, budowe,
finansowanie, a potencjalnie takze i zarzadzanie obiektem (np. od strony utrzymania infrastruktury).
W zamian ma prawo pobierania czynszu od mieszkancow. Pierwszy projekt budowy mieszkan
komunalnych w Polsce w formule PPP zrealizowano w Otawie®, natomiast w innych krajach, zwtaszcza
w Wielkiej Brytanii, jest to model stosowany czesto, takze w budownictwie dla grup spotfecznych
o szczegdblnych potrzebach, na przyktad seniordw. Model ten jest stosowny dla wiekszych projektéw,
ktére majg potencjat samofinansowania sie w fazie operacyjne;.

9 ). Wegrzyn, Zastosowanie PPP w sektorze mieszkaniowym w Polsce, Zarzadzanie i Finanse Journal of
Management and Finance Vol. 12, No. 4/2014, http://zif. wzr.pl/pim/2014_4 32.pdf [dostep 27 czerwca 2018].
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Przyktad

Realizacja inwestycji budowlanych w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego

PPP jest modelem finansowania mieszkalnictwa senioralnego (z niewielkim udziatem obiektéw
o charakterze wielopokoleniowym, ktére wcigz nie s3 w tym kraju rozpowszechnione)
stosowanym z powodzeniem w Wielkiej Brytanii (zwykle w brytyjskiej odmianie PPP, czyli PFI —
private finance initiative).

W ramach pierwszego w Wielkiej Brytanii projektu budowy extra care housing — budynku
z mieszkaniami wspomaganymi dla seniorow o roznym stopniu potrzeb, ale mogacych mieszkac
samodzielnie —w hrabstwie Cheshire powstato pie¢ obiektow z tgcznie 433 mieszkaniami (od 53
do 133 lokali w jednej lokalizacji) w catosci w modelu PPP. Obiekty sg ulokowane w réznych
miejscach w regionie, ale kazdy projekt ktadzie silny nacisk na zbudowanie wspdlnoty sgsiedzkiej
oraz umozliwienie aktywnego zycia spotecznego zaréwno mieszkaricéw nowych obiektéw, jak
i w okolicy. Na terenie kazdego obiektu znajduje sie restauracja z barem i salg jadalng, czes¢
wspdlna, w tym biblioteczka z dostepem do Internetu, czes¢ zajeciowa, w tym sala do
majsterkowania i do terapii sensorycznej, $wietlica, ogréd zimowy, sitownia i centrum odnowy
biologicznej, sklep i salon fryzjerski. Lokale w obiektach sg dwupokojowe (salon + sypialnia,
$rednia powierzchnia 58 m?) lub trzypokojowe (salon + dwie sypialnie, $rednia powierzchnia 68
m?2). Kazdy lokal jest wyposazony w wideofon oraz system przyzywowy.

Obiekty oddano do uzytku w 2008/2009 roku. Od samego poczatku cieszyty sie duzym
zainteresowaniem przysztych mieszkarnicow — pierwsze lokale sprzedano na wiele miesiecy przed
oddaniem inwestycji.

Naktady inwestycyjne: projekt, ktéry jest obecnie modelowym rozwigzaniem w zakresie
finansowania inwestycji mieszkaniowych (w samym Hrabstwie Cheshire planuje sie
wybudowanie ponad 2000 lokali w tym modelu), miat budzet ok. 120 milionow funtéw (z czego
znaczna czes¢ zostata sfinansowana z budzetu centralnego). Dodatkowo wptywy ze sprzedazy
czesci lokali trafity do strony publicznej

Caty proces (od momentu wyfonienia  ipozwolity na pokrycie czeéci kosztéw

wykonawcy do oddania wszystkich 433  inwestycyjnych. Grunt pod inwestycje
lokali) zajgt zaledwie 3 lata nalezy do witadz lokalnych izostat

L . , przekazany partnerowi prywatnemu na
co pokazuje, ze bliska wspotpraca

potrzeby realizacji projektu. W kontrakcie
miedzysektorowa moze znacznie wykonawca zapisano takze klauzule,

przyspieszyc proces realizacji wysokiej iz jedli sprzeda on lokale powyzej ceny
jakosci obiektéw mieszkaniowych  ustalonej przez strong publiczna (ale dalej

i opiekuriczych dla senioréw. " »PrZystepnym poziomie
z punktu widzenia nabywcow), nadwyzka
Roger Battersby, Dyrektor Zarzadzajacy PRP  jest dzielona miedzy strone publiczng

(projektant inwestycji)  j prywatna.
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Naktady biezgce: strona publiczna (poza pokryciem poczatkowych kosztéw inwestycyjnych)
zobowigzata sie takze uczestniczyé w utrzymaniu inwestycji w kwocie 250 tys. funtéow rocznie
(ok. 48 funtéw miesiecznie na lokal). Szacuje sie, ze te naktady beda w catosci sfinansowane
z oszczednosci zwigzanych ze zmniejszeniem nakfadéw na opieke instytucjonalng i pomoc
spoteczng dla mieszkarnicéw. Pozostate koszty biezgce sg ustalone na przystepnym poziomie
(zgodnie z odpowiednimi regulacjami prawnymi, ponizej cen rynkowych) i pokrywane przez
mieszkancéw. W celu monitorowania jakosci Swiadczonych ustug opracowano mechanizm opfat
uzalezniony od spetniania przez operatora ok. 30 wskaznikéw jakoSciowych (z karami
umownymi za odstepstwa od ustalonych norm jakosci).

Wybdr partnera prywatnego: partnera prywatnego wytoniono na okres 30 lat. W Wielkigj
Brytanii powszechnie stosowana jest praktyka, zgodnie z ktérg zamawiajacy informuje, jaka
kwote ma zabudzetowang na wykonanie danego dziatania, w ocenie oferentéw stara sie
natomiast wytonic¢ tego, ktory za te stawke (ewentualnie z niewielkim upustem) zapewni jak
najwiekszg jakos¢. Przyktad tak skonstruowanych kryteriow oceny oferentéw w przetargu
zaprojektuj-wybuduj-operuj, ktérego przedmiotem byta realizacja inwestycji mieszkan
wspomaganych (ang. extra care apartments), przedstawiono ponizej:

Waga Opis kryterium

31% Sposdb realizacji przedmiotu zamdwienia
25% Projekt budowlany

10% Zgodnos¢ z wymogami kontraktu

10% Cykl zycia projektu

6% Strategia sprzedazy / wynajmu lokali

1% Koszt

4% Struktura finansowania i stabilnos¢ finansowa
2% Gotowos$¢ do natychmiastowego podjecia prac
2% Ubezpieczenie

2% Wysokos¢ czynszu i optat serwisowych

2% Standardy ksiegowe

Warto przy tym zauwazy¢, ze podziat obowigzkéw pomiedzy partnera prywatnego
i publicznego zaktada przekazanie wszystkich zadan zwigzanych z prowadzeniem obiektow
stronie prywatnej, za wyjatkiem Swiadczenia ustug opiekunczych. Strona publiczna uznata, iz to
zadanie lezy w jej kompetencjach, ze wzgledu na wieksze doswiadczenie oraz wiekszg site
przetargowa w przypadku kontraktowania ustug. Ryzyko popytu lezy wytacznie po stronie
prywatnej.

Zrédto: Cheshire Extra Care PFI materiaty informacyjne, https://www.prp-co.uk/document/cheshire-
extra-care-pfi-doc.html, [dostep 23 czerwca 2018].
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Zasady odptatnosci

Zasady odptatnosci mieszkancéw w obiektach wielopokoleniowych sg bardzo zréznicowane i zalezg od
czynnikéw takich jak forma prawna i wtasnos$¢ inwestycji, grupa docelowa, dostepnos¢ srodkow
publicznych na pokrycie kosztow funkcjonowania obiektu. Dobrg praktyky jest oparcie czynszu na
szacunku faktycznie ponoszonych kosztéw, takze — jesli jest to mozliwe od strony technicznej
—odnosnie do optat za media. W tym celu nalezy rozwazy¢ wprowadzenie indywidualnego
opomiarowania lokali. Rozwigzanie takie wprowadzono m.in. w Kielcach w mieszkaniach
wspomaganych, gdzie zauwazono, iz prowadzi ono nie tylko do zmniejszenia kosztow, ale i uczy
mieszkancéw odpowiedzialnego korzystania z medidw — umiejetnego gospodarowania i oszczednosci.

o0 Rzeczpospolita v )i Uiia Europeska -
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4. Rozwigzania architektoniczne

Wybrane przyktady dobrych praktyk:
Nadrzedna funkcja — miejsce zamieszkania

traktowana jako sposéb zycia dla dobrowolnego
wspotistnienia réznych grup spotecznych (pod
wzgledem wieku, ptci, rasy, statusu spotecznego
itp.), ktérych cztonkowie chcg zachowad swojg
niezaleznos¢ i zy¢ jak najdtuzej w jednym
Srodowisku zamieszkania bez przeprowadzki.

Kluczowa rola czesci wspdlnych

zaréwno na zewnatrz budynku (np. ogréd), jak
i wewnatrz. Zapewniajg one miejsce do wspdlnej
pracy, zabawy i odpoczynku, wspomagajac proces
budowania  wspdlnoty izacie$niania = wiezi
spotecznych.

Elastycznos¢ projektu odzwierciedlajaca
koncepcije lifelong design,

czyli dostosowywanie przestrzeni, zaréwno
wspolnych jak i prywatnych, do zmieniajgcych sie
potrzeb mieszkancéw; mozliwos¢ wtasnej kreacji
przestrzeni, co zapewnia jak najlepsze
dopasowanie do indywidualnych oczekiwan
uzytkownika, a takze jego aktualnych potrzeb.

Zrdéznicowanie powierzchni dostepnych mieszkan

tak aby przyszty lokator zaleznie od wieku mogt
sam zadecydowad o wiasnym mieszkaniu oraz
dobrac do siebie odpowiednig wielkos¢ i komfort
przestrzeni.

Zastosowanie nowoczesnych technologii

w celu uzyskania lepszych parametréow
energetycznych budynku i obnizenia kosztéw
utrzymania obiektu w dtuzszym okresie.
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Na podstawie analizowanych obiektdéw mozna wykaza¢, ze istnieje wiele konfiguracji modelowych
budynkéw mieszkalnych, uwzgledniajgcych potrzeby oséb starszych i oséb z niepetnosprawnoscia.
Sg to modele taczgce w sobie funkcje mieszkaniowa z funkcjg ustugowa i wsparcia, ktore sg adresowane
do konkretnego grona uzytkownikow.

Poza funkcjg mieszkaniowa niektére z analizowanych budynkéw w swoim programie funkcjonalnym
majg takze funkcje wspomagajgce / dodatkowe:

= miejsce spotkan, w ktérym mieszkancy budynku, ale takze z sgsiedztwa, dzielg sie doSwiadczeniami
i wzajemnie wspierajg (Heslach). Wiekszos¢ budynkéw ma tarasy oraz ogrody, ktére zachecaja
mieszkancéw do spedzania czasu na zewnatrz w ciepte dni.

= miejsce udzielania pomocy / wsparcia, w ktorym wykonywane sg serwisowe czynnosci ustugowe
i udzielanie pomocy (zaopatrzenie w positki, pielegnacja, pomoc w wykonywaniu prac domowych
itp.), szczegdlnie istotne z punktu widzenia potrzeb osdb starszych i oséb z niepetnosprawnoscia,
rozwinieta w domach wielopokoleniowych, w ktérych rozwijajg sie funkcje w zakresie samopomocy
i wolontariatu, z zakresem dziatalnosci i ustug takich jak: centrum matki i dziecka, centra rodzin,
miejsca  spotkan, dom opieki dziennego pobytu dla seniorow. Wsparcie jest
w modelu niemieckim wykonywane w kategoriach: mtodsi dla starszych, starsi dla mtodszych,
mtodzi i starsi dla spoteczenstwa (np. Fardknadppen).

Elastyczny plan otwarty

Zapewnienie na etapie projektu elastycznych pomieszczen otwartych daje mozliwos¢ wtasnej kreacji
przestrzeni, wydzielenia dodatkowego pokoju tymczasowymi Sciankami dziatowymi, co zapewnia jak
najlepsze dopasowanie do indywidualnych oczekiwan uzytkownika, a takze jego aktualnych potrzeb.

Zastosowanie zasad projektowania uniwersalnego

Dom wielopokoleniowy rozumiany jako wspdlne miejsce zamieszkania, miejsce wsparcia i miejsce
spotkan musi by¢ obiektem realizujgcym zasady projektowania uniwersalnego, zgodnie z ktérymi kazda
przestrzen powinna umozliwia¢ samodzielne i Swiadome uzytkowanie, bez koniecznosci wspomagania
specjalnymi, dodatkowymi urzgdzeniami, czy rozwigzaniami wspomagajacymi jej jako$¢ uzytkowania.
Kazda przestrzen powinna by¢ takze dostepna ipozbawiona barier architektonicznych, tak aby
wszystkie pomieszczenia i urzadzenia jej towarzyszagce byty dostepne dla oséb poruszajgcych sie na
wozkach inwalidzkich, osdb z dysfunkcjami wzroku, stuchu, oséb z dzie¢mi, oséb starszych — czyli
wszystkich potencjalnych uzytkownikéw domu wielopokoleniowego.

Rozwigzania architektoniczne w realizowanych obiektach sg bardzo zréznicowane i czesto w znacznej
mierze zdeterminowane dostepnym budzetem na realizacje projektu, juz istniejgcg infrastrukturg oraz
potrzebami grupy docelowej. W niektorych przypadkach mozna zauwazy¢, iz ambitne plany co do
zastosowanych udogodnienn w obiektach (np. zwigzane z zastosowaniem nowoczesnej automatyki
domowej), na etapie realizacji projektow zostaty zastgpione przez bardziej pragmatyczne podejscie.
Mozna wyrdzni¢ jednak nastepujgce dobre praktyki, ktére z sukcesem sg stosowane w licznych
projektach:
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Wyrdznienie stref w obiekcie w zaleznosci od ich stopnia publicznej dostepnosci, tj. strefa prywatna
indywidualnych mieszkancéw, strefa wspdlna wszystkich mieszkaricow, strefa integracyjna,
dostepna takze dla 0séb z zewnatrz. W ramach stref wspdlnych mieszkarncéw czesto stosuje sie
takze wyznaczenie przestrzeni dedykowanej dla poszczegdlnych grup wiekowych (np. seniorow,
dzieci i mtodziezy) — wydzielenie takie nie zaktéca wielopokoleniowego charakteru obiektow, ale
daje kazdej z grup mieszkancow ,, wtasne” miejsce, bedgce ich oazg i dajgce mozliwos¢ prowadzenia
aktywnosci zgodnie z ich specyficznymi potrzebami i kalendarzem biologicznym.

Rozmieszczenie kilku przestrzeni wspolnych w bezposrednim / bliskim sasiedztwie, na jednym
poziomie budynku. Takie rozwigzanie zwieksza szanse na spontaniczne interakcje miedzy
mieszkancami korzystajgcymi z pomieszczen o rdéznym przeznaczeniu, utatwiajgc nawigzywanie
wiezi. Podobng funkcje pefni rozmieszczanie parkingéw i gtéwnych ciggdw komunikacyjnych
w sposdb, ktdory maksymalnie eksponuje mieszkancéw na wyznaczone obszary wspélne.
Zastosowanie nowoczesnych technologii poprawiajgcych parametry energetyczne budynku, dzieki
czemu obniza sie koszt utrzymania budynku w dtuzszym okresie.

Zastosowanie zasad lifelong design — czyli projektowania, ktére dostosowuje przestrzen do potrzeb
0s6b w réznym wieku, od dzieci do osdb starszych.

Przyktad

Wytyczne dla lifelong design

Lifelong design to koncepcja projektowania domu, ktéry w razie wystgpienia istotnej zmiany
mozna dostosowac do nowych potrzeb jego uzytkownikéw. Mogg to by¢ np. narodziny dziecka
lub wyrazne problemy z mobilnoscig i zdrowiem ze wzgledu na coraz pézniejszy wiek.

Ponizsza lista zawiera elementy, ktore nalezy uwzglednié kierujac sie zasadami lifelong design:
korytarze (Swiatto aktywowane czujnikiem ruchu, drzwi nieotwierajace sie na zewnatrz
korytarza),
kuchnie (wentylacja, nieduza odlegtos¢ miedzy kuchnig a jadalnig, min. 6 gniazdek
elektrycznych, brak ostrych krawedzi, antyposlizgowa podtoga, ciezkie garnki czy patelnie
ulokowane w poblizu pieca i zlewu, miejsce obok piekarnika czy mikrofaléwki na
wystawienie gorgcych potraw, urzadzenia tatwe w obstudze oraz umieszczone na
odpowiedniej wysokosci, dZwignie zamiast pokretet w kranach),
tazienki/toalety (podgrzewany wieszak na reczniki zawieszony w miejscu niwelujgcym jego
uzycie jako poreczy, minimalny rozmiar prysznica: 1 m x 1 m, szeroko$¢ wejscia pod
prysznic: min. 80 cm, wejscie do prysznica bez progu, odpowiednia wentylacja, szkto
odpowiednio wytrzymate, brak ostrych krawedzi, antyposlizgowa powierzchnia,
odpowiednie uchwyty),
sypialnie (wtgczniki swiatta w poblizu tdzka, tatwy dostep do tézek),
ogot pomieszczen wewnetrznych (trasa ewakuacji w razie niebezpieczenstwa, tatwy dostep
do okien, dobre o$wietlenie pomieszczen, urzgdzenia na odpowiednim poziomie wysokosci,
przetaczniki Swiatta przed kazdym wejsciem, szerokie wejscia),
garaze i podjazdy (szerokie miejsca parkingowe, czujniki ruchu witaczajgce Swiatta, dobra
widocznos$¢ terenu, plac zabaw dzieci oddzielony od garazy i podjazdow),
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= wejscia ($wiatta wigczane za pomocg czujnika ruchu, zainstalowane porecze, odpowiednia
wysokos¢ progow),
= zewnetrzne Sciezki (minimalna szerokos¢: 1 m, antyposlizgowa powierzchnia).

