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1. Wstep

Proces starzenia si¢ polskiego spoteczenstwa bedzie determinowal w przysztosci
nowe jakosciowo i ilo§ciowo potrzeby mieszkaniowe. Wydtuzajacy sig przecigtny czas
trwania zycia skutkuje coraz liczniejsza grupa jednoosobowych gospodarstw domo-
wych seniorow dozywajacych pdznych lat w pogarszajacej si¢ z wiekiem kondycji
fizycznej. Uwzgledniajac dodatkowo zmiany socjologiczno-kulturowe w polskim spo-
leczenstwie, odchodzenie od tradycji rodzin wielopokoleniowych, zaangazowanie
zawodowe ludzi mtodych oraz duza mobilno$¢ mtodego pokolenia, mozna zauwazyc¢,
Ze osoby starsze pozostaja samotne, bez codziennego wsparcia 0sob bliskich. Miesz-
kania nieprzystosowane do réznego rodzaju dysfunkcji fizycznych seniorow, specy-
ficznych potrzeb dla tej grupy wiekowej, a takze zbyt duze do utrzymania powierzch-
nie mieszkalne oraz rosnace koszty eksploatacyjne stanowia przestanke analizy sytu-
acji mieszkaniowej 0sob starszych oraz ich oczekiwan w stosunku do optymalnego ich
zdaniem mieszkania (standardu, wielko$ci czy udogodnien dla senioréw).

Badaniem ankietowym przeprowadzonym w marcu 2008 r. objgto 80 0sob z wy-
ksztalceniem co najmniej $rednim, pobierajacych $wiadczenie emerytalne, skupionych
przy Uniwersytecie Trzeciego Wieku w Stargardzie Szczecinskim. Kwestionariusz doty-
czyt dwoch grup zagadnien: obecnej sytuacji mieszkaniowej respondentow oraz ich pre-
ferencji w odniesieniu do nowych w Polsce form budownictwa mieszkaniowego przy-
stosowanego do potrzeb osob starszych. Wstepne analizy oraz rozmowy pilotazowe
sktonily do wyboru w koncowej fazie badania dwoch form budownictwa mieszkaniowe-
go: wydzielonego osiedla dla seniorow z pelna infrastrukturg towarzyszaca oraz budynku
apartamentowego przygotowanego do pobytu osob starszych. Poniewaz udogodnienia w
postaci obstugi medycznej nie byty przedmiotem kontrowersji w dyskusji poprzedzajacej
badanie, a dodatkowo niektore z rozwiazan technicznych sa wrecz narzucane przepisami
prawa budowlanego, w badaniu skoncentrowano si¢ przede wszystkim na lokalizacji
takiej zabudowy (z niej wynikaja mozliwo$ci wykonania infrastruktury towarzyszacej)
oraz na problematyce ,,samodzielno$ci zamieszkiwania”.
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2. Charakterystyka respondentow i ich sytuacji mieszkaniowe;j

Sposrod badanych osob 66 wypeknito ankiety w sposob kompletny. Staty si¢ one
przedmiotem dalszej analizy. Kobiety stanowily 78,8% ankietowanych, natomiast
mezczyzni stanowili 21,2% badanej zbiorowosci. Badane osoby miaty 53-64 lata, przy
czym przecigtny wiek badanego wyniost 64 lata 1 byt dos¢ niski w stosunku do usta-
wowego wieku emerytalnego obowiazujacego w Polsce (kobiety 60 lat, mgzczyzni
65 lat). Na taki wynik wptynat niewatpliwie wysoki odsetek kobiet w badanej grupie.