Zrédto: Disability Funding, Lifelong Design Checklist https://www.disabilityfunding.co.nz/__data
/assets/pdf_file/0003/72786/Lifelong-Design-Checklist.pdf [dostep 23 czerwca 2018]

Tabela 2. Przyktady pomieszczen oraz infrastruktury spotecznej i technicznej w réznych czesciach
obiektow wielopokoleniowych.

Otoczenie budynku
Plac zabaw
Ogréd (wypoczynkowy lub uprawny)
Sad
Zabudowa gospodarcza, budynki
do hodowania zwierzat
Basen
Sitownia na swiezym powietrzu
Warsztat do majsterkowania lub innych
prac (np. warsztat tkacki)
Wodzkownia (takze ze wspdlnymi
rowerami)
Garaz (takze ze wspdlnym samochodem)

Otoczenie — ustugi dostepne dla oséb
z zewnatrz
Kawiarnia / bar / restauracja
Salon pieknosci
Dzienny dom opieki / przedszkole
Pokoje goscinne — dla odwiedzajgcych
lub wynajmowane z zyskiem

Czesci wspdlne
Kuchnia / stotéwka
Swietlica (czasem z wydzielona strefg wypoczynkowa
dla senioréw)
Sala zabaw (czasem kilka, dla réznych grup wiekowych)
Pokdj muzyczny
Sauna
Sala internetowa
Sala telewizyjna
Pralnia / suszarnia
Przestronne ciggi komunikacyjne z dostepem do $Swiatfa
dziennego i spdjnie pofaczone z pomieszczeniami do
wspodlnego korzystania, zachecajgce do interakcji

Lokale

Rozna wielkosc¢ i stopient samodzielnosci (np. niezalezne
mieszkanie vs pokdj z dostepem do wspdlnej kuchni)
Mozliwosc tatwej adaptacji i dostosowan do
zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancéw

Z mozliwoscig wtasnej aranzacji oraz tatwo dostepnym
miejscem do przechowywania (takze na dekoracje,
bibeloty)

Otwarta przestrzen, z wykorzystaniem przesuwanych
paneli pozwalajgcych oddzieli¢ lub potaczyé czesci

o réznych funkcjach (np. sypialnia i salon)

W miare mozliwosci z wtasnym wyjsciem na ogréd lub
balkonem

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie przegladu studidéw przypadku.

Przykiad

Propagowanie zasad projektowania przyjaznego seniorom.

W 2009 roku w Wielkiej Brytanii powstat raport dotyczacy zasad projektowania i realizacji
inwestycji mieszkaniowych dla senioréw ,Panel innowacji: mieszkalnictwo dla naszego
starzejgcego sie spoteczeristwa” (ang. ,,Housing our Ageing Population Panel for Innovation”,
w skrocie HAPPI).
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HAPPI opiera sie na 10 kluczowych zasadach projektowania:

1. Przestronne lokale (z potencjatem na trzy pomieszczenia mieszkalne) i elastyczne uktady.

2. Dostep do Swiatta dziennego, zaréwno w lokalach mieszkalnych, jak i ciggach
komunikacyjnych.

3. Dobra wentylacja oraz dostep do balkondw, patio lub taraséw o powierzchni pozwalajacej
na umieszczenie stotu, krzeset i roslin.

4. Pomieszczenia, ktére bedzie tatwo dostosowaé do przysztych potrzeb opiekuriczych
mieszkancéw oraz z mozliwoscig zastosowania nowoczesnych technologii (jak teleopieki),
jesli zajdzie taka potrzeba.

5. Ciggi komunikacyjne, ktére zachecajg do interakcji z innymi mieszkaficami, sg przytulne
i zwiekszajg bezpieczenstwo mieszkancéw (np. przez zapewnienie dobrej widocznosci strefy
wejsciowej dla sgsiadow).

6. Wielofunkcyjna przestrzen wspdlna przeznaczona na spotkania i aktywnosci, takze
W szerszym otoczeniu, oraz pokoje goscinne dla odwiedzajacych.

/. Spojne pofaczenie z otaczajgcy przestrzenia publiczng, rozwdj terendw zielonych.

8. Technologie energooszczedne, dobra izolacja i wentylacja (np. domy pasywne z siecig
solarng, zacienienie poprzez zadrzewienie terenu oraz wykorzystanie zaluzji lub rolet, fatwe
do uzywania markizy na balkonach, zielony dach, komin chtodzacy).

9. Duzo przestrzeni do przechowywania, zarowno na zewnatrz (np. na rowery, pomoce
w chodzeniu), jak i wewnatrz mieszkan.

10. Wspdlna przestrzen na zewnatrz budynku, dobrze oznaczona (np. dla osdb
niedowidzacych), wykorzystanie stref wewnetrznych na ciggach komunikacyjnych,
z pierwszenstwem dla pieszych, nie samochoddw.

Wiele z nich nosi znamiona projektowania uniwersalnego, ale majg szczegdlne znaczenie dla
mieszkan dla oséb starszych, ktére muszg zaréwno oferowac atrakcyjng alternatywe dla domu
rodzinnego, jak i by¢ w stanie dostosowywacé sie w czasie do zmieniajgcych sie potrzeb
mieszkancéw. Raport zawierat takze rekomendacje dla najwazniejszych interesariuszy
w obszarze mieszkalnictwa senioralnego (z sektora publicznego, prywatnego i pozarzgdowego).

Raport HAPPI byt nastepnie przedmiotem prac ponadpartyjnej grupy
parlamentarnej w obszarze mieszkalnictwa i opieki dla seniorow
w 2012 roku. Pieciomiesieczne badanie postepéw we wdrazaniu
zalecen i zasad projektowania HAPPI potwierdzito korzysci ptynace
zrealizacji rekomendacji (m.in. obnizenie wydatkéw na opieke
zdrowotng ipomoc spoteczng oraz optymalizacja zasobow
mieszkaniowych, w tym uwalnianie zasobow mieszkaniowych
o parametrach wtasciwych dla rodzin, ktére do tej pory znajdowaty sie
w rekach senioréw). Grupa parlamentarna nakreslita takze plan
dalszego wdrozenia postulatéw, ktory przewidywat m.in.:

= przejecie odpowiedzialnosci przez Kancelarie Premiera (ang.
Cabinet Office) za koordynacje dziatan wtasciwych ministerstw,
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w tym Ministerstwa Zdrowia oraz Ministerstwa Samorzadu Terytorialnego, w ramach
ogolnokrajowej kampanii na rzecz budowy doméw dla starzejgcego sie spoteczenstwa;
mandat dla Ministerstwa Samorzadu Terytorialnego na prowadzenie dziatan, ktére majg
zmotywowac developeréw prywatnych oraz podmioty budownictwa spotecznego do
rozwijania mieszkalnictwa dla senioréw;

stworzenie znaku jakosci dla obiektéw mieszkaniowych dla senioréw spetniajgcych standardy;
obowigzek dla samorzagddw tworzenia strategii mieszkaniowych dla oséb starszych, ktéra
bytaby czescig planu lokalnego. Samorzady miatyby interweniowaé wszedzie tam, gdzie rynek
nie zaspokaja potrzeb mieszkaniowych senioréw, powinny tez stworzy¢ i prowadzic rejestr
dostepnych lokali dla senioréw na swoim terytorium.

Czesc¢ autoréw postulowata takze, aby wzorem Australii i Nowej Zelandii parlament rozpoczat
prace nad nowg regulacjg dotyczgcg mieszkalnictwa senioralnego, ktora regulowataby prawa
i obowigzki mieszkancow i operatoréw (Retirement Villages Act).

Mimo iz nie wszystkie postulaty udato sie zrealizowac, raporty miaty znaczny wptyw na podnoszenie
Swiadomosci spotecznej w obszarze mieszkalnictwa senioralnego w Wielkiej Brytanii. Obowigzek
przestrzegania zasad HAPP| zostata uznana przez Ministerstwo Zdrowia za jeden z wymogow
koniecznych potrzebnych w celu uzyskania dofinansowania na inwestycje ze srodkdw publicznych
przyznawanych w ramach Specjalistycznego Funduszu Mieszkaniowego Opieki i Wsparcia.

Zrédta: The Housing our Ageing Population Panel for Innovation (HAPPI) Report, 2009,
https://www.housinglin.org.uk/_assets/Resources/Housing/Support_materials/Other_reports_and_guid
ance/Happi_Final_Report.pdf [dostep 10 czerwca 2018]

Housing our Ageing Population: Plan for Implementation (HAPPI2) Report, 2012,
https://www.housinglin.org.uk/_assets/Resources/Housing/Support_materials/Other_reports_and_guid
ance/Housing_our_Ageing_Population_Plan_for_Implementation.pdf [dostep 10 czerwca 2018]

Housing our Ageing Population: Positive Ideas (HAPPI 3) - Making retirement living a positive choice,
2016, https://www.housinglin.org.uk/_assets/Resources/Housing/Support_materials/Other_reports
_and_guidance/HAPPI3_Report_2016.pdf [dostep 10 czerwca 2018]

J. Porteus, Housing: building the third pillar of independence in later life, Independent Age, 2017
https://www.independentage.org/policy-and-research/doing-care-differently/housing-building-third-
pillar-independence-later-life-jeremy-porteus [dostep 10 czerwca 2018]
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5. Formy prawne

Wybrane przyktady dobrych praktyk:

W przypadku inwestycji publicznej zlecenie
(w drodze przetargu lub konkursu) prowadzenia
obiektu profesjonalnemu podmiotowi

jako standardowa forma zapewnienia
profesjonalnego zarzadzania domem
wielopokoleniowym przez specjalistyczny i/lub
innowacyjny podmiot. Alternatywg moze by¢
dzierzawa operatorska.

W projektach prywatnych zawigzywanie przez
mieszkancéw  spotdzielni lub  stowarzyszen
zarzadzajacych nieruchomoscia

przy czym szczegbtowe zasady dziatalnosci
wynikajgce z okreslonej formy prawnej zalezg
w duzej mierze od systemu prawnego
i instytucji prawnych w danym kraju.
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Analizujgc miedzynarodowe przyktady domow wielopokoleniowych nalezy zwrdéci¢ uwage, mimo
iz formy prawne tych inwestycji sg czesto zblizone w poszczegdlnych krajach (przynajmniej w warstwie
semantycznej — np. mieszkalnictwo spoteczne, spotdzielnia), w praktyce zycia gospodarczego formy te
mogg charakteryzowac sie duzymi réznicami pomiedzy poszczegdlnymi krajami. Przyktadowo,
,mieszkalnictwo spoteczne” we Wtoszech odnosi sie do obiektdw mieszkalnych, w ktdrych lokatorzy
wspotpracujg w roznym zakresie dla dobra spotecznosci sgsiedzkiej. Natomiast w Wielkiej Brytanii
termin ten bedzie bardziej zblizony do polskich mieszkan socjalnych, czyli przeznaczonych dla oséb
o niskich dochodach i ciezkiej sytuacji zyciowej'®. Réznice w terminologii wynikajg z réznych tradycji
prawnych i szczegdtowych regulacji w obszarze budownictwa imieszkalnictwa. Nie zawsze tez
opisywane instytucje prawne bedg miaty dokfadne przetozenie na polskie instytucje, nawet jesli
w krajowym systemie prawnym funkcjonuje zblizona terminologia. Stad na tym etapie analiz autorzy
ograniczyli sie do zarysowania roznych form prawnych wystepujacych w analizowanych krajach. Analiza
mozliwosci i zasadnosci ich przeniesienia na grunt polski lezy poza zakresem niniejszego raportu.
Szczegbtowe opracowania prawne znajdg sie w drugiej oraz czwartej czesci modelu Domu
Wielopokoleniowego.

Formy prawne w przypadku inwestycji publicznej

W projektach inicjowanych przez strone publiczng, uruchomiony obiekt stanowi wtasno$¢ publiczng
(zwykle municypalng) i wchodzi w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego (nieco inne zasady mogg
by¢ przewidziane w przypadku finansowania inwestycji w modelu PPP przedstawionym we
wczesniejszej czeSci raportu — przyktad na str.21). Rdzne sg natomiast modele zwigzane
z zarzadzaniem obiektem w fazie operacyjne;j:

= nieruchomo$¢ nalezy do strony publicznej i jest zarzadzana bezposrednio przez podmiot
samorzadowy,

= nieruchomos¢ jest wydzierzawiana operatorowi (tzw. dzierzawa operatorska o okreslonym z géry
gospodarczym przeznaczeniu budynku), ktéry ma prawo pobierania pozytkdw z nieruchomosci
W zamian za czynsz pfacony stronie publicznej,

= zarzadzanie nieruchomoscig jest zlecone zewnetrznemu operatorowi (czesto organizacji

pozarzagdowej w drodze konkursu) jednak bez praw
Zobacz studium przypadku:

Fardknappen —str. 36
Nieruchomosc¢ zarzadzana przez

dotyczacych korzystania z budynku,
= za zarzadzanie nieruchomoscig (czesto takze za

przydzielanie zwalniajgcych sie mieszkan nowym stowarzyszenie, do ktorego nalezg wszyscy

lokatorom) odpowiada stowarzyszenie, w sktad lokatorzy.

ktérego wchodzg wszyscy mieszkancy lub ich
przedstawiciele.

10 Best practices in self-administration of communal senior housing, Co-EldeRly Best Practice Report, 2013,
http://kollektivhus.nu/pdf/BestPracticeReport131116.pdf [dostep 22 czerwca 2018]
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publiczng petnej kontroli nad majatkiem.

Przyktad

etap 2”

Rozwigzanie przedostatnie jest spotykane za granicg stosunkowo czesto: umozliwia wspotprace
z partnerem zewnetrznym o okreslonych kompetencjach i specjalizacji, przy zachowaniu przez strone

Warunki umowne miedzy wtadzami Turynu a organizacja, ktdrej zlecono zarzadzanie obiektem

wielopokoleniowym Condominio Sociale

Obowigzki zarzadcy

Zaangazowanie przynajmniej 10-ciu wolontariuszy lub jednostek rodzinnych oferujacych

wsparcie dla mieszkancow, takze w zakresie zarzgdzania wspdlnotg przez caty okres trwania

zlecenia — tzw. system , rdzennych jednostek rodzinnych” (z wtoskiego nuclei familiari, gdzie

nuclei oznacza dostownie jadro, trzon, zarodek). Ewentualnie mogg to byc takze osoby

indywidualne, ktére zamieszkajg w lokalach na terenie obiektu;

Zasiedlanie obiektu ,rdzennymi rodzinami”, ktére spetniajg warunki ustalone ze zlecajgcym

oraz utrzymanie ciggtosci zasiedlenia przez ,rdzenne jednostki” w razie ich rotacji;

Weryfikacja, czy ,rdzenne jednostki rodzinne” dysponujg odpowiednim dochodem

koniecznym do zamieszkania w obiekcie;

Zarzadzanie wspdlnie z ,rdzennymi jednostkami rodzinnymi” miesiecznym budzetem;

Zapewnienie obecnosci w obiekcie przynajmniej jednego wolontariusza codziennie

24 godziny na dobe;

Wyznaczenie koordynatora projektu, ktéry zarzadza relacjami z miastem Turynem oraz

z innymi podmiotami, z ktérymi zarzadzajacy wspdtpracuje przy realizacji swoich zadan;

Zapewnienie nadzoru i szkolen zaréwno dla najemcow, jak i dla oséb zaangazowanych

w realizacje projektu;

Opracowywanie i realizacja projektow na rzecz grupy beneficjentdw, dla ktérych lokale maja

by¢ z zatozenia lokalami przejsciowymi, wspierajgc ich w osiggnieciu petnej samodzielnosci,

tj. samotnych kobiet z matoletnimi dzie¢mi oraz mtodych oséb w wieku 16-32 lata

wychodzacych z placéwek opiekunczych;

Zapewnienie najemcom ciggtosci dostepu do sieci wsparcia spotecznego takze po

opuszczeniu obiektu, tak dtugo, jak dana osoba tego potrzebuje, nawet po osiggnieciu

petnej samodzielnosci;

Zapewnienie ciggtej wspotpracy z systemem ustug spotecznych, w tym w szczegdlnosci

z kierownikami projektu ,Przestrzen dla senioréw” realizowanego w najblizszym

sgsiedztwie, w zakresie wspaélnych dziatan, interwencji i ustug na rzecz mieszkancow obiektu

i sgsiednich budynkdéw, w oparciu o wytyczne miejskiego urzedu pomocy spotecznej;

Zapewnienie wspotpracy w miastem Turyn oraz podmiotami finansujgcymi projekt w fazach

rozruchu i operacyjnej, takze poprzez dzielenie sie informacjami o przyjetym modelu

dziatania i wsparcia dla najemcow;

Umeblowanie i wyposazenie lokali dla ,rdzennych jednostek rodzinnych” zgodnie z ich

potrzebami oraz przepisami prawa;
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Podejmowanie inicjatyw majgcych na celu pozyskanie funduszy na utrzymanie i rozwoj
obiektu;

Zarzadzanie aktywnoscig w czesci wspdlnej obiektu;

Promowanie i organizowanie — po otrzymaniu uprzedniej zgody od miasta Turyn —
wykorzystywania czesci wspdélnych obiektu przez podmioty trzecie, w celu zwiekszenia
samowystarczalnosci finansowej projektu i pozyskania finansowania na jego dalszy rozwdj;
Koordynowanie projektu obywatelskiego w zakresie samopomocy (zatwierdzonego

odpowiednim aktem prawa miejscowego) i jego realizacja w ramach obiektu;

Promowanie aktywnego uczestnictwa w projekcie studentéw poprzez organizowanie
w obiekcie praktyk zawodowych i stazy szkoleniowych.