Respondenci w wigkszosci okazali si¢ wiascicielami mieszkan, ktore zajmuja (w
tym blisko 48% badanych to wlasciciele spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego). Zaledwie 18,46% badanych mieszka w mieszkaniu, ktore nie
jest ich wlasnoscia (spotdzielcze lokatorskie 9,23%, TBS 6,15%, komunalne 3,08%).
Taka struktura wtasnosci sktania w przysztosci do dalszych badan dotyczacych od-
wroconej hipoteki jako sposobu finansowania kosztow utrzymania mieszkania. Po-
nad 84% respondentdw zajmuje mieszkanie samodzielnie lub z druga osoba (gospo-
darstwa dwuosobowe stanowia 55,36% ogo6tu badanych, a jednoosobowe — 28,57%).
61% ankietowanych mieszka samotnie lub ze wspotmatzonkiem. Motywy wspdlne-
go zamieszkiwania z dzie¢mi, rodzicami lub innymi cztonkami rodziny sa bardzo
zrdznicowane, poczawszy od przestanek ekonomicznych (,tak jest taniej” — tak
stwierdzilo 9,76%, ,,nie sta¢ mnie na zakup swojego mieszkania” — tak odpowiedzia-
lo 7,32% badanych), po wzgledy praktyczne (,,tak jest wygodniej” — tak odpowie-
dziato 7,32% badanych) czy pielggnowanie tradycji wspolnego zamieszkiwania ro-
dzinny wielopokoleniowej (w przypadku 4,88% ankietowanych). Choroba, niepelno-
sprawno$¢ i1 inne zdarzenia losowe jako przyczyna wspdlnego zamieszkiwania senio-
réw z innymi cztonkami rodziny wystapity w 4,88% przypadkow. Odsetek ten moze
wzrasta¢ w przysztosci wraz z wiekiem seniorow, a wraz z nim zwigksza¢ si¢ beda
obawy przed utrata samodzielnosci i samowystarczalnosci.

Respondenci sa ogdlnie zadowoleni ze swojej aktualnej sytuacji mieszkaniowe;j,
ponad 62,5% okresla ja jako zdecydowanie pozytywna, 35% — jako raczej pozytywna,
natomiast zaledwie 2,5% wskazalo oceng raczej negatywna. Nie bylo wsrdd respon-
dentow oceniajacych zdecydowanie negatywnie obecne warunki mieszkaniowe. Opi-
nie dotyczace nowych form budownictwa dla seniorow zamieszczono w tab. 1.

Tabela 1. Oceny respondentow dotyczace form zabudowy mieszkaniowej dla senioréw

. Zdecydowanie Raczej Raczej Zdecydowanie
Warianty
pozytywna pozytywna| negatywna negatywna
Ogledle senior6w (chronione 57.14% 34.29% 5.71% 2.86%
z infrastruktura towarzyszaca)
Apartamenty w budynkach
z dodatkowymi utatwieniami 60,87% 30,43% 8,7% 0%
dla seniorow
Samodzielne pokoje z obstuga 50% 25% 18.7% 6.25%
hotelowa

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Wykorzystujac uzyskane w badaniu odpowiedzi, skonstruowano szes¢ zmien-
nych obrazujacych sytuacje mieszkaniowa respondentow; statystyki tych zmien-
nych zaprezentowano w tab. 2. Obliczono réwniez wspotczynniki korelacji linio-
wej Pearsona, ktore okazaly si¢ istotne dla miesigcznych kosztow utrzymania
mieszkania w przeliczeniu na osobg oraz dla miesigcznego dochodu na osobeg
(-0,63), a takze powierzchni uzytkowej mieszkania w przeliczeniu na jedna osobe
w gospodarstwie domowym (0,68). Wystepuje rowniez wspotzaleznos¢ pomigdzy
powierzchnig uzytkowa mieszkania w przeliczeniu na osobg oraz liczba pokoi w
mieszkaniu przypadajacych na osobe w gospodarstwie domowym (0,66).

Tabela 2. Statystyki opisowe zmiennych charakteryzujacych sytuacjg mieszkaniowa respondentow

Dochod Powierzchnia Liczba Koszty utrzymania | Koszty utrzyma-
. netto na uzytkowa pokoi w mieszkania jako % | nia mieszkania
Miary Wiek osobg na mieszkania mieszkaniu miesigcznego na osobe
m-c (w zt) | na osobe (w m?) na osob¢ | dochodu netto (w zt) | nam-c (w z})
X, X, X, X, X; X,
X 64,4 | 1008,96 36,47 1,63 37,39 326,64
S(x) 5,7 503,57 21,69 0,84 15,99 119,92
Vs % | 0,2 0,97 2,24 1,25 1,32 1,27
A 8,8 49,91 59,46 51,39 42,77 36,71
Me 64,0 900,00 26,50 1,50 33,33 300,00
Min |53,0] 216,67 14,00 0,50 11,11 150,00
Max |79,0 | 2400,00 140,00 4,00 92,31 700,00

Zrodto: opracowanie wlasne.