Obowigzki miasta

Udostepnienie na okres 6 lat, z mozliwoscig przedtuzenia o kolejne 6 lat, lokali mieszkalnych
w budynku w posiadaniu miasta, z ktérych maksymalnie 4 zostang przeznaczone na kwatery
zajmowane przez opiekundw projektu

Udostepnienie na okres 6 lat, z mozliwoscig przedtuzenia o kolejne 6 lat, potowy lokali
uzytkowych w budynku w posiadaniu miasta, z przeznaczeniem na organizacje wspoélnych
dziatan, ustug i inicjatyw dla najemcéw lokali, a takze inicjatywy integracyjne, rozwoj
lokalnej spotecznosci oraz dziatania podmiotéw trzecich realizowane w celu pozyskania
Srodkow finansowych

Zagwarantowanie wsparcia dla dziatan zarzadcy, w szczegdlnosci poprzez wzmocnienie sieci
partnerskich na rzecz projektu i pozyskanie partneréw wspierajgcych (zaréwno z systemu
ustug spotecznych, jak i przedsiebiorstw), takze w celu zapewnienia sieci wsparcia dla
najemcéw opuszczajgcych obiekt po uzyskaniu petnej samodzielnosci

Zidentyfikowanie potencjalnych najemcéw w oparciu o dane gromadzone w miescie
(dotyczace beneficjentow ustug spotecznych),

Zatwierdzanie projektéw i dziatan realizowanych na rzecz najemcéw

Wspdlne z podmiotem finansujgcym monitorowanie procesu realizacji projektu
i weryfikowanie, czy zaktadane wskazniki zostaty osiggniete.

Zrédto: Strona internetowa Condominio Sociale, http://www.condominiosolidale.org/2013/cose/il-
progetto/ [dostep 21 czerwca 2018]
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Formy prawne w przypadku inwestycji prywatnej

Domy wielopokoleniowe sg inicjowane i prowadzone przez podmioty o réznych formach prawnych

(zwykle nie ma w tym obszarze zadnych ograniczen): spétki prawa handlowego, przedsiebiorstwa
spoteczne, spdétdzielnie, towarzystwa budowlane, organizacje pozytku publicznego, a nawet osoby
fizyczne (w tym przypadku zwykle sugeruje sie powotanie osoby prawnej w celu utatwienia kwestii

kontraktowych i rozliczen finansowych).

W niektdrych przypadkach wymagane jest, aby wszyscy
mieszkancy przystgpili do stowarzyszenia / spotdzielni
(co daje im takze prawo gtosu w kwestiach zwigzanych
z zarzgdzaniem nieruchomoscia).

Podmioty prywatne inicjujgce dom wielopokoleniowy
mogg by¢ wtascicielami nieruchomosci lub wynajmowac

Zobacz studium przypadku:

Ogréd Mnicha —str. 41
Inwestycja zrealizowana przez dewelopera
non-profit, w ktorej wszyscy mieszkancy
wchodzgc w skfad réznych wewnetrznych
stowarzyszen odpowiadajg za zarzagdzanie
i utrzymanie nieruchomosci.

jg od innego podmiotu. Najemcy mogg wynajmowac lub mie¢ prawo wtasnosci do lokali (w niektorych

przypadkach prawo swobodnego dysponowania lokalem jest ograniczone — np. nie moze zostac

odsprzedane lub nie podlega dziedziczeniu).
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PODSTAWOWE INFORMACJE

Fardknappen

Typ

Cohousing dla osob 40+
sowecin [0
- - Forma prawna / wtasnosci

Mieszkania komunalne

(wtasnos¢ AB Familjebostader),

zarzgdzane przez lokatoréw
Cele projektu:

Budynek

=  Wdrozenie w zycie modelu, w ktorym osoby w wieku Blok mieszkalny

srednim oraz osoby starsze wzajemnie sobie pomagaja,

jednoczesnie czerpigc korzysci z aktywizacji spotecznej Rok ukonczenia

poprzez zwiekszone kontakty spoteczne; 1993
=  Poprawa jakosci zycia senioréw;
= 7mniejszenie stopnia zaleznos$ci senioréw od $wiadczen Lokalizacja

publicznych; Centralny Sztokholm, Szwecja
= Zmotywowanie osdb starszych do przeprowadzania sie do

mniejszych mieszkan, tak by wieksze lokale byty dostepne Obszar

dla rodzin z dzie¢mi. Miejski

Geneza projektu
Poczatki Fardknappen siegajg roku 1986, kiedy grupa

Rysunek 1. Budynek Firdknéppen

zaprzyjaznionych seniordw patrzac z zaniepokojeniem
W swojg przysztos¢  wspdlnie opracowata model
mieszkalnictwa nazywany , drugg potowga zycia”. Model
ten opierat sie na idei wzajemnej pomocy miedzy
osobami w wieku powyzej 40 lat, ktérych dzieci opuscity
juz rodzinne domy i ktérym w coraz wiekszym stopniu
doskwierat problem zanikajacych kontaktow
spotecznych i samotnosci. Aby przeciwdziata¢ temu
zjawisku, seniorzy powofali do zycia stowarzyszenie
CoHousing. Organizacja postawita sobie za cel

stworzenie domu, w ktérym mieszkanicy mogliby ]
Zrédto: f-as.pl/wp-content/uploads

wspdlnie dozy¢é pdzinych lat, nie bedac pozostawieni
P ye pozny &dac p /2017/09/durban.pdf

sami sobie. Dwa lata pdZnej przystgpienie do realizacji

pomystu stato sie mozliwe dzieki zaangazowaniu publicznego przedsiebiorstwa mieszkaniowego
Familjebostader, ktére podjeto sie wybudowania na uzytek stowarzyszenia nowego bloku mieszkalnego
w centrum Sztokholmu. Tym samym rozpoczat sie intensywny dialog miedzy wszystkimi
interesariuszami projektu. Przyszli mieszkancy Fardkndppen aktywnie uczestniczyli w procesie
projektowania apartamentdw oraz przestrzeni wspdlnych, komunikujgc developerowi i architektom
swoje potrzeby oraz oczekiwania wynikajgce nie tylko zindywidualnych preferencji, ale takze
z przyjetego modelu cohousingu. Inwestycja zostata oddana do uzytku w 1993 roku.
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Opis funkcjonowania

Rozwigzania architektoniczne

Siedmiopietrowy budynek Fardknappen miesci tacznie 43 lokale o powierzchni od 38 m? (mieszkania
1-pokojowe) do 75 m?(3 pokoje), do ktérych prowadzg dwie klatki schodowe. Kazdy z lokali wyposazony
jest w kuchnie. Do lokali przynalezg takze komorki lokatorskie zlokalizowane w piwnicy. tgczna
powierzchnia budynku wynosi 2 661 m?, z czego 345 m? zajmujg przestrzenie wspdlne (z wytgczeniem
klatek schodowych).

Rysunek 2. Plan parteru Fardknédppen: hall (1), kuchnia (2), jadalnia  Niemalze caty parter zagospodarowany

{3), pokéj dzienny {4), pokéj tkacki (5), pra/nia {6), pokéj Zostai’ na rzecz przestrzer“ Wspélnych’

hobbystyczny z warsztatem (7). w skfad ktérych wchodza: przestronny

enei hall, kuchnia WYyposazona

= o ® — w profesjonalne sprzety i urzadzenia

r | ——— ]‘ : r | gastronomiczne (54 m?), jadalnia
‘:L QIT ' g 2} | (56 m?), pokdj dzienny z biblioteka
14 ' l _I i duzym telewizorem oraz kacikiem do

! _TI szycia, oddzielona przestrzen do tkania,

AOITOT, o —’ . 3 8 | pokdj hobbystyczny potgczony
1 L J Yef 1 ) z warsztatem z narzedziami oraz
- IR -4 pralnia. ~ Na  ostatnim  pietrze

zlokalizowany jest natomiast pokdj

) dzienny z kominkiem oraz wyjscie na
Zrodto: https://www.slideshare.net

/ConfederationOfCooperativeHousing/cohousing-51227311 taras na dachu. W piwnicy budynku

znajdujg sie sitownia, sauna, magazyny
oraz laboratorium fotograficzne. Mieszkaricy majg takze dostep do dzielonego biura, wyposazonego
w komputery oraz w drukarke i kopiarke. Na gosci z zewnatrz czekajg trzy pokoje goscinne, ktore
wynajmowane sg w przypadku dtuzszych wizyt. Na tytach budynku miesci sie niewielki ogréd.

Mieszkarcy

Fardkndppen dedykowane jest osobom samotnym oraz parom, ktére nie posiadajg dzieci
wymagajacych opieki. Jako ze wiekszos$¢ obecnych lokatorow to kobiety (ponad 70%, czesto samotne)
oraz osoby starsze (50% w wieku ponad 70 lat) wspdlnota rekrutujgc nowych mieszkancéw priorytet
przyznaje mezczyznom lub parom oraz osobom ponizej 65 roku zycia. Cze$¢ z lokatoréw to z racji
zaawansowanego wieku osoby nie w petni sprawne, wymagajgce opieki. Podczas gdy otrzymujg one
niezbedng pomoc w postaci $wiadczen publicznych, sgsiedzkie wsparcie odgrywa réwnie istotng role,
w stopniu niespotykanym w konwencjonalnych formach mieszkalnictwa. Warto takze dodac, ze mimo
tego, ze w budynku nie mieszkajg dzieci, ich obecno$¢ we wspdlnocie nie jest rzadkoscig. Wielu
z lokatorow bedgc dziadkami z checig angazuje sie w opieke nad wnukami. Fardkndppen stwarza im do
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tego dogodne warunki — dom jest przestronny i przyjazny dzieciom, a do tego dysponuje wtasnym
ogrodem.

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Wspdlna praca na rzecz Fardknédppen jest fundamentalnym aspektem codziennego zycia mieszkancéw
i stanowi podstawe do zacie$niania nawigzywanych we wspdlnocie wiezi. W regulaminie znajduje sie
zapis zobowigzujgcy wszystkich mieszkarncow — w stopniu adekwatnym do mozliwosci — do aktywnego
uczestnictwa w przygotowywaniu wspdlnych positkdw oraz w sprzataniu przestrzeni wspadlnych, klatek
schodowych, wejs¢ i wind. Ponadto lokatorzy dobrowolnie mogg zaangazowal sie w szereg
dodatkowych zadan. Ochotnicze grupy pracy odpowiadajg m.in. za planowanie zakupdw spozywczych,
utrzymanie ogrodu, obstuge biblioteki (zamawianie nowych ksigzek i prenumerowanie czasopism),
prowadzenie zaje¢ ruchowych, dziatalno$¢ lokalnego chéru, czy tez organizacje imprez, wydarzen
kulturalnych oraz ustalanie programu aktywnosci w czasie wolnym.

Centralnym wydarzeniem, wokot

Rysunek 3. Wspdlna kuchnia w Fdrdkndppen.

ktérego  skupia sie zycie
w Fardkndppen, sg  wspdlne
obiady organizowane od
poniedziatku do  piagtku. Ich
przygotowaniem zajmujg sie sami
mieszkancy wedtug nastepuja-
cego schematu (wykorzystywa-
nego takze do podziatu prac
w zakresie utrzymania czystosci):
wszyscy cztonkowie wspdlnoty
podzieleni sg na 6 zespotdw,
w sktad ktorych wchodzi okoto
osiem 0sob. Kazdy zespdt na

Zrédto: http przestrzeni  jednego  tygodnia
/faerdknaeppen_3/?lang=en odpowiedzialny jest za planowanie
jadtospisu, zakup brakujgcych produktéw, przygotowanie positkdw oraz zmywanie naczyn. W praktyce
oznacza to, ze kazda osoba pracuje przy gotowaniu $rednio trzech obiadéw w danym tygodniu,
w zamian za co przez kolejne pie¢ tygodni moze korzystaé z positkdw przygotowanych przez innych
lokatoréw. Mieszkanicy chcacy uczestniczyé we wspdlnych obiadach nabywajg specjalne kupony (koszt
positku to niewiele ponad 10 PLN) i na dedykowanej tablicy zgtaszajg swojg obecnosé, najpdzniej do
godziny 9:00 danego dnia. Nadmiarowe jedzenie, ktdre zostaje po codziennej konsumpcji, pakowane
jest w pudetka isprzedawane po obnizonej cenie. We wspdlnych obiadach poza mieszkaricami
uczestniczy¢ mogg takze zaproszeni goscie oraz tzw. ,,pracownicy goscinni”, ktérzy mimo iz nie rezyduja

w Fardknéppen, wchodza w skfad zespotéw gotujacych positki.

Poza obiadami Fardknappen stwarza réowniez inne okazje do wspdlnych spotkan i uczestnictwa
w cyklicznych wydarzeniach. Wspdlnota organizuje préby chéru (ktéry wystepuje takze poza
Fardknappen), wieczory filmowe, spotkania klubu czytelnika, sesje wspdlnego uktadania puzzli,
a okazjonalnie takze zajecia z rekodzieta, koncerty i pokazy zdje¢ z podrdzy mieszkancow. Ponadto
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zdarza sie, ze zaprzyjaznieni artySci odwiedzajg Fardkndppen z rdinego rodzaju programami
kulturalnymi, wystepami czy wystawami. Lokatorzy uczestnicza takze w wydarzeniach odbywajgcych sie
na zewnatrz — wspdlne srodki przeznaczane sg m.in. na organizacje wycieczek, czy tez zbiorowe wyjscia
do teatru. Wspdlnie celebrowane sg takze swieta, takie jak Boze Narodzenie, Nowy Rok oraz Wielkanoc.

Forma prawna i zasady naboru lokatoréw

Fardkndppen jest wtasnoscig jednego z najwiekszych publicznych przedsiebiorstw mieszkaniowych
dziatajgcych w Sztokholmie, Familjebostader. Mieszkania komunalne udostepniane sg lokatorom na
podstawie umowy najmu. Wszyscy lokatorzy muszg naleze¢ do stowarzyszenia Fardkndppen
CoHousing, ktére odpowiedzialne jest za zarzadzanie przestrzeniami wspdlnymi oraz za niektdre
zadania zwigzane z obstugg i utrzymaniem budynku. Podczas gdy pojedyncze decyzje w zakresie
funkcjonowania domu podejmowane sg przez zarzad stowarzyszenia, zdecydowana wiekszo$¢ spraw
rozstrzygana jest wspdlnie podczas regularnych spotkan wszystkich lokatoréw.

Stowarzyszenie na  mocy Rysunek 4. Mieszkaricy Férdkndppen.
specjalnej umowy zawartej
z Familjebostader otrzymato
takze prawo do rekrutacji nowych
najemcéw zgodnie zwtasnymi
zasadami i preferencjami.

Proces rekrutacyjny opiera sie na
rozmowach kwalifikacyjnych
(prowadzonych przez obecnych

mieszkancéw budynku), a jego
zwienczeniem  jest  decyzja §8 g 2 : _
podejmowana przez zarzad. Zrédto: https://cohousing-cultures.net/projects/fardknappen
/faerdknaeppen_featured_img/?lang=en

Model komercyjny i finansowy

Obecnie projekt nie jest subsydiowany ze srodkow publicznych, jak miato to miejsce we wczesnej fazie
dziatalnosci Fardkndppen. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wszelkie koszty zwigzane ze wzniesieniem
budynku pokryte zostaty przez Familjebostdder. Lokatorzy optacajg natomiast miesieczny czynsz
w wysokosci od 6 120 SEK (2 549 PLN) za najmniejsze apartamenty do 9 725 SEK (4 050 PLN) za lokale
z dwoma sypialniami'!. Kwoty te zawierajg takze dostep do wszystkich czesci wspdlnych, ktérych koszty
utrzymania roztozone sg miedzy mieszkancow proporcjonalnie do wielkosci zajmowanych lokali.

11 Srednie ceny na komercyjnym rynku wynajmu nieruchomosci dla analogicznych mieszkarh w centrum
Sztokholmu wynoszg odpowiednio: 10 728 SEK (4 466 PLN) za lokal o powierzchni 38 m? oraz 21 173 SEK
(8 815 PLN) za lokal o powierzchni 75 m2. Zrédto: https://www.numbeo.com/cost-of-living/in/Stockholm
[dane z lipca 2018 r.]
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Dodatkowo lokatorzy uiszczajg optaty za indywidulane zuzycie energii elektrycznej. Koszty zuzycia
energii w czesciach wspdlnych pokrywa natomiast stowarzyszenie Fardkndppen CoHousing.

Mimo iz standardowo lezy to w gestii wtasciciela budynku, mieszkancy Fardkndppen we wtasnym
zakresie wykonujg czynnos$ci zwigzane z zapewnieniem czystosci w przestrzeniach wspdlnych oraz
z utrzymaniem ogrodu. W zamian Familjebostdder wyptaca na rzecz stowarzyszenia 90 000 SEK
(37 480 PLN), czyli rownowartos¢ kwoty, ktéra pokrytaby koszty zlecenia powyzszych zadan
zewnetrznym firmom. Blisko potowa tych srodkéw przeznaczana jest nastepnie na dofinansowanie
wspolnych obiaddéw dla mieszkancow (z uwagi na fakt, ze jest to bardzo istotny element tworzenia
i podtrzymywania wiezi we wspodlnocie, stowarzyszenie dazy do wyeliminowania sytuacji, w ktorej
najmniej zamozni lokatorzy ze wzgledéw finansowych nie mogga uczestniczy¢ w positkach). Dodatkowe
zrédto dochoddéw w budzecie stowarzyszenia stanowig trzy niewielkie pokoje goscinne, ktére
wynajmowane sg gosciom odwiedzajgcym mieszkancéw Fardknappen.
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7 o PODSTAWOWE INFORMACJE
Ogrod Mnicha
Typ
Munksggard - - Dom wielopokoleniowy
Dania - - Forma prawna / wtasnosci
Mieszana
Budynek

Cele projektu:

Domy szeregowe

= Stworzenie wspolnoty otwartej dla przedstawicieli roznych

- . o . Rok ukoniczenia
grup spotecznych iwiekowych niezaleznie od poziomu

2000
dochodu;
= Zbudowanie migedzy mieszkancami silnej wiezi, opartej na Lokalizacja
idei wspotdzielenia i wzajemnej odpowiedzialnosci; Roskilde, Dania
= Zmniejszenie negatywnego wptywu na srodowisko poprzez
zaadaptowanie ekologicznych technologii na potrzeby Obszar
Podmiejski

budowy domdw i wykonywania codziennych czynnosci.

Geneza projektu

W 1995 roku grupa mtodych ekologdw z Kopenhagi wspdlnie opracowata koncepcje osiedla
mieszkaniowego bedgcego wspodtczesng wersjg tradycyjnej wioski, opartg o model cohousingu. Osiedle
miato ucielesnia¢ idee wspdlnoty i bliskich relacji sgsiedzkich, réznorodnosci mieszkancow oraz
najwyzszej troski o Srodowisko. Koncepcja ta zostata przedstawiona w Kopenhadze podczas publicznego
spotkania. W jego rezultacie zawigzata sie 100-osobowa grupa przysztych lokatordow, ktérzy wspdlnie
doprecyzowali ostateczny zarys inwestycji. Proces ten trwat okoto roku — poczgtkowe zatozenia
i oczekiwania byty dyskutowane i korygowane podczas odbywajgcych sie co dwa tygodnie spotkan,
a jego zwieiczeniem byto zaproszenie do wspdtpracy kopenhaskiej grupy architektow z bogatym
doswiadczeniem w projektach cohousingowych. Architekci znalezli odpowiedni pod inwestycje teren
wiejski zlokalizowany pod miastem Roskilde i opracowali —zgodnie z ustaleniami wypracowanymi przez
przysztych mieszkancéw — szczegdtowy plan jego zagospodarowania. Kolejnym kamieniem milowym
w realizacji przedsiewziecia byto zaangazowanie Stowarzyszenia Budowlanego Roskilde (Roskilde
Building Association) — developera non-profit, ktéry podjat sie realizacji zaplanowanej inwestycji.
W 2000 roku, po 5 latach prac projektowych i konstrukcyjnych, nowopowstata osada Munksggard byta
gotowa do przyjecia mieszkancow.
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Opis funkcjonowania
Rozwigzania architektoniczne

Osada Munksggard zostata zaprojektowana Rysunek 5. Mapa osady ilustrujgca rozmieszczenie klastréw.
W sposob, ktory miat zapewni¢ mozliwie jak
najwiekszg rdéznorodnos¢ lokatorow (peten
przekrdj grup wiekowych i dochodowych) oraz
odpowiadajgce  jej  zréznicowanie  form
wiasnosci i rozmiaréw przestrzeni mieszkal-
nych. W rezultacie powstata osada ztozona ze
100 domow szeregowych, zamieszkiwanych
tacznie przez okoto 225 oséb. Osada zostata
podzielona na pie¢ odrebnych grup —klastréow —
z ktérych kazda liczy 20 domoéw i dedykowana
jest innej grupie mieszkancow: osobom

mtodym, seniorom, rodzinom z dzie¢mi oraz w
dwoch przypadkach grupom mieszanym. Domy  744jo. http://www kollektivhus.nu/pdf

mieszkalne w kazdym z klastrow zorganizowane  /BoydAugerScholarship2011FinalReport.pdf

sg na planie podkowy, ktéra zawsze domykana

jest przez Dom Wspdlny. Domy Wspdlne stanowig gtdwne osrodki zycia spotecznego — sg miejscami
wspolnych positkdw, réznych aktywnosci iwydarzen organizowanych przez mieszkancéw
poszczegdlnych klastrow. Mimo ze pod wzgledem rozwigzan architektonicznych i wystroju réznig sie
nieco miedzy sobg, zazwyczaj mozna w nich wyrdzni¢ nastepujgce pomieszczenia: profesjonalng
kuchnie ze spizarnig, jadalnie, pokdj dzienny, toalete, pralnie, pokdj mtodziezowy oraz pokdj goscinny.
W sercu klastra znajduje sie ogréd. Mieszkanicy mogg wnioskowaé o przyznanie w jego ramach
indywidualnej przestrzeni, jednak jesli nie jest ona dostatecznie zadbana, decyzjg wspdlnoty dostep do
niej moze zostac cofniety.

Rysunek 6. Plan jednego z Domdéw Wspdinych.

teen room

g <

mech room

Zrédto: https://issuu.com/schemataworkshop/docs/cohousing_common_house_design
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W samym centrum osady znajduje sie stara stodota, ktéra miesci kawiarnie (otwarta tylko w niedziele),
niewielki sklepik ekologiczny, warsztat rowerowy oraz dodatkowe przestrzenie na wynajem. Budynek
ten jest miejscem spotkan nie tylko mieszkancow wszystkich klastrow, ale takze mieszkancéw
Munksggard z gos¢mi z zewnatrz i lokalng spotecznoscia. Do innych dobr wspdtdzielonych przez cata
wspolnote nalezg m.in. cieptownia oraz stacja recyklingu, réwniez zlokalizowane w centralnej czesci
Munksggard.

Wszelkie rozwigzania konstrukcyjne i technologiczne zastosowane przy projektowaniu Munksggard sg
wyrazem najwyzszej troski o $rodowisko. Przejawia sie ona w wielu aspektach zycia wspdlnoty,
obejmujgc wykorzystanie ekologicznych materiatéw budowlanych, produkcje na wtasny uzytek energii
odnawialnej, recykling, dziatanie lokalnej oczyszczalni S$ciekdw, zarzadzanie zasobami wody,
gospodarowanie odpadami, produkcje organicznych warzyw i miesa, czy wreszcie transport.

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Najwazniejszym  elementem  budowania  wiezi Rysunek 7. Ekologiczna suszarnia wzniesiona
spotecznych sg obiady organizowane trzy razy Wspolnymisitamimieszkarcow.

w tygodniu w Domach Wspdlnych we wszystkich
klastrach. Poza tym mieszkancy angazujg sie
w aktywnosci takie jak spotkania brydzowe czy préby
choéru. Roéwnie waznym aspektem zawigzywania
poczucia wspdlnoty sg rozmaite prace wykonywane na
zasadach wolontariatu na rzecz ogdétu. Obejmujg one
np. wspdlne malowanie domoéw, koszenie trawnikéw,
utrzymanie ogrodu, czy obstuge techniczng wtasnosci
wspolnej.  Wielokrotnie zdarzato sie, Ze poza
standardowymi zadaniami, lokatorzy wskutek oddolnej

b

inicjatywy podejmowali dodatkowe przedsiewziecia
polegajgce  na  wykonaniu  drobnych  prac

konstrukcyjnych (budowa szklarni, suszarni, szopy,  /2015/05/2015-05-02-12-45-03-natural-fossil-free-
kurnika). drying.jpg

Pomimo fizycznej bliskosci pieciu wyodrebnionych grup budynkéw nie doszto do nawigzania silnych
miedzy-klastrowych wiezi, a poszczegdlne grupy mieszkancéw zachowujg funkcjonalng niezaleznosc.
Okazji do wzajemnych interakcji dostarcza natomiast dziatalno$¢ w stowarzyszeniach i grupach pracy
powotywanych w celu realizacji okreslonych zadan na rzecz wspdlnoty, a takze udziat w imprezach
i celebracjach $wiat.

Do dodatkowych spotkan — nie tylko z mieszkaricami wszystkich klastrow, ale takze gos¢mi z zewnatrz
— zacheca kawiarnia w stodole oraz organizowany cyklicznie Coroczny Pokaz Zwierzat. Ponadto
Munksggard oferuje wycieczki po osadzie, podczas ktdrych uczestnicy zapoznajg sie z proekologicznymi
rozwigzaniami wdrozonymi przez wspolnote.
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Forma prawna

W Munksggard mozna wyroznic trzy typy wiasnosci. Pierwsza grupa budynkow, domy jednorodzinne,
stanowi witasnos¢ prywatng. Grupa druga funkcjonuje jako spoétdzielnia mieszkaniowa — wszyscy
lokatorzy sg wspotwtascicielami ogdétu budynkdw, jednoczesnie posiadajgc spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego. Trzy pozostate klastry nalezg do developera inwestycji — Stowarzyszenia
Budowlanego Roskilde — udostepniajgcego lokale w formie najmu. Apartamenty z tej kategorii
przewidziane sg dla osdéb wréznym wieku, a owyborze nowych lokatoréow decydujg wspdlnie
mieszkancy. Dodatkowo czes¢ lokali udostepniana jest osobom wykluczonym spotecznie
(np. bezrobotnym), wspieranym przez Miasto dofinansowaniem do czynszu. Opisana réznorodnosé
form wtasnosci ma na celu odzwierciedlenie preferencji oséb o réznych potrzebach oraz mozliwosciach
finansowych, a w szczegdlnosci przeciwdziatanie wykluczaniu ze wspdlnoty o0séb o najnizszych
dochodach.

Rysunek 8. Jeden z trzech klastrow bedgcych wtasnoscig Stowarzyszenia Budowlanego Roskilde.

Zrédto: http://www.munksoegaard.dk/bogrupper/ungdom/index.html

Struktura organizacyjna

Biezaca dziatalnoscig oraz dalszym rozwojem Munksggard zarzadzajg mieszkancy. Formowane przez
nich liczne stowarzyszenia wraz ze zgromadzeniami ogdlnymi oraz demokratycznie wybranymi
zarzagdami odpowiadajg za przestrzenie wspdlne, m.in. za cieptownie, oczyszczalnie Sciekow, stacje
recyklingu odpaddw, stare budynki gospodarcze oraz za Domy Wspdlne. Jedno stowarzyszenie zarzadza
wspolng wiasnoscig wszystkich pieciu klastrow, jedno — takze na poziomie ,,centralnym” — dedykowane
jest budynkom gospodarczym. Ponadto kazda z grup budynkow posiada wtasne stowarzyszenia
zarzadzajgce ich wewnetrznymi zadaniami, ktore poddawane sg dyskusji w szerszym gronie podczas
comiesiecznych otwartych spotkan. Sprawy dotyczgce wszystkich mieszkancéw Munksggard poruszane
sg podczas odbywajgcych sie $rednio co dwa miesigce wspdlnych spotkan doradczych. Podczas gdy
wiekszos¢ decyzji podejmowana jest w ramach pieciu wyodrebnionych klastrow, w oparciu o zasady
demokracji bezposredniej, wazniejsze decyzje omawiane sg na forum catej wspdlnoty.
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Obstuga techniczna obiektu lezy w gestii powotanych dla realizacji okreslonych celéw grup pracy.
Odpowiadajg one za zadania zwigzane np. z od$niezaniem i utrzymaniem drég, konserwacjg kanalizacji
i oczyszczalni Sciekdw, czy eksploatacjg cieptowni. Kazda grupa zarzadza swoim wiasnym budzetem,
przyznawanym podczas zgromadzenia ogdlnego. W Munksggard dziatajg takze grupy pracy o nieco
innym charakterze, zorientowane na dziatalnos¢ spoteczng, w tym np. na organizacje imprez oraz
réznych wydarzen okolicznosciowych. Kazdy mieszkaniec Munksggard powinien naleze¢ przynajmniej
do jednej grupy pracy. Warto zaznaczyé, ze wszelkie niezbedne prace wykonywane sg na rzecz
wspolnoty na zasadzie wolontariatu — lokatorzy nie pobierajg z ich tytutu zadnej rekompensaty
finansowe] (obecnie Munksggard zatrudnia tylko jedng osobe).

Zrédla

[1] Strona internetowa Munksggard: http://www.munksoegaard.dk/en/about.html [dostep 25
maja 2018]

[2] Is cohousing a suitable housing typology for an ageing population within the UK?, John Killock,
2014: http://www.kollektivhus.nu/pdf/BoydAugerScholarship2011FinalReport.pdf [dostep 28
maja 2018]

[3] Blog Giselle Wilkinson, wpis z dnia 20 maja, 2015: Munksggard — A model village .... A Village
of different models ....: https://4allsentientbeings.wordpress.com/2015/05/20/munksogard-
a-model-village-a-village-of-different-models/ [dostep 25 maja 2018]

[4] Designing the cohousing common house, Grace H. Kim, Schemata Workshop, 2006:
https://issuu.com/schemataworkshop/docs/cohousing_common_house_design [dostep 27
maja 2018]

[5] Eco-communities in Denmark. A possible model for transition to a sustainable society in the
economic growth oriented reality, Magdalena Trifonova, Erik Péter Pardi, 2017:
https://projekter.aau.dk/projekter/files/259994082/06.01._EMSS4_Trifonova_M._Pardi_P.SI
GNED.pdf [dostep 28 maja 2018]

[6] The Senior Cohousing Handbook: A Community Approach to Independent Living, 2" Edition,
Charles Durrett, New Society Publishers, 2009.
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Mieszkania Pokolen

GenerationenWohnen

Typ

PODSTAWOWE INFORMACE

Cohousing wielopokoleniowy
(dla 0sdb mtodych, rodzicéw
z dzie¢mi, oséb starszych oraz

Szwajcaria 050b z niepetnosprawnoscia)
Forma prawna / wtasnosci
. Projekt koordynowany przez
Cele prolektu: org;nizacje rwc\:n-profity ’
= Podniesienie jakosci zycia 0sob starszych »Genossenschaft

GenerationenWohnen”

i z niepetnosprawnoscig,  zapobiegajagc  samotnosci

i wzmacniajac ich autonomie;

= Promowanie solidarnosci miedzy pokoleniami poprzez
zachecanie réznych pokolen do wzajemnej wymiany

ustug i zasobow.

Opis projektu

Projekt GenerationenWohnen
realizowany jest w niewielkim
miescie  Burgdorf,  potozonym
w kantonie Berno. Na potrzeby
projektu wybudowano kompleks
czterech budynkéw, w ktérych
miesci sie ok 90 mieszkan. Prace
przy  projekcie rozpoczety sie
w 2010 roku, natomiast sam
kompleks zostat oddany do uzytku w
2018. Beneficjentami projektu s3
osoby wréznym wieku, a takze
0soby o réznorodnej historii
zyciowej. W ten sposéb z projektu
mogg korzysta¢ osoby samotne,
rodzice samotnie wychowujgcy
dzieci, osoby z niepetnosprawno-
$cig psychiczng lub fizyczng, a takze
osoby, ktére zinnych wzgledow

Budynek
Kompleks 4 budynkow

Rok ukonczenia
2018

Lokalizacja
Burgdorf, Szwajcaria

Obszar
Miejski

Rysunek 9. Rozmieszczenie budynkdw na planie.

Zrédto: Strona internetowa projektu:

http://www.generationenwohnen.ch/vermietung/die-siedlung.html

chcg byc¢ czescig wielopokoleniowej spotecznosci. Uczestnicy projektu GenerationenWohnen mogg
liczy¢ na opieke i pomoc w codziennych obowigzkach takich jak zakupy czy sprzatanie. W razie
zaistnienia takiej potrzeby zapewniana jest pomoc przez profesjonalistdw oraz wolontariuszy.
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Zycie w wielopokoleniowej spotecznosci pozwala na integracje i wzajemna pomoc miedzy jej cztonkami,
ktéra wzmacnia sie¢ wsparcia.

Wynajem mieszkan wigze sie z koniecznoscig optaty za czynsz. Projekt GenerationsHousing Burgdorf
zostat zrealizowany w ramach strategii dla zrownowazonego mieszkalnictwa Konfederacji Szwajcarskie;.