Przedstawione zmienne postuzyly do grupowania obiektéw metoda Warda z
odlegtoscia euklidesowa (rys. 1). W celu poprawy czytelno$ci wykresu odcigto
gorna skale na osi OY, ograniczajac ja do przedziatu 0-3 (pierwotnie 0-20) kosz-
tem jednego wezta. W efekcie uzyskano pig¢ grup obiektow.

3
I

Odleglos¢ wiaz.

Rys. 1. Grupowanie respondentéw metoda Warda z odlegloscia euklidesowa
ze wzgledu na warunki mieszkaniowe seniorow
Zrbdto: opracowanie wihasne.
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Tabela 3. Mediana wybranych zmiennych charakteryzujacych sytuacj¢ mieszkaniowa respondentéw
z podzialem na grupy podobnych obiektow

Dochdd | Powierzchnia Liczba Koszty utrzymania Koszty
. netto na uzytkowa pokoi w mieszkania jako % utrzymania
Wiek . . . . o . .
Grupa osobg na | mieszkania na | mieszkaniu |miesigcznego dochodu| mieszkania na osobg
m-c (w z}h) | osobe (w m®) | na osobg netto (w zt) na m-c (w zb)
X X, X; Xy Xs Xs

1 1650 900,00 26,00 1,50 33,33 300,00
2 164,0| 1050,00 24,00 1,25 29,17 300,00
3 162,0] 900,00 30,00 1,50 33,33 350,00
4 61,0 600,00 26,50 1,50 38,89 300,00
5 1650] 900,00 36,00 1,00 33,33 300,00

Zroédto: opracowanie wlasne.

Zmienng najsilniej rdéznicujaca grupy respondentdw byly: wiek oraz po-
wierzchnia mieszkania na osobg, najmniej za§ — miesigczne koszty utrzymania
mieszkania na osobg (tab. 3).

3. Analiza preferencji mieszkaniowych emerytow
z wykorzystaniem metody AHP oraz conjoint analysis

W kolejnej czgsci badania respondentom przedstawiono dwie mozliwosci za-
mieszkania w obiektach przystosowanych dla oséb starszych. Opisano je dwoma
cechami. Zmienna X; dotyczy lokalizacji (w centrum miasta, poza centrum), nato-
miast zmienna X, opisuje dwa warianty zamieszkiwania (samodzielne, niesamo-
dzielne — dla uproszczenia oznaczone w ankiecie jako hotelowe). Zbior atrybutow
oraz ich poziom wytypowano na podstawie ankiety pierwszej, w ktorej te dwie
cechy wskazywano najczgsciej jako decydujace o standardzie i jakos$ci mieszkania
dla senioréw. Lokalizacja w centrum miasta jest utozsamiana przez respondentow
z bliskoscia komunikacji miejskiej, osrodkow kultury, opieki medycznej oraz
obiektow handlowych, natomiast lokalizacja poza centrum miasta — z terenami
zielonymi, wigksza przestrzenia, wigksza oferta spedzania czasu na Swiezym po-
wietrzu. W kazdym definiowanym przypadku lokalizacja dotyczy obiektu chronio-
nego, z zapewniona opieka medyczna. Druga zmienna podkresla istotny dla bada-
nych fakt samodzielno$ci zamieszkiwania (oddzielne mieszkanie w budynku lub na
osiedlu seniorow) lub niesamodzielnego (w pokoju lub pokojach z aneksem ku-
chennym i sanitarnym z dodatkowymi ustugami bytowymi w postaci zbiorowego
zywienia, utrzymania czystosci i innych ustug, stad umowne okreslenie tej cechy
jako forma hotelowa). Celowo nie wprowadzano zmiennej dotyczacej kosztow
utrzymania w takich obiektach, ktéra prawdopodobnie zniechgcitaby respondentow
do ,,oderwania si¢” od wlasnych realiow finansowych i jednostronnego postrzega-
nia przedstawionych propozycji. Celem badania byto zbadanie preferencji senio-
row w odniesieniu do mato powszechnych w Polsce mozliwosci zaspokajania po-
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trzeb mieszkaniowych. Zaproponowano zatem zbior czterech hipotetycznych wa-
riantow (Z1, Z2, 73, Z4), ktory jest wynikiem liczby zmiennych i liczby pozioméw
zmiennych [Walesiak, Bak 2004, s. 36]. Grupa respondentéw nie sktaniata si¢ do
zaproponowania wigkszej liczby zmiennych czy wariantéw zmiennych. Efektem
pierwszego etapu jest okreslenie Srednich uzytecznosci catkowitych poszczegol-
nych wariantéw oraz wyznaczenie $rednich uzytecznosci czastkowych dla poziomu
kazdej zmiennej. Respondenci poréwnywali parami zaproponowane cztery warian-
ty, oznaczajac stopien preferowanego wariantu na skali od 1-9 zgodnie z przedsta-
wionym ponizej schematem (tab. 4).