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Zasady niezbedne do wspdlnego zycia sg ustalane przez najemcow mieszkan w trakcie spotkan Walnego
Zgromadzenia. W spotkaniach najemcéw kazdy lokal ma jeden gtos. Przepisy i zasady obowigzujgce
w kompleksie muszg by¢ zatwierdzone przez administracje osiedla.

Model komercyjny i finansowy
Projekt cohousingu w Burgdorf byt finansowany z kilku zrédet, byty to przede wszystkim:

= Dofinansowanie od Agencji Promocji Kantondw, ktdre byto zrealizowane w 3 czesciach, w latach
2011-2014. Kazda z transz musiata by¢ dokfadnie rozliczona co do wydatkowania otrzymanej sumy.

= W 2016 roku otrzymano dofinansowanie od Fundacji ,Age-Stiftung”, ktdre zostato przeznaczone
na dalsze place budowlane i koncepcyjne.

= W 2016 roku otrzymano réwniez dotacje od Fundacji ,Walder-Stiftung”, jako nagrode za udziat
w konkursie ,Gut Wohnen und Leben im Alter”.

Rozwigzania architektoniczne

Kompleks GenerationenWohnen to cztery Rysunek 10. Wnetrze mieszkan.
budynki mieszkalne, w sktad ktorych
wchodzi ok 90 mieszkan. Obiekty otoczone
sg zielenig. Oferowane mieszkania posiadajg
rézne plany, wzaleznosci od sytuacji
zyciowe] mieszkancy mogg wybra¢ jak
najlepiej odpowiadajgce dla nich mieszkania
pod wzgledem metrazu. Mieszkania sg takze
specjalnie przystosowane dla oséb starszych
oraz zniepetnosprawnoscig, dla ktorych
standardowe umeblowanie i wyposazenie
bytoby problematyczne ze wzgledu na
ograniczong sprawnos¢ ruchowa.
W kazdym z 4 budynkéw znajduje sie  Zrédto: Strona internetowa projektu,

winda. Wspdlne czesci dostepne dla  http://www.generationenwohnen.ch/vermietung.html
wszystkich  beneficjentéw projektu to

przede wszystkim: sala fitness, sala fizjoterapeutyczna, $wietlica, pralnie, parkingi dla roweréw, plac
zabaw, plac osiedlowy, a takze specjalnie przygotowany ogrod sensoryczny.
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Osiedle potozone jest w niedalekiej odlegtosci od réznych udogodnien i infrastruktury spotecznej, m.in.:
piekarni, cukierni, kawiarni, centrum sportowego, basenu, a takze przedszkola oraz szkoty.

Forma prawna

Wiodacg organizacja odpowiedzialng za koordynowanie projektu GenerationenWohnen jest
organizacja non-profit ,Genossenschaft GenerationenWohnen”. Do okre$lenia takich zadan jak rozwdj
koncepcji mieszkaniowej i regulaminu, nabdr mieszkancéw, a takze utrzymanie mieszkan w ramach
projektu wielopokoleniowego, powotano administracje osiedla sktadajgcg sie z 8 0séb (specjalisci,
bedacy cztonkami organizacji koordynujacej oraz wolontariusze).

Zrédta

[1] Pittini A., Thorogood J., Affordable housing and the challenge of an ageing population in Europe
— preparing success stories the future, www.housingeurope.eu/file/39/download [dostep
29.05.2018], str. 11-12

[2] Strona internetowa projektu, http://www.generationenwohnen.ch/, [dostep 29.05.2018]

[3] Statut osiedla GenerationenWohnen,
http://www.generationenwohnen.ch/images/pdf/docs/statuten-1611.pdf [dostep 29.05.2018]

[4] Raporty roczne za lata 2012-2017, http://www.generationenwohnen.ch/ueber-uns.html
[dostep 29.05.2018]
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PODSTAWOWE INFORMACE

[RO*SA]
Typ '
I Cohousing dedykowany przede

Austria wszystkim kobietom
I
Forma prawna / wtasnosci

Cele projektu: Projekt koordynowany przez
Stowarzyszenie

= Ukierunkowanie mieszkalnictwa na potrzeby kobiet Frauenwohnprojekt [ro*sal
‘- . . L e y Donaustadt
w réznym wieku, a takze o roznej historii zyciowej;
Budynek

. . . . s
Stworzenie przestrzeni do dyskusji na temat projektéw Budynek wielokondygnacyjny

skierowanych do kobiet;

" Nawigzywanie  kontaktéw z  innymi  projektami Rok ukoficzenia
realizowanymi dla kobiet. 2009
Lokalizacja

Wieden, Austria

Obszar
Miejski

Opis projektu

Projekt [RO*SA] jest realizowany w Wiedniu. Pomystodawcg projektu jest architekt Sabine Pollak z biura
Kob & Pollak Architecture. Dzieki jej dziataniom powstato Stowarzyszenie Frauenwohnprojekt [ro*sa]
Donaustadt, ktorego celem byto stworzenie obiektu wspdlnoty mieszkaniowej, ktérej beneficjentkami
beda przede wszystkim kobiety o réznych potrzebach i w réznym wieku. Poczatki projektu siegajg roku
2002, kiedy organizowano spotkania z potencjalnymi mieszkaficami w celu stworzenia koncepcji
funkcjonowania wspdlnoty, a takze poszukiwano odpowiedniego miejsca do budowy. Budynek oddano
do uzytku w 2009 roku.

Wynajem mieszkan jest odptatny, aczkolwiek ze wzgledu na grupe docelowg projektu, w tym samotne
matki oraz kobiety w starszym wieku, ktérych srodki finansowe sg ograniczone, czynsz nie jest
wygorowany. Istnieje takze mozliwo$¢ otrzymywania doptat do czynszu od instytucji pomocowych
miasta. Koszt wynajmu wynosi 7 euro za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej, a w razie potrzeby
istnieje mozliwo$¢ wynajmu miejsca garazowego w cenie 70 euro miesiecznie. Po 10 latach wynajmu
najemca moze zakupi¢ mieszkanie na wtasnosc.

Wptyw na decyzje o przydziale mieszkan ma Wiedenska Agencja Mieszkaniowa, ktdra ma prawo
decydowa¢ o najemcach 1/3 dostepnych mieszkann w projekcie [RO*SA]. Inicjator projektu —
Stowarzyszenie Frauenwohnprojekt [ro*sa] Donaustadt, decyduje o przydziale pozostatych 2/3
mieszkan. Zdecydowang wiekszos¢ najemcow stanowig kobiety, a mieszkajgcy w budynku mezczyzni to
zazwyczaj cztonkowie rodzin kobiet, ktére sg docelowymi odbiorczyniami projektu.

Budynek [RO*SA] sktada sie z 40 mieszkan o rozmiarach od 30 m? do 120 m?, gdzie liczba pokoi waha
sie od jednego do pieciu. Wsérdd dostepnych lokali 7 jest mieszkaniami dwupoziomowymi. Cze$é
jednostek mieszkalnych na parterze jest specjalnie przystosowana dla 0séb z niepetnosprawnoscia.
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Rysunek 11. Wyglgd budynku z zewngqtrz.

,.-) . = b‘;&) e o

= > S ‘-»' - = 3
Zrédto: Strona internetowa projektu, http://www.frauenwohnprojekt.org/home

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Na poczatkowym etapie przygotowywania projektu, wazng rolg odegraty spotkania z kobietami —
potencjalnymi najemczyniami — ktdre przedstawity swoje preferencje mieszkaniowe w kontekscie
organizacji wspélnych obszardw. Istotnym czynnikiem w budowaniu kontaktéw i wiezi sgsiedzkich jest
organizowanie interesujgcych wydarzen dla mieszkancow. W budynku [RO*SA] odbywajg sie m.in.:

= warsztaty z rekodzieta oraz tworzenia wyrobdow ceramicznych,
= imprezy w ogrodzie,

= spotkania dla dzieci,

= pokazy filmowe,

= wystawy fotograficzne.

Rozwigzania architektoniczne

Kazde z mieszkan nalezgcych do wspdlnoty [RO*SA] posiada tazienke, kuchnie, salon, sypialnie oraz
schowek. Dla wszystkich uzytkownikow dostepna jest pralnia, biblioteka, duza kuchnia, sauna oraz sala
gimnastyczna. Waznym rozwigzaniem, na ktéry zwraca uwage administracja budynku, sg szerokie 3-
metrowe korytarze na kazdym pietrze. Sg odpowiednio zaprojektowane z uwzglednieniem witasciwego
o$wietlenia oraz aranzacji, co utatwia poruszanie sie osobom o ograniczonej sprawnosci ruchowej.
Stanowig one dodatkowg (obok wspdélnych pomieszczen) przestrzen utatwiajgcg komunikacje miedzy
lokatorami, a takze stuzg jako miejsce zabaw dla dzieci. Na zewnatrz budynku znajduje sie wspélnotowy
ogréd oraz duzy plac zabaw dla najmtodszych.

Budynek ma bardzo dobre potozenie. W poblizu [RO*SA] znajdujg sie dwie szkoty, przedszkole, kort
tenisowy, kryty basen, centra handlowe. Wazinym elementem utatwiajgcym codzienne zycie
mieszkancow jest pobliska stacja metra, pozwalajgca na szybki i dogodny transport do centralnych
punkdéw miasta.
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Forma prawna

Podmiotem, ktory zainicjowat projekt [RO*SA], jest Stowarzyszenie Frauenwohnprojekt [ro*sa]
Donaustadt. Organizacja ta jest takze odpowiedzialna za zarzgdzanie nieruchomoscig oraz koordynacje
zycia wspolnoty. Nieruchomosé (grunt i budynek) nalezy do dewelopera WPV-GPA, ktory jest partnerem
przedsiewziecia.

Zrédla

[1] Strona internetowa CoHousing Cultures, https://cohousing-cultures.net/projects/rosa22/?lang=en,
[dostep 29.05.2018]

[2] Strona projektu http://www.frauenwohnprojekt.org, [dostep 29.05.2018]
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Cohousing Chiaravalle™

Wtochy I I

Cele projektu:

Stworzenie modelowego rozwigzania dla cohousingu
wielopokoleniowego;

Odrestaurowanie  zabytkowych budynkéw w celu
stworzenia $rodowiska do zycia o najwyzszej jakosci,
spetniajgcego wysokie normy ekologiczne, a jednoczeénie
przystepnego finansowo;

Stworzenie  wspodlnoty, ktora zyje blizej natury,
wykorzystujgc jej owoce (sad, ogréd warzywny), ale
z tatwym dostepem do aglomeracji miejskiej;
Umozliwienie przysztym mieszkanicom wptywania na
ostateczny projekt obiektu i zakres dostepnych ustug.

Geneza projektu

PODSTAWOWE INFORMACJE

Typ
Cohousing wielopokoleniowy

Forma prawna / wtasnosci
Mieszana (wtasnos¢ / najem)

Budynek
5 budynkow

Rok ukonczenia
Planowane 2019

Lokalizacja
Mediolan, Wtochy

Obszar
Podmiejski

Spdétka Cohousing.it specjalizuje w inwestycjach we wspdlnoty mieszkalne o charakterze cohousingu
spetniajgce ponizsze zatozenia:

Obiekty lokowane sg w miejscach podlegajgcych

w zdegradowanych lub podupadtych budynkach;

rewitalizacji, czesto lokowane

Projekty charakteryzujg sie wysokim stopniem zréwnowazenia w trzech wymiarach:
Srodowiskowym (budynki o najwyzszych klasach energetycznych), spotecznym (nacisk na jakos¢
zycia mieszkancow i ich otoczenia), ekonomicznym (oszczednosci w uzytkowaniu);
Projektowanie odbywa sie w sposéb partycypacyjny — przyszli mieszkancy wspdétdecyduja, jak
bedzie wygladat budynek i jaka bedzie w nim dostepna infrastruktura.

Po czterech zrealizowanych projektach w Mediolanie, ktére byty adresowane gtdwnie do oséb mtodych

i aktywnych, obecnie realizowany jest projekt, ktéry w zamiarach firmy bedzie modelowym przyktadem
cohousingu miedzygeneracyjnego.

12 studium przypadku zostato opisane w Raporcie przygotowanym przez autoréw niniejszego rozdziatu w ramach
partnerstwa Krajowego Instytutu Gospodarki Senioralnej, Fundacji Laboratorium Architektury (LAB60+), PCG
POLSKA Sp. z 0.0., Centrum AMRON na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa pt. ,Ekspertyza
dotyczgca zbadania potrzeb mieszkaniowych senioréow oraz wskazania istotnych problemoéw i deficytow
w obszarze mieszkalnictwa senioralnego”, listopad 2017.
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Opis funkcjonowania
Rozwigzania architektoniczne

W projekcie przewiduje sie wykorzystanie podupadtych zabudowan gospodarstwa, ktérego historia
siega XVII wieku, oraz rozlegtych terendéw dookota budynkéw: 25 tys. m? terendw zielonych (gdzie
powstanie basen, sad, ogréd warzywny, tereny rekreacyjne). Odbudowanych zostanie 5 mocno
zniszczonych budynkéw o tgcznej powierzchni 4 500 m?. W obiekcie bedzie 50 mieszkar (od mieszkan
2-pokojowych o powierzchni 50 m? po dwupoziomowe mieszkania o powierzchni ponad 100 m?).
Budynek bedzie miat klase energetyczng A oraz urzadzenia bezkosztowego ogrzewania i chtodzenia,
wykorzystujgce moc cieplng wody wykorzystywanej do nawadniania oraz baterie stoneczne. Obiekt jest
zlokalizowany na obrzezach miasta, ale z doskonatym dostepem do komunikacji. Powstanie takze
Sciezka rowerowa, ktdérg bedzie mozna dojechac do gtéwnego placu miasta.

Rysunek 12. Stan obecny oraz projekt.

Zrédto: Strona internetowa projektu http://www.cohousing.it/progetti-in-corso/cohousing-chiaravalle/

Zgodnie z zatozeniem co-housingu to przyszli mieszkancy majg decydujacy gtos co do infrastruktury,
ktéra powstanie w obiekcie. W omawianym projekcie zawigzata sie juz grupa pierwszych przysztych
mieszkancéw (nabdr jest wcigz otwarty, w tej chwili w grupie ,zatozycielskiej” s3 mtode pary, rodziny
z dzie¢mi oraz seniorzy). Z ich inicjatywy uwzgledniono w projekcie nastepujgce elementy
architektoniczne, udogodnienia i ustugi:
= sala wielofunkcyjna z wyposazeniem kuchennym (wykorzystywana jako $wietlica, sala kinowa,
miejsce do organizowania imprez i aktywnosci sgsiedzkiej),
= sala spotkan i gier dla mtodziezy,
® miejsce zabaw dla najmtodszych, gdzie bedzie zorganizowana sgsiedzka opieka nad dzieémi
(mikro-przedszkole),
= kawiarnia internetowa,
= sadiogréd warzywny,
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= zaplecze sportowe, w tym sitownia, boisko i basen,

= miejsce do grillowania,

=  biblioteka,

= sala do majsterkowania,

= pralnia i prasowalnia,

= car-pooling, bike-sharing (schemat dzielenia sie samochodami oraz rowerami).

Obiekt bedzie monitorowany przez system kamer rozmieszczonych w najwazniejszych punktach,
(mieszkancy beda mieli dostep do monitoringu przez Internet), a takze wyposazony w automatyke
domowa (system zarzadzania oswietleniem, temperaturg, zdalnego wytgczania urzadzen). Kolejnym
elementem usprawniajgcym zycie wspdlnoty bedzie prosty system rezerwacji — umozliwi on
sprawdzenie dostepnosci wspdlnej infrastruktury lub sprzetéw (np. pralki) i dokonanie rezerwacji na
wybrany termin.

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Jedng z gtéwnych zasad projektu jest  Rysunek 13. PrzyszIli mieszkaricy podczas warsztatéw, na ktérych
umozliwienie najemcom wspétdecy- planowali infrastrukture obiektu.

dowania o rozwigzaniach archite-
ktonicznych iinfrastrukturalnych sto-
sowanych w projekcie, a takze norm
zycia we wspdlnocie. Zatozenie to jest
realizowane w praktyce na etapie
przygotowania inwestycji podczas
spotkan warsztatowych projektowania
ustugi i zasad  funkcjonowania
spotecznosci sasiedzkiej (ktdre petnig
takze  funkcje integracyjng dla
przysztych mieszkancow).

Dziatania te sg wzmocnione przez  Zrédto: Strona internetowa projektu http://chiaravalle.cohousing.it
organizowanie wspdlnych festynéw  /cohousing/

i piknikdw dla przysztych mieszkan-

cOw na terenie inwestycji. Oswajajg sie oni w ten sposdb ze swoim przysztym miejscem zamieszkania,
poznajg sie i w naturalny sposéb wzmacniajg wiezi spoteczne.