Tabela 4. Arkusz badania ankietowego dla metody AHP

= o Forma Numer respondenta o Forma =
'g Lokalizacja zamieszkania SKALA O éEN Lokalizacja zamieszkania 'g
= Xy X, 9o |2]01]2] e |9 X X, =
Z1 |centrum samodzielne centrum hotelowe Z2
Z1 |centrum samodzielne poza centrum [samodzielne |Z3
Z1 |centrum samodzielne poza centrum |hotelowe Z4
Z2 |centrum hotelowe poza centrum |[samodzielne |Z3
Z2 |centrum hotelowe poza centrum |hotelowe 74
Z3 |poza centrum |hotelowe poza centrum |hotelowe 74

Zrodto: opracowanie wlasne.

Hierarchizacji badanych profili dokonano, wykorzystujac metode AHP' [Saaty,
Vergas 2001] polegajaca na ustaleniu wag przez poroOwnywanie parami kryteriow
oraz na ocenie waznos$ci danego wariantu dla respondenta (im wyzsza ocena punk-
towa, tym wariant wybrany jest istotniejszy od drugiego). Warto$¢ ,,1” przypisy-
wana jest w sytuacji braku dominacji. Uzyskane w ten sposob ankiety zostaty zapi-
sane w formie macierzy [Al]sx 0 wartoéciach rownych wspotczynnikom dominacji
P;=0,1,...9 oraz i,j = 1,...,4, wedlug formuty:

P, gdy i dominuje nad j

. 1 o .
& > gdy j dominuje nad i

)

W efekcie otrzymano 66 macierzy, dla ktérych wyznaczono wartosci wektorow
wilasnych (w) oraz warto$ci wlasne macierzy (A4 _,, ). Dla kazdego respondenta r =
1,...,66 uzyskano w ten sposob cztery wektory wlasne (w,), ktore nastgpnie podle-

_ 4
gaty normalizacji wedtug procedury: w. =w, sz ,gdziez =1,2... 4.

z=1

" AHP — Analytic Hierarchy Process.
2 W tym celu wykorzystano pakiet obliczeniowy Mathcad? Professional.
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Kolejnym krokiem metody AHP jest sprawdzenie wiarygodnosci uzyskanych
wynikow (spdjnosci ocen badanych), wykorzystujac tzw. Random Consistency
Index (RCI), wedtug formuly: RCI =4, —n/n—1, gdzie n = 4. Wartosci znorma-
lizowanych wektoréw whasnych oraz RCI® zamieszczono w tab. 6.

Srednia arytmetyczna znormalizowanych wektorow wtasnych wyznaczona dla
kazdego badanego wariantu Z1, Z2, Z3, Z4 pozwala na wyznaczenie $redniej uzy-
tecznosci catkowitej (Y), a po uporzadkowaniu umozliwia wyznaczenie hierarchii
uzytecznos$ci poszczegolnych wariantow.

Do oszacowania uzytecznosci czastkowych poziomoéw atrybutoéw wykorzysta-
no estymacj¢ parametrow (uzytecznosci czastkowych) klasyczna metoda kwadra-
tow modelu regresji wielorakiej o postaci: Y =q,+a, X, +a, - X,, gdzie: ¥ —
zmienna objasniana (Srednia uzytecznos¢ catkowita), X;, X, — zmienne objasniajace
(atrybuty), ¢,,,,c, — parametry modelu.

Przyjeta procedura wymaga przekodowania niemetrycznych zmiennych obja-
$niajacych za pomocg zmiennych sztucznych. W badaniu wykorzystano kodowanie
zero-jedynkowe wedhug formuty [Walesiak, Bak 2004, s. 39], w ktorej zmienna
przyjmuje warto$¢ jeden, gdy poziom zmiennej niemetrycznej wystepuje w danym
profilu, natomiast zero w przeciwnym razie.