Forma prawna i zasady naboru lokatoréw

Deweloper wspdtpracuje z wtadzami miejskimi Mediolanu, dla ktérych jednym z celéw strategicznych
jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan w przystepnych cenach dla mieszkancéw miasta. Oferowane
bedg trzy Sciezki dojscia do wtasnosci lokalu, ktore majg umozliwi¢ nabycie nieruchomosci osobom
o zrdznicowanej sytuacji finansowej, z roznych przyczyn wykluczonych z rynku nieruchomosci:
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= Sprzedaz po cenach rynkowych;

= Sprzedaz regulowana (,vendita convenzionata”) — oferowana na mocy umowy z wiadzami

miasta. Wtadze miejskie zobowigzujg sie do wspierania dewelopera w realizacji inwestycji,
w celu obnizenia naktadoéw finansowych (pomoc ta moze dotyczy¢ np. przekazania gruntu na
preferencyjnych warunkach, uproszczenie procedur i formalnosci budowlanych). W zamian za
otrzymang pomoc, deweloper zobowigzuje sie wydzieli¢ pule lokali, ktére bedg oferowane po
cenach nizszych niz rynkowe (wysokos$¢ ceny za metr w odniesieniu do cen rynkowych jest
ustalana kazdorazowo w umowie miedzy wifadzami miasta a deweloperem). Nabywcy
nieruchomosci w tym trybie muszg spetnia¢ warunki okreslone przez strone publiczna:

muszg by¢ mieszkaricami danej gminy, w ktérej powstaje inwestycja,

nie mogg posiadac innej nieruchomosci,

nie moga odsprzedac lub wynajmowac lokalu przez ustalony w umowie czas, minimum

5 lat,

o dodatkowo wtadze miasta mogg wprowadzi¢ inne warunki, np. zawezajgc grupe
beneficjentow do o0séb o okreslonych charakterystykach i potrzebach (np. osoby
starsze, samotne matki, osoby z niepetnosprawnoscig, mtode rodziny).

=  Wynajem z umowg na przysztg sprzedaz (wynajem ze Sciezka dojscia do wtasnosci) — ma za
zadanie utatwic¢ nabycie nieruchomosci osobom, ktére nie dysponujg wysokim kapitatem (i na
przyktad ze wzgledu na brak wktadu wtasnego nie majg zdolnosci kredytowej), ale majg stabilne
dochody. Nabywca wptaca ok. 10% wartosci nieruchomosci i zobowigzuje sie do wykupienia
reszty w okreslonym czasie (np. 8-10 lat); przez ten czas ptaci czynsz najmu, np. w wysokosci
2% wartosci nieruchomosci. Wptata poczgtkowa oraz czynsz zostang potrgcone od wartosci
lokalu w momencie jego wykupu.

Model komercyjny i finansowy

Inwestycja ma charakter komercyjny. Mieszkania bedg nabywane lub wynajmowane przez lokatorow.
Porozumienie z wtadzami miasta pozwala na oferowanie mieszkan takze po cenach nizszych od
rynkowych, dla oséb o gorszej sytuacji finansowej lub doswiadczajgcych barier do wejscia na rynek
mieszkaniowy, co pozwala zapewnic zréznicowany miks spoteczny.

Szacuje sie, ze cato$¢ naktadow inwestycyjnych dewelopera wyniesie 13 min euro (z czego 2,1 min to
koszty zwigzane z zakupem nieruchomosci, 7,9 min to koszty robdt budowlanych, pozostate koszty to
m.in. koszty zwigzane z infrastrukturg techniczng, koszty finansowe, zarzgdzania obiektem).

Montaz finansowy projektu jest przedstawiony w tabeli ponizej. Gtéwnym Zrédtem finansowania sg
obligacje bankowe (48%). Ciekawym Zzrédtem pozyskiwania kapitatu jest wykorzystanie internetowe;j
platformy crowdfundingowej, ktéra umozliwia inwestowanie w projekt inwestorom indywidualnym
dysponujgcym mniejszymi Srodkami inwestycyjnymi (minimalna kwota inwestycji to 500 euro).
Przewidywana stopa zwrotu dla inwestorow korzystajgcych z platformy (ROI) to 11,55% w skali roku.

o0 Rzeczpospolita v ):‘ Uiia Europeska -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosci

Strona | 55



,Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :‘ Projekt wspétfinansowany ze sSrodkdw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

------

Tabela 3. Struktura finansowania projektu.

Zrédto finansowania Wysoko$¢ (EUR) % naktadow kapitatowych
Wktad wtasny dewelopera 41.160 <1%
Whptaty kupujacych 6.635.000 44,9%
Obligacje 7.100.000 48%
Crowdfunding 1.000.000 6,8%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie prospektu projektu https://www.walliance.eu/project.htmI?idP
=2598697839311-563 [dostep 19 czerwca 2018].

Zrédla
[1] Strona interentowa projektu Chiaravalle http://www.cohousing.it/progetti-in-
corso/cohousing-chiaravalle/ [dostep 25 maja 2018]
[2] Imprese & Citta, Rivista della Camera di Comercio di Milano, N 02/2013, Camera di
Commercio, Milano
[3] Informacje o projekcie na portalu crowdundingowym Walliance,
https://www.walliance.eu/project.html|?idP=2598697839311-563 [dostep 19 czerwca 2018]
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PODSTAWOWE INFORMACJE

Mieszkac we wspadlnocie,

Typ

2ycl niezaleznie Cohousing wielopokoleniowy

Forma prawna / wtasnosci

. . . Zwykle spoétdzielcza
Gemeinschaftlich wohnen, selbstbestimmt leben®3

Budynek

Niemcy - Zréznicowane budynki pod
wzgledem liczby kondygnacji,
funkcji, typéw zabudowy, itp.

Cele projektu: Rok ukorczenia
, . ; . 2015-2019
" Analiza stworzonych oddolnie koncepcji wspdlnego
mleszkéma osok? niesamodzielnych i potrzebujgcych Lokalizacja
wsparcia (cohousingu); Wiochy
= Wypracowanie wzorcowych modeli i najlepszych praktyk
domdéw wielopokoleniowych na podstawie praktycznych Obszar

doswiadczen z realizacji projektow; Miejscowosci réznej wielkosci

®  Przesledzenie procesow i efektéw implementacji inicjatyw w Niemczech, w tym potozone
nastawionych na zaspokojenie potrzeb rdéznych grup na obszarach wiejskich i stabo
docelowych. zaludnionych

Geneza projektu

Program pilotazowy, w ramach ktérego wsparcie uzyska wybranych 29 inicjatyw mieszkalnictwa
we wspolnotach (cohousing) ze szczegélnym uwzglednieniem wspdlnot wielopokoleniowych.

Realizowane projekty zostaty wypracowane jako oddolne inicjatywy lokalnych spotecznosci czy samych
beneficjentow. Projekty mogg miec rézng grupe docelowg mieszkancéw, jednak jednym z obszarow
priorytetowych w programie jest tworzenie wspdlnot wielopokoleniowych. Realizatorem programu jest
Federalne Ministerstwo do spraw Rodziny, Senioréw, Kobiet i Mtodziezy przy wspotudziale FORUM
Gemeinschaftliches Wohnen e.V., Bundesvereinigung (federalnego stowarzyszenia dziatajgcego na
rzecz rozwoju réznych form mieszkania we wspadlnocie).

Gtéwnym zatozeniem programu jest wypracowanie wzorcowych modeli wspdlnego mieszkania oséb
potrzebujgcych wsparcia - w tym w szczegdlnosci osob starszych i o niskich dochodach - ktére bedzie
mozna replikowac i wdraza¢ na szerszg skale. Promowane projekty majg w wiekszosci charakter
wielopokoleniowych wspdlnot integracyjnych. Elementem programu jest takze przetestowanie
w praktyce koncepcji nastawionych na zaspokojenie potrzeb odmiennych grup docelowych
(np. projekty umozliwiajgce niesamodzielnym seniorom jak najdtuzsze niezalezne funkcjonowanie;

13 Studium przypadku zostato opisane w Raporcie przygotowanym przez autordw niniejszego rozdziatu na zlecenie
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi ,Innowacje spoteczne majgce na celu zapewnienie bezpieczenstwa
socjalnego osobom starszym na obszarach wiejskich w wybranych krajach europejskich”, grudzien 2016,
https://bip.minrol.gov.pl/Opracowania-ekspertyzy-publikacje/Innowacje-spoleczne-majace-na-celu-
zapewnienie-bezpieczenstwa-socjalnego-osobom-starszym-na-obszarach-wiejskich-w-wybranych-krajach-
europejskich [dostep 10 czerwca 2018].
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projekty nastawione na pomoc osobom o niskich dochodach). Waznym aspektem finansowanych
projektow jest ich ugruntowanie w spotecznosci lokalnej — efektem towarzyszgcym programu ma by¢
wzmocnienie wiezi miedzyludzkich i wspotpracy sgsiedzkiej wspdtpracy.

Program rozpoczat sie w 2015 roku i ma trwac¢ do 2019 roku. Realizowany jest w pieciu krokach:

= Nabodr wnioskdw i wybdr projektow do wdrozenia;

=  Wsparcie merytoryczne i doradztwo w planowaniu i realizacji modelowych projektéow oraz
stworzenie sieci wymiany informacji i doswiadczen miedzy poszczegdlnymi projektami;

= Rozpowszechnianie informacji na temat projektow pilotazowych oraz efektéw czesciowych
wdrazania projektow;

= Analiza i ocena efektow realizacji projektow pilotazowych, identyfikacja ,,czynnikow sukcesu”;

= Dokumentacja wynikéw globalnych Programu oraz transfer wiedzy i wypracowanych najlepszych
praktyk wsrdd specjalistow branzowych, cztonkéw samorzadu terytorialnego, przysztych
realizatoréw podobnych projektéw oraz wszystkich zainteresowanych.

Program jest przyktadem dobrego planowania i stopniowego wypracowywania rozwigzan modelowych
poprzez wdrozenia pilotazowe. Doswiadczenia z realizacji wszystkich inicjatyw zostang zebrane i beda
podlega¢ gruntownej analizie. Na tej podstawie opracowane zostang rozwigzania modelowe,
rekomendowane do wdrazania na szerszg skale. Powstanie takze zbidr najlepszych praktyk, ktory
wspomoze realizatoréw podobnych projektéw w przysztosci w ich przygotowywaniu i wdrazaniu,
zarowno na terenie Niemiec, jak i zagranica.

Opis funkcjonowania

Tabela 4. Przyktady projektow.

Przyktady projektéw cohousingu ze szczegélnym uwzglednieniem projektéw o charakterze

wielopokoleniowym / dla 0séb o réznych potrzebach realizowanych w ramach Programu

Wspdlinota w centrum miejscowosci, Ursensollen, Bawaria

i AR,

(Gemeinschaft in der Mitte des Ortes)

Gmina Ursensollen realizuje budowe wspdétdzielonego domu z 15 mieszkaniami
dla osdb starszych (50+), oséb z niepetnosprawnoscig oraz innych osdb, ktore
chcg mieszkaé we wspdlnocie sgsiedzkiej. W budynku bedzie takze dziatata
placéwka opieki dziennej oraz kawiarnia (prowadzona wspdlnie przez
mieszkancéw), dostepne dla 0séb z zewnatrz. Projekt zaktada takze aktywne
promowanie pomocy sgsiedzkiej. Stworzone centrum mieszkalne ma stuzy¢ jako
rozwigzanie modelowe dla zapewnienia opieki i wsparcia srodowiskowego na

terenach wiejskich. Projekt jest realizowany i finansowany w formie spotdzielni.
Dla zwiekszenia dostepnosci ustugi dla mieszkarncéw wsi o niskich dochodach,
wsparcia finansowego dla najemcdéw udzieli gmina.
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Rozwigzania architektoniczne:

Lokale bedg miaty powierzchnie 57-71 m? i bedg miaty udogodnienia dla
0s6b o ograniczone] sprawnosci, ale nie catkowicie pozbawione barier
architektonicznych. Kazdy lokal bedzie miat dostep do ogrddka lub balkonu.
Budynek jest umiejscowiony koto kosciota, centrum kulturalnego, ratusza,
biblioteki i banku, co pozwoli mieszkanncom na kontynuowanie aktywnego
trybu zycia.

Organizowanie spotecznosci lokalnej:

Spotecznos$¢ przysztych mieszkancoéw zostata zawigzana przed etapem
budowy, dzieki czemu mogli oni aktywnie uczestniczy¢ w planowaniu
budynku (celowo prace zwigzane z planowaniem budynku zostaty
wstrzymane do czasu, kiedy nie zostali potwierdzeni wszyscy mieszkancy).
Inwestycja bedzie korzystata z ustanowionej wczesniej obywatelskiej sieci
wsparcia dla senioréw: w ramach samopomocy sgsiedzkiej 22 wolontariuszy
z miasteczka realizuje okoto 300 zadan rocznie. Kolejnym etapem, ktéry jest
rozwazany po uruchomieniu obiektu jest wprowadzenie dostepu do
wspotdzielonego samochodu dla mieszkancéw.

Forma prawna:

Inwestycja jest realizowana w formie spétdzielni (zardwno na etapie
budowy, jak i funkcjonowania), ktéra od strony formalnej jest
zarejestrowana jako organizacja non-profit. Cztonkowie spdtdzielni maja
bezterminowe prawo korzystania z lokali w budynku. Udziaty w spétdzielni
mogga by¢ odsprzedane spoétdzielni lub odziedziczone, ale lokale nie moga
by¢ nabywane w celach inwestycyjnych (wtasciciel udziatow w spotdzielni
musi sam mieszka¢ w lokalu). Przynalezno$¢ do spotdzielni jest warunkiem
koniecznym dla otrzymania prawa zamieszkania w obiekcie.

Model komercyjny i finansowy:

Przewiduje sig, ze czynsz pozostanie na bardzo niskim poziomie przez caty
okres funkcjonowania obiektu. Nie jest on powigzany ze stawkami
rynkowymi na rynku nieruchomosci, tylko oparty na faktycznych kosztach
operacyjnych, w zwigzku z czym moze dodatkowo zmniejszy¢ sie po sptacie
zobowigzan finansowych zaciggnietych w okresie inwestycyjnym.
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Sgsiedzkie mieszkania wielopokoleniowe ze wspdlnotq opiekuriczg, Ludwigsfelde,
Brandenburgia

(Nachbarschaftliches Mehrgenerationenwohnen mit Pflege- Wohngemeinschaft im Griinen)

Zespodt budynkéw dawnego gospodarstwa rolnego zostanie odrestaurowany
i przeksztatcony w przestrzen mieszkalng. W pomieszczeniach powstang
mieszkania wielopokoleniowe. Dolne pietro zostanie przystosowane dla oséb
o ograniczonej mobilnosci, a gérne dla samotnych rodzicéw z dzie¢mi. Projekt
stawia sobie za cel zaspokojenie potrzeb w szczegdlnosci osdb o niskich
dochodach. Przestrzen mieszkalna zostanie uzupetniona o ustugi wsparcia
opiekunczego oraz opieki dziennej. Projekt jest realizowany we wspotpracy
z dwoma lokalnymi stowarzyszeniami.

Rozwigzania architektoniczne:

= Lokale bedg miaty powierzchnie 40-105 m?. W czes$ci wspdlnej przewidziana
jest kuchnia, szklarnia, sauna, sala kominkowa i warsztat.

Organizowanie spotecznosci lokalnej:

=  Przewidywane sg réznego rodzaju aktywnosci dla mieszkancow: zajecia dla
dzieci i mtodziezy, ceramika, jazda konna, uprawa owocéw, warzyw i zi6t
w komunalnym ogrodzie.

Przebudowa stodoty — integracyjne mieszkania ze wsparciem w gospodarstwie,
Hiickeswagen, Nadrenia Pdtnocna-Westafalia

(Eine Scheune wird umgebaut — Inklusives ambulant betreutes Wohnen auf einem Bauernhof)

Stodota znajdujaca sie na terenie dawnego gospodarstwa zostanie
przeksztatcona w integracyjny dom mieszkalny. Osoby potrzebujgce wsparcia
w funkcjonowaniu oraz osoby samodzielne bedg wspdlnie mieszkac
i wykonywaé codzienne obowigzki na miare swoich mozliwosci. Mieszkancy
niesamodzielni otrzymajg w ramach wspdlnoty potrzebne wsparcie. Stworzona
wspoélnota mieszkalna o rodzinnym charakterze stanowi¢ bedzie przyktad
alternatywy  dla  tradycyjnego  domu mieszkalnego  dla 0sbb
Z niepetnosprawnoscia.

Rozwigzania architektoniczne:

= W budynku o powierzchni 300 m? powstang dwa niezalezne lokale, kazdy
dla 7 mieszkancow. Przewidziane sg pokoje o powierzchni ok. 15 m? i 30 m?
powierzchni wspdlne;.

Organizowanie spofecznosci lokalnej:

= Ze wzgledu na zatozenia architektoniczne obiektu, przewiduje sie, iz
mieszkancy bedg wspdlnie prowadzili gospodarstwo domowe. Pozwoli to na
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zamieszkanie w obiekcie takze osobom o dos$¢ znacznym stopniu
niepetnosprawnosci, takze intelektualne;.

= Poniewaz obiekt jest zlokalizowany na terenie dawnego gospodarstwa
rolnego, mieszkancy beda zajmowac sie uprawg roslin (w tym uprawg
organiczng), majac takze na celu zwiekszanie swojej niezaleznosci
ekonomicznej.

Forma prawna:
= Stowarzyszenie non-profit.
Model komercyjny i finansowy:

=  Projekt otrzymat wsparcie finansowe od licznych organizacji, czesciowo jest
takze finansowany kredytem bankowym.

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Przyjeto, iz najlepszym sposobem budowania wspdlnoty jest zaangazowanie przysztych mieszkancow
w proces planowania obiektow. W ten sposéb wiezi i spotecznos¢ sgsiedzka sg budowane w sposdb
naturalny i spontaniczny, mogg by¢ jedynie potwierdzone umowg miedzy mieszkaricami na etapie
zasiedlania obiektu. Wiezi sg takze podtrzymywane przez codzienne wspdlne aktywnosci (np. uprawe
ogrodka, gotowanie) oraz uroczystosci (np. Swietowanie urodzin w swietlicy). Zasadg powinno by¢ takze
poszanowanie prawa do prywatnosci — uczestnictwo we wspdlnych aktywnosciach nie jest dla
mieszkancéw obowigzkowe.

Premiowane byty projekty, ktérych koncepcja byta ksztattowana we wspdtpracy z szerokg grupg
interesariuszy z terenu, na ktoérym projekt jest realizowany, w szczegdlnosci na drodze warsztatéw/
konsultacji spotecznych. Istotnym aspektem byto takze zaangazowanie gminy jako lidera lub gtdéwnego
partnera projektu. W ten sposob zwiekszono prawdopodobienstwo sukcesu wybranych projektow oraz
zapewniono, ze projekty odpowiadajg na dobrze zdiagnozowane potrzeby.

Forma prawna i zasady naboru lokatoréw

Finansowane projekty miaty catkowitg swobode wyboru formy prawnej, ktéra byta dobierana
w zaleznosci od finansowych zobowigzan mieszkancow, dostepnych Zrodet finansowania, dystrybucji

prawa do gtosu we wspdlnocie oraz planowanych mozliwych sciezek wyjscia z inwestycji. Wsrdd
mozliwych opcji byty m.in.:

=  Projekty realizowane przez podmiot w formie spétki prawa handlowego,
= Projekty mieszkalnictwa wspomaganego, np. realizowane w ramach komunalnej spétki
mieszkaniowej lub spotdzielni.
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Model komercyjny i finansowy

Waznym kryterium wyboru projektow do realizacji w ramach programu byto wskazanie Zrédet
finansowania, w tym w szczegdlnosci zaangazowanie przez wnioskodawcédw partneréw mogacych
udzieli¢ im wsparcia finansowego. Liczyta sie takze dobrze rozwinieta koncepcja utrzymania inicjatywy
juz po zakonczeniu programu. Dzieki temu wybrano projekty, ktére majg najwiekszy potencjat
w zakresie trwatosci i dtugoletniego oddziatywania.

Projekty sg wspoffinansowane z budzetu centralnego (federalnego), przy udziale finansowym gminy
i/lub innych partnerdw realizowanych projektow.

Zrédla
[1] Strona internetowa programu https://www.serviceportal-zuhause-im-
alter.de/programme/modellprogramm-gemeinschaftlich-wohnen-selbstbestimmt-leben.html
[dostep 20 maja 2018]
[2] Strona internetowa koordynatora programu http://wohnprogramm.fgw-ev.de/das-
modellprogramm [dostep 20 maja 2018]
[3] Informacje o wybranych projektach wspieranych w ramach ,,Mieszka¢ we wspodlnocie, zy¢
niezaleznie”:
a. http://wohnprogramm.fgw-ev.de/die-modellprojekte/gemeinschaft-in-der-mitte-des-ortes
[dostep 20 maja 2018]
b. http://wohnprogramm.fgw-ev.de/die-modellprojekte/nachbarschaftliches-
mehrgenerationenwohnen-mit-pflege-wohngemeinschaft-im-gruenen [dostep 20 maja
2018]
c. http://wohnprogramm.fgw-ev.de/die-modellprojekte/eine-scheune-wird-umgebaut-
inklusives-ambulant-betreutes-wohnen-auf-einem-bauernhof/ [dostep 20 maja 2018]
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o o 99 PODSTAWOWE INFORMACJE
,,Pokolenia Nadziei
Typ
Generations of Hope!* Osiedla wielopokoleniowe dla
0s6b o réznych potrzebach
USA E spotecznych

Forma prawna / wtasnosci
Mieszana (wtasnosc¢ / najem)

Budynek
Domy jednorodzinne

Cele projektu:

= Stworzenie przyjaznych i bezpiecznych warunkéw do Rok ukoriczenia
starzenia sie senioréw w warunkach integracji 1994

wielopokoleniowe;j.
Lokalizacja

=  Aktywizacja spoteczna senioréw oraz bezpieczeristwo Rézne lokalizacje w USA

socjalne dla grup wykluczonych spotecznie.

Obszar
Zréznicowany, czesto mniejsze
miasteczka

Geneza projektu

Powszechna samotnos¢ wsréd oséb starszych (ponad potowa seniorow powyzej 85 rok uzycia w USA
mieszka sama) ma negatywny wptyw na jakosc¢ zycia oraz stan zdrowia seniordw. Szacuje sie, ze samotni
seniorzy w USA Zyjg przecietnie o 7,5 lat krécej niz osoby starsze, ktére nie doswiadczajg na co dzien
samotnosci. Samotnosé jest czynnikiem majgcym wiekszy wptyw na skrécenie zycia niz otytosé lub
natogowe palenie.'® Skala tego zjawiska sprawia, ze samotno$¢ seniorow w USA stata sie problemem
z obszaru zdrowia publicznego. Stad tez zaczety spontanicznie tworzy¢ sie ruchy spoteczne, ktére majg
na celu propagowanie aktywnego ibezpiecznego starzenia sie w miejscu zamieszkania
w wielopokoleniowym srodowisku lokalnym.

Jedng z nich jest organizacja "Generations of Hope" — podmiot non-profit, ktéry specjalizuje sie
w dostarczaniu doradztwa technicznego, szkolen i konsultacji na rzecz propagowania i wdrazania
modelu sgsiedzkiej spotecznosci mieszkaniowej, w ktorej wiele pokolen zyje obok siebie i wspiera sie
poprzez zorganizowany wolontariat.

14 Studium przypadku zostato opisane w Raporcie przygotowanym przez autoréw niniejszego rozdziatu w ramach
partnerstwa Krajowego Instytutu Gospodarki Senioralnej, Fundacji Laboratorium Architektury (LAB60+), PCG
POLSKA Sp. z 0.0., Centrum AMRON na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa pt. ,Ekspertyza
dotyczaca zbadania potrzeb mieszkaniowych seniorow oraz wskazania istotnych probleméw i deficytow
w obszarze mieszkalnictwa senioralnego”, listopad 2017.

15R. Anunsen, The neuroscience of loneliness in the golden age of brain health, Presentation during NVG 2017
Session, Village to Village Network, 2017.
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Geneza ruchu lezy w opracowanym przez naukowcéw z Uniwersytetu w lllinois modelu wsparcia
spotecznego dla dzieci z rodzin zastepczych i domow dziecka, ktdre miaty problemy w przystosowaniu
sie do zycia w spoteczenstwie w dorostym Zyciu. Organizacja propaguje powstawanie spofecznosci
wielopokoleniowych (za warunek konieczny skutecznego funkcjonowania spotecznosci uznaje sie
aktywne koegzystowanie przynajmniej trzech generacji mieszkacéw, w tym rodzin zastepczych,
mtodych osdb, ktére wychodzg z systemu pieczy zastepczej izaczynajg samodzielne Zzycie oraz
senioréow, ktoérzy petnig role ,honorowych dziadkéw” dla dzieci mieszkajacych na osiedlu oraz
mentoréw dla rodzicow zastepczych). Skutecznos¢ modelu jest potwierdzona m.in. przez wyniki
edukacyjne dzieci mieszkajgcych w osiedlach. Podczas gdy w catym kraju przecietnie 30% uczestnikdw
systemu pieczy zastepczej konczy szkote Srednig, wsrdod wychowankdéw mieszkajgcych w osiedlach
realizujgcych model ,Generations for Hope” odsetek ten wynosi 100%. Gtéwne zrdodto tego sukcesu
upatruje sie w roli senioréw w spotecznosciach, gdzie petnig oni funkcje czynnika stabilizujgcego.
Niektore osiedla dziatajgce w tym modelu skupiajg sie na integracji seniordw z innymi grupami
o szczegdlnych potrzebach, np. weteranami (zwtaszcza cierpigcymi na depresje i syndrom stresu
pourazowego), bezdomnymi rodzinami, mtodymi matkami opuszczajgcymi osrodki odwykowe lub

instytucje karne oraz dorostymi osobami

Gdyby nie Seniorzy’ Cafy program z Cafq z niepetnosprawnoscig intelektualna.

pewnoscig by rungt. Jestem  pierwsza  wielopokoleniowa  spotecznoéc
przekonana, ze wciqz mozemy zrobic¢  zorganizowana przez ,Generations for Hope”:

wiecej, z'eby Wykorzystaé czas i talent  Hope Meadows (Rantoul, lllinois) zaczeta dziatac
. . . w 1994 roku na terenie pozyskanym po
starszych osob w celu rozwigzywania

. i zamknietej bazie wojskowej (poczatkowo
powaznych problemow spotecznych

wojsko planowato wyburzy¢ domy, stad
inicjatorom projektu udato sie pozyskac teren
Brenda Krause Eheart, pomystodawczyni  j;abudowania na  bardzo atrakcyjnych

»Generations of Hope” \yarynkach). W gronie  mieszkarcow
poczatkowo znalazto sie 50 senioréw (w wieku 55 lat lub starszych), 36 dzieci oraz 14 dorostych.
Wszyscy mieszkancy osiedla zamieszkali w pietrowych domach jednorodzinnych o powierzchni
uzytkowej 150 m2, w ktérych wezesniej mieszkali zotnierze stacjonujgcy w bazie wraz z rodzinami. Domy
byty przystosowane do potrzeb senioréw o wysokiej sprawnosci, ktérzy mogg samodzielnie (lub
z pomoca od innych cztonkdw spotecznosci) wykonywaé wszystkie codzienne czynnosci. W rezultacie,
w ciggu pierwszych 12 lat funkcjonowania spotecznosci, kilkoro starszych mieszkancéw musiato
wyprowadzi¢ sie, co ostabiato lokalng tkanke spoteczna.

Opis funkcjonowania
Rozwigzania architektoniczne

Na podstawie licznych doswiadczen praktycznych, organizacja , Generations of Hope" stworzyta m.in.
zbidér wytycznych w zakresie projektowania przestrzeni, ktore powinny by¢ stosowane dla optymalnego
dziatania lokalnych spotecznosci:
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Budynki mieszkalne dla oséb w réznym wieku i stopniu sprawnosci powinny by¢ wymieszane

w zwartej przestrzeni publicznej;

= W punkcie centralnym wspdlnoty powinno znajdowac sie centrum wielopokoleniowe;

= Nalezy zaprojektowac takze inne miejsca spotkan (zaréwno w budynkach, jak i na $wiezym

powietrzu), spetniajgce potrzeby mieszkancéw w réznych wieku;

= Wszystkie czesci komunalne i

otwarta przestrzen powinny by¢ zaprojektowane dla

wspotkorzystania przez osoby z réznych grup wiekowych;

= (Ciggi komunikacyjne (piesze, rowerowe i samochodowe) powinny by¢ zaprojektowane

w sposob, ktory zwieksza czestotliwosé interakcji spotecznych;
= Optymalna wielko$¢ wspdlnoty nie przekracza 150 mieszkancow.

Z biegiem czasu (i postepujgcym starzeniem sie mieszkancéw osiedla) nacisk zaczeto takze ktas¢ na

dostosowywanie otoczenia do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancow. Jesli ze wzgledu na stan zdrowia

i sprawnosc nie sg oni w stanie dalej mieszka¢ we wtasnym domu, powinni mie¢ dostep do innych opcji

mieszkaniowych w lokalnej spotecznosci.

Przyktadowo, w osiedlu Hope Meadows
inicjatywa  stworzenia w  lokalnej
spotecznosci lokali dostosowanych do
potrzeb senioréw o mniejszej sprawnosci
i mobilnosci wyszta od samych senioréw,
podobnie jak pomysty, jak taki obiekt
powinien zostac zaprojektowany.
Poczatkowo seniorzy proponowali
stworzenie wiekszych domow
jednorodzinnych z czterema sypialniami
oraz wspodlng czescig dzienng i kuchnig
(inwestycja w formule cohousingu).
Pogtebione badania potrzeb, w tym takze
prowadzone za pomocy badan
fokusowych mieszkacow, doprowadzity
do odejscia od koncepcji wspodtmieszkania
senioréw na rzecz wzglednie niezaleznych
lokali z wtasnym aneksem kuchennym.
Najwazniejsze elementy nowych lokali
uwzgledniaty:

Rysunek 14. Wizualizacja lokalu dla seniorow
zaprojektowanego na podstawie badania potrzeb mieszkaricow
Hope Meadow.

Zrédto: C. Vojak i inni, Completing the circle of care: Alternative
housing at Hope Meadows, GHDC White Paper Series, Volume 1,
Number 1, czerwiec 2007 http://ghdc.generationsofhope
.org/docs/WP_1-2_Circle_of Care.pdf

= potrzebe znacznego zmniejszenia powierzchni;

= |okal na jednym poziomie (brak schodow);

pokdj dzienny i sypialnie rozdzielone przesuwanymi drzwiami lub rozsuwang $ciang w taki
sposob, ze po ich otwarciu oba pomieszczenia tworzg spdjng przestrzen, umozliwiajgcg osobom
lezgcym zapraszanie do domu rodziny i przyjaciét oraz uczestniczenie w zyciu spotecznym;
maty aneks kuchenny w pokoju dziennym;

tazienke z prysznicem bezbrodzikowym.
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Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Funkcjonowanie osiedli opiera sie na zatozeniu, iz seniorzy sg grupga spoteczng, ktéra moze w pozytywny
sposob oddziatywaé na lokalng spotecznos$é. Osiedla wielopokoleniowe sg przeznaczone dla
zréoznicowanych  grup  wykluczonych spotecznie (np. wychowankéw domdéw dziecka, oséb
z niepetnosprawnoscig, oséb karanych), w ktérych seniorzy aktywnie dziatajg na rzecz sgsiadéw, moga
pomadc rozwigzywac roznego rodzaju problemy spoteczne. Dla uzyskania najlepszych rezultatéw dobor
mieszkancéw oraz organizacja ich codziennej aktywnosci powinna by¢ sterowana przez
wyspecjalizowane podmioty (np. stowarzyszenie petnigce funkcje operatora) nie za$ pozostawiona
przypadkowi. W przypadku kolokacji grup spotecznych, ktére mogg mieé¢ poczatkowe problemy
z harmonijnym wspétzyciem spotecznym, wskazane jest wsparcie specjalistow, ktdére zmniejszy ryzyko
problemow z organizacjg spotecznosci lokalne;.

Model komercyjny i finansowy

Naktady kapitatowe: Szacuje sie, ze koszty powstania jednego osiedla dla maksymalnie 150 oséb, w tym
pozyskania gruntu oraz prac budowlanych, przecietnie zamykajg sie w kwocie 7 milionéw dolaréw.
Fundusze pozyskiwane sg ze Srodkdéw publicznych (np. rzadowych grantéw przeznaczonych na
wielofunkcyjny rozwdj terendw wiejskich), sponsorow prywatnych oraz organizacji non-profit. Koszty
budowy sg obnizane poprzez korzystanie z ulgi podatkowej zwigzanej z budowg tanich lokali
mieszkalnych. Organizacja otrzymata dotacje z Fundacji Kellog w wysokosci 7,7 milionéw dolarow na
dofinansowanie planu zaktadajgcego ekspansje osiedli w 18 stanach.

Koszty operacyjne: Mieszkancy pokrywajg podstawowe koszty zwigzane z zamieszkaniem (w tym
seniorzy moga liczy¢ na obnizenie czynszu w zamian za aktywny wolontariat na rzecz lokalnej
spotecznosci w wymiarze przynajmniej 6 godzin tygodniowo). Dodatkowe koszty zapewnienia opieki
i wsparcia wynoszg $rednio 8 000 dolaréw rocznie na osobe (sg to m.in. koszty osobowe zwigzane
z pracownikami wspierajgcymi rezydentéw). Jest to zwykle znacznie ponizej przecietnego kosztu
Swiadczenia poréwnywalnych ustug przez pomoc spoteczng lub inne stuzby publiczne. Pewna
przeszkodg w pozyskiwaniu finansowania ze srodkdw publicznych jest interdyscyplinarny charakter
podejmowanych dziatan, podczas gdy finansowanie publiczne zwykle jest mozliwe do pozyskania na
dziatania ukierunkowane wytgcznie na jeden konkretny rodzaj dziatalnosci (np. albo wsparcie dla
senioréw, albo dla rodzin zastepczych).

Zrédta

[1] Strona internetowa organizacji Generations of Hope http://ghdc.generationsofhope.org/about-
us/ [dostep 27 maja 2018]

[2] J. Berkshire, Multigenerational Communities Sprout to Aid Vulnerable People, The Chronicle of
Philantrophy, grudzien 2012 https://www.philanthropy.com/article/Multigenerational-
Communities/155683 [dostep 27 maja 2018]

o0 Rzeczpospolita v ):‘ Uiia Europeska -
Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spajnosci

Strona | 66



,Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze sSrodkdw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

PODSTAWOWE INFORMACJE

Dom Wielopokoleniowy
H@SlaCh Qg:n Wielopokoleniowy

Forma prawna / wtasnosci

Niemcy - Najem

Budynek
Kwartat z budynkiem
wolnostojgcym

Cele projektu:

=  Prowadzenie Domu Wielopokoleniowego, ktére pozwoli
mfodym oraz starszym osobom  wykluczonym ze
spoteczenstwa ze wzgledu na swojg chorobe powrdcic¢ do
normalnego funkcjonowania;

= Stworzenie miejsca w miescie Stuttgart, ktére bedzie
integrowato osoby réznego pochodzenia spotecznego,
a takze o réznym statusie spotecznym.

Rok ukonczenia
2001

Lokalizacja
Stuttgart, przy Schreiberstrasse

Obszar
Miejski

Geneza projektu

Dom Wielopokoleniowy Heslach zostat otwarty w sierpniu 2001 roku, jako czwarta inicjatywa spoteczna
zrealizowana przez Fundacje Rudolfa i Hermanna Schmidéw. Wczesniejszymi inwestycjami byt takze
dom wielopokoleniowy, ztobek oraz dom starosci. Dom Heslach skftada sie z budynku, bedgcego
dawnym browarem, oraz nowodobudowanej cze€sci. Rysunek 15. Dom Wielopokoleniowy Heslach,
Jego mieszkaricami sg przede wszystkim osoby starsze widok od strony ulicy.

oraz osoby mtode, wymagajgce opieki, chorujgce na
stwardnienie rozsiane, ALS, chorobe Huntingtona, udar
modzgu lub inne powazine choroby neurologiczne.
W Domu znajdujg sie 82 mieszkania, z ktorych 50 jest
przeznaczonych dla oséb mtodych wymagajacych
opieki, 30 dla senioréw a 2 pozostate sg przeznaczone
na opieke krétkoterminowg. Uzytkownikami Domu sg
takze okoliczni mieszkancy oraz podmioty komercyjne

wynajmujgce pomieszczenia takie jak: sklepy, oddziat

T .

bankowy, przychodnia lekarska, dom kultury oraz zydto: http://drei-architekten.de/en/all
restauracja. _projects.html?projekt=28

W Domu Wielopokoleniowym Heslach funkcjonuje kilka waznych inicjatyw dla jego uzytkownikow,
przed wszystkim sg to:

= centrum opieki krétkoterminowej,

= centrum rodziny,
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= centrum Gebrider Schmidt (inicjatywy i spotkania w celu podtrzymania miedzypokoleniowego i
miedzykulturowego charakteru wspdlnoty),
= przedszkole.

Opieke nad mieszkaricami Domu sprawujg wykwalifikowani pracownicy, ktérzy sg wspierani przez
wolontariuszy.

Opis funkcjonowania
Rozwigzania architektoniczne

WSsrdd oferowanych 82 mieszkan dla podopiecznych Domu Wielopokoleniowego w Heslach, wiekszos¢
stanowig pokoje jednoosobowe, pozostate pokoje sg dwuosobowe. Co warto podkresli¢, mieszkania
znajdujace sie w Domu w Heslach sg mieszkaniami wspomaganymi (ang. assisted living), wyposazonymi
m.in. w system przywotywania pomocy.

Zasady budowania wiezi spotecznych i organizowania spotecznosci lokalnej

Wiezi spoteczne wsrdd podopiecznych Domu Wielopokoleniowego w Heslach budowane sg miedzy
innymi w trakcie uzytkowania czesci wspodlnych takich jak kuchnia, Swietlica, kawiarnia czy pralnia,
a takze dzieki mozliwosci wspdlnego spedzania wolnego czasu. Mieszkaricy Domu majg mozliwosé
uczestniczenia we wspélnych zajeciach takich jak: Rysunek 16. Wspdlna przestrzeri w Heslach

= gimnastyka,

= czytanie,

= wieczory teatralne,

= wycieczki,

= imprezy okolicznosciowe,

=  spacery,

= koncerty muzyczne,

= $piewanie piosenek,

= pieczenie,

= treningi pamieci.
Waznym punktem integracyjnym dla mieszkaricéw Domu
Wielopokoleniowego w Heslach jest Centrum Gebrider
Schmidt, gdzie blisko 60 réznych inicjatyw spotecznych,
grup i stowarzyszen tworzy bogaty zbiér wydarzen,
w ktorych biorg udziat mieszkaricy Domu. Sg to m.in. kétka
teatralne, grupy taneczne czy lokalni artysci prezentujacy architekten.de/en/all_projects.ntml?projekt

swoje dokonania. =28]
Forma prawna i zasady naboru lokatoréw

Zarzadcg i fundatorem budynku jest Fundacja Rudolf Schmid und Hermann Schmid Stiftung.
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Model komercyjny i finansowy

Mieszkania w ramach Domu Wielopokoleniowego w Heslach sg przekazywane uzytkownikom na
zasadach wynajmu. Dodatkowym Zrédtem finansowania Domu jest zysk z najmu lokali
wykorzystywanych przez komercyjne podmioty.

Zrédta:

[1] Strona internetowa Centrum Gebrider Schmidt https://gebrueder-schmid-zentrum.de/
[dostep 30.06.2018]

[2] Stronainternetowa fundacji Rudolf Schmid und Hermann Schmid Stiftung http://www.schmid-
stiftung.de/die-stiftung/index.php [dostep 30.06.2018]

[3] Strona internetowa  projektéw  architektonicznych  http://drei-architekten.de/en/all
_projects.html?projekt=28 [dostep 30.06.2018]

[4] Strona internetowa projektéw podobnych do Domu Wielopokoleniowego w Heslach
http://www.leben-und-wohnen.de/einrichtungen/generationenhaus-heslach [dostep

30.06.201
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Analizowane przyktady obrazujg, ze niezwykle istotne jest nie tylko zréznicowanie mieszkancow (miks
lokatorski), ale takze mieszanie mieszkan o zréznicowanym standardzie, wielkosci, typie oraz sposobie
zasiedlenia (miks przestrzenny i formy najmu) oraz funkcji towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej,
np. ustugi (miks funkcjonalny), dla osiggniecia niejednorodnych spotecznosci (miks spoteczny).

Forma miksu spotecznego moze by¢ przyczyng konfliktow w budynku mieszkalnym, ktére moga
narasta¢ miedzy mieszkaricami, stad niezwykle istotne sg zasady okres$lone na etapie tworzenia
wspolnoty. Nie rozwigzujg one konfliktdw, ale okreslajg granice w kontaktach sgsiedzkich. Mieszkancy
wspolnoty funkcjonujg jak jeden organizm, ktéry musi z czasem wypracowaé kompromisy metodg
konsensusu, mysle¢ o dobru catej wspdlnoty oraz panowac nad wtgczeniem wszystkich oséb.

Przeanalizowane budynki mieszkalne obrazujg, ze istotne jest tworzenie mikséw kompatybilnych, lecz
réznorodnych zatozen i rodzajow przestrzeni, spotecznych i ekonomicznych potrzeb, ktére razem
zapewniajg szeroki wybdr i s odpowiedzig na lokalne potrzeby, zarowno w strukturze budynku, jak
i najblizszym sasiedztwie. Czesto takie obiekty, jak domy miedzypokoleniowe czy cohousingi, stabilizujg
dzielnice i pozytywnie wptywajg na integracje, ze wzgledu na oferte ustug i funkcji, ktére sg otwarte na
lokalne spotecznosci.

Ponizej przedstawione zostaty wstepne rekomendacje oparte na katalogu dobrych praktyk
zidentyfikowanych w analizowanych krajach w odniesieniu do funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego w todzi. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz sformutowane zalecenia bedg poddane
weryfikacji na dalszych etapach prac projektowych i wraz z pozyskiwaniem nowych informacji ulegng
doprecyzowaniu, a by¢ moze w niektérych przypadkach takze zmianom pod wzgledem sugerowanego
kierunku dziatan. Konieczne jest bowiem uwzglednienie polskiego kontekstu, zaréwno spoteczno-
gospodarczego, jak i uwarunkowan prawnych oraz kulturowych. Rozpoznanie lokalnych zasobdw, m.in.
poprzez zogniskowane wywiady grupowe, a takze pogtebiona analiza prawna s3 elementami
koniecznymi do nadania ponizszym rekomendacjom bardziej precyzyjnego, ostatecznego charakteru.
Dopiero wowczas mozliwe stanie sie petne zrozumienie potencjatu i barier, ktére determinujg
optymalne zasady funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego przy ul. Wdlczanskiej 168.

Tabela 5. Wstepne rekomendacje dotyczqce zasad funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego
w todzi na podstawie przeanalizowanych przyktaddw zagranicznych.

Miks spoteczny = Miks spoteczny powinien by¢ zaplanowany w sposdb gwarantujgcy
réznorodno$¢, ale  takze  kompatybilnos¢  zasiedlajgcych  Dom
Wielopokoleniowy grup spotecznych.

= Konieczne jest zachowanie réwnowagi miedzy przedstawicielami réznych
grup spofecznych i wiekowych — odpowiednie, zbalansowane proporcje
pozwolg na wzajemne uzupetnianie sie potrzeb i mozliwosci wsparcia
udzielanego na rzecz sgsiadéw (Dom Wielopokoleniowy nie powinien by¢
silnie zdominowany przez osoby o ograniczonej sprawnosci).

= Wsrdd lokatoréw warto uwzgledni¢ nie tylko osoby mtode (studentéw /
absolwentow) i osoby starsze, ale takze rodziny/osoby w wieku $rednim.
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Na podstawie kryterium potrzeb i mozliwosci w zakresie dziatan na rzecz
wspolnoty isgsiadéw (w jakim obszarze dana osoba moze potrzebowad
pomocy, jakiego zaangazowania moze oczekiwac ze strony sgsiadow, a co
jest w stanie i co chciataby dla innych zrobi¢ sama), propozycje profilowania
mieszkaricéw Domu mozna zarysowac nastepujgco:

= seniorzy 60+,

= 0soby z niepetnosprawnosciami,

= rodzina / rodzic z dzie¢mi,

= osoby mtode.

Nalezy zaznaczyé, ze przyjmujac za kryterium np. dostepnosé mieszkan, rozne
etapy zycia (zgodnie z wiekiem), czy wiezi rodzinne rdznicujgce mozliwosci
taczenia mieszkancéw danego lokalu, mogg sie wytoni¢ jeszcze inne pod-
profile. Beda one jednak wariacjami wokdt powyzszych podstawowych
person definiowanych w projekcie.

Przy elastycznym podejsciu do zasiedlania Domu ograniczenie stanowi¢ moze
relatywnie niewielki rozmiar planowanych lokali, niedostosowany do potrzeb
wiekszych rodzin z dzieémi. Dlatego tez warto rozwazy¢ uwzglednienie
w planowanej inwestycji przynajmniej jednego mieszkania o nieco wiekszym
metrazu.

Prezentowane przyktady i literatura przedmiotu przemawiajg takze na rzecz
miksu pod wzgledem statusu materialnego/uzyskiwanego dochodu jako
metody przeciwdziatania segregacji i wspierania integracji. W literaturze
sugeruje sie, by lokale udostepniane najubozszym grupom spotecznym nie
przekraczaty 5-10%'® wszystkich mieszkari. Miks w tym aspekcie mozna
realizowac np. poprzez réznicowanie standardu mieszkan oraz dtugosé okresu
najmu.

Ze wzgledu na fakt, ze Dom Wielopokoleniowy przy ul. Wdlczanskiej 168 nie
jest inicjatywa oddolng, powotana do zycia przez przysztych mieszkarncéw,
ktdérych taczg wspdlne wartosci i oczekiwania, mozna rozwazy¢ udostepnienie
czesci lokali cztonkom/podopiecznym jednej organizacji otwartej na idee
wspotzamieszkiwania (np. stowarzyszenia ,Forum dla Ojczyzny”, z ktorego
wywodzg sie inicjatorzy pomystu Domu Wielopokoleniowego w todzi); takie
rozwigzanie pozwolitoby na zasiedlenie kamienicy osobami, pomiedzy
ktorymi wytworzyto sie juz pewne poczucie wspdlnoty i ktére ze wzgledu na
wyznawane wartosci sg gotowe do propagowania wsrdd pozostatych
mieszkancéw ducha wspodtdziatania i wspotdzielenia, nadajgc tym samym
odpowiednig dynamike procesowi nawigzywania wiezi sgsiedzkich i
wspolnotowych

18 Tunstall R., Lupton R., Mixed communities. Evidence review, London School of Economics with members of
the Mixed Communities Initiative evaluation team, 2010

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna
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Model finansowy =
i komercyjny

Rozwigzania 1.
architektoniczne
2.
3.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Rekomenduje sie udostepnianie lokali w formie najmu, dzieki czemu mozliwa
jest wieksza kontrola nad miksem spotecznym, eliminowane sg takze
przypadki dziedziczenia mieszkan przez osoby, ktdre nie podzielajg wartosci
wspolnoty i nie chcg by¢ jej cztonkami jednoczesnie decydujac sie na
zasiedlenie odziedziczonych mieszkan. Czynsz optacany przez lokatoréow
powinien odzwierciedla¢ rzeczywiste koszty utrzymania i zarzadzania
nieruchomoscig, w tym koszty czesci wspdlnych podzielone proporcjonalnie
miedzy cztonkdw wspdlnoty. Osoby w trudnej sytuacji materialnej powinny
mie¢ mozliwos¢ otrzymania doptaty do czynszu (analogicznie do dodatku
mieszkaniowego).

Optaty eksploatacyjne zaleca sie nalicza¢ indywidualnie, adekwatnie do
zuzycia na podstawie zainstalowanych w mieszkaniach podlicznikéw. Taka
praktyka pozwala na podniesienie ekologicznosci, gospodarnosci,
a w konsekwencji zmniejszenie kosztéw dla mieszkafcow.

Dodatkowe wptywy moga by¢ generowane poprzez wynajem lokalu
ustugowego lub np. z zyskdw z prowadzenia lokalu w przypadku, gdy jest on
przekazany do dyspozycji mieszkancow.

Lokale powinny by¢ projektowane zgodnie z zasadami lifelong design, tak by
fatwo mozna je byto dostosowywac do zmieniajgcych sie wraz z wiekiem
potrzeb lokatoréw, a w razie potrzeby takie do potrzeb réznych profili
najemcéw. Umozliwia to m.in. elastyczny plan otwarty, wykorzystanie
Scianek dziatowych czy zaplanowany montaz uchwytow i dodatkowego
o$wietlenia we wszystkich mieszkaniach w razie potrzeby.

Przestrzenie Domu Wielopokoleniowego powinny by¢ przestrzeniami bez
barier, dostosowanymi do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami. Oznacza
to stosowanie zasad projektowania uniwersalnego z odpowiednimi
szerokos$ciami i rozwigzaniami dla ciggédw komunikacyjnych, stosowanie pdl
manewrowych w strefach wejs¢ do mieszkan oraz w poszczegdlnych
pomieszczeniach, montaz wytgcznikow, klamek itp. w zasiegu ragk osoby
poruszajgcej sie na wozku inwalidzkim (wysoko$¢ okoto od 0,9-1,2 m).
Pozwala to nie tylko na uwzglednienie stabngcej wraz z wiekiem
samodzielnosci (a przez to aktualno$¢ rozwigzan wewnatrz lokali na réznych
etapach zycia), ale takze umozliwia osobom z niepetnosprawnosciami
pozostanie aktywnymi cztonkami wspdlnoty (mozliwos¢ odwiedzin
sgsiedzkich i dostepu do przestrzeni wspdlnych).

Niezwykle waznym elementem domow wielopokoleniowych sg przestrzenie
wspdlne. Biorgc pod uwage fakt, ze kamienice przy ul. Wodlczanskiej
dysponujg tylko jednym pomieszczeniem o takim przeznaczeniu, nalezy je
zaprojektowaé uwzgledniajgc wszystkie grupy spoteczne i wiekowe
zamieszkujgce Dom (przyktadowo mogtaby sie w nim znalez¢ np. sala spotkan

Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
- Polska Fundusz Spajnosci

......

Strona | 73



------

,Opracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze sSrodkdw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

z biblioteka, siedziska z mozliwoscig réznej aranzacji i tatwego usuniecia z sali
czy wyodrebniony kacik dla dzieci). W obiektach typu Dom
Wielopokoleniowy przewidzie¢ nalezy rdéwniez przestrzenie wspdlne
gospodarcze typu wdzkownia, pralnia itp.

Do dyspozycji jest takze podwdrko — na jego terenie mozna zaplanowac strefy
wspolne i dedykowane mieszkaricom o okreslonych profilach (np. migjsce na
grill, plac zabaw dla dzieci, mini sitownia, stoliki do gry w szachy, ogrédek,
fontanna) — z uwagi na otwarty charakter przestrzeni ich wyodrebnienie nie
zaktéci swobody nawigzywania rozmow i podejmowania interakcji miedzy
poszczegdlnymi grupami lokatoréw, dajgc jednoczesnie kazdej z nich
przestrzen lepiej dostosowang do jej preferencji.

W obiektach typu Dom Wielopokoleniowy stosowaé nalezy zréznicowane
nowoczesne technologie w celu uzyskania lepszych parametréw
energetycznych budynku i obnizenia kosztéw utrzymania obiektu
w dtuzszym okresie. Na zewnatrz powinny to by¢ zbiorniki na wode
deszczowg, systemy podlewania terenéw biologicznie czynnych. Systemy
energooszczedne, np. panele fotowoltaiczne, odzysk tzw. szarej wody,
montaz czujnikdw ruchu zintegrowanych z os$wietleniem mogg by¢
wykorzystywane w pierwszej kolejnosci w przestrzeniach wspodlnych —
pozwala to zmniejszy¢ koszty ich utrzymania.
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