Tabela 5. Kodowanie zero-jedynkowe zmiennych niemetrycznych

Wariant Wariant
Zestaw Y X zmiennej })1(1 X zmiennej z\’z
Z1 0,494 1 centrum 1 samodzielne
73 0,184 0 poza centrum 1 samodzielne
74 0,179 0 poza centrum 0 hotelowe
72 0,221 1 centrum 0 hotelowe

Zrbdto: opracowanie wiasne.

A

Uzyskano model o postaci: y= 0,115 + 0,170 - X, + 0,135 - X, przy wspot-

(0,111) (0,128) (0,128)
czynniku determinacji R*= 74,23%.

Srednie uzytecznosci czastkowe dla zmiennej o dwoch poziomach [Walesiak,
Gatnar 2004, s. 149] wyznaczono dla kazdej z nich jako iloczyn warto$ci wspot-
czynnika zmiennej sztucznej (odpowiednio 1 lub 0) przez wspotczynnik zmiennej
niezaleznej w modelu regresji (odpowiednio 0,170 dla X; oraz 0,135 dla X5).

* RCI nie powinno przekracza¢ wartosci 0,2, poniewaz $wiadczy to o rozbieznosci wyborow do-
konywanych przez respondentow.
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Tabela 6. Warto$ci znormalizowanych wektorow wlasnych oraz RCI dla n = 66 respondentéw

LP | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 |10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 17
Z1 10,676(0,052(0,620(0,666(0,675]0,671]0,663|0,05210,680 0,676 0,052 0,642 10,257 0,052 0,446 {0,559 |0,640
72 10,058]0,616|0,146(0,057]0,060{0,066|0,0570,616{0,059[0,072|0,616|0,038[0,109]0,616|0,147 (0,137 |0,054
73 [0,177(0,154/0,295[0,204|0,157]0,163 0,168 0,154 ]0,172]0,180 {0,154 0,267 0,054 0,154 0,058 {0,053 |0,253
74 10,090(0,307(0,078]0,105]0,126|0,1310,1680,307|0,066 {0,069{0,307{0,117{0,647{0,307{0,525 {0,406 |0,151
RCI 10,14910,167(0,115(0,184(0,01710,042)10,04710,167]0,162)0,19710,167]0,176]10,200)0,167]0,159)0,163 |0,194

LP | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 | 31 | 32 | 33 34
Z1 |0,675]0,657|0,625(0,688]0,6780,662|0,6660,613{0,676(0,607|0,671{0,637{0,647]0,392|0,671 0,607 |0,620
72 10,1410,227{0,300{0,060 {0,051 [0,085]0,075]0,076 0,036 {0,069 {0,047 0,063 |0,057 {0,432 0,066 {0,069 0,146
Z3 0,141]0,115]0,1270,138]0,187|0,223 0,234 |0,307{0,181 {0,317]0,204|0,273 |0,257]0,202|0,163 [0,317 |0,295
74 10,0610,050(0,059{0,050{0,049 0,064 0,062 |0,153]0,089|0,160{0,071{0,121]0,110{0,345]0,131 0,160 |0,078
RCI 10,155(0,161(0,201(0,084|0,12810,158)0,11910,167]0,206)0,19710,19310,19710,174]|1,85710,04210,197 |0,115

LP | 35 | 36 | 37 | 38 | 39 | 40 | 41 | 42 | 43 | 44 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49 | 50 51
Z1 10,688(0,671(0,620(0,052]0,052 0,663 |0,666(0,05210,620|0,662[0,052]0,613 0,052 {0,052 0,657 |0,688 |0,663
72 10,060]0,066|0,146(0,616]0,616|0,057]0,075]|0,616|0,146[0,085]0,616 0,076 [0,6160,616 0,227 |0,060 |0,057
73 10,1380,163[0,295]0,154]0,154]0,168|0,234|0,154]0,295|0,223|0,154|0,307|0,154 {0,154 ]0,115]0,138 |0,168
74 10,0500,131(0,078]0,307{0,307|0,168|0,062|0,307]0,078 0,064 0,307 {0,153 10,307 {0,307 0,050 {0,050 |0,168
RCI 0,084]0,04210,115(0,167|0,167|0,047)0,11910,167]0,115]0,158)0,167]0,167)0,167|0,16710,1610,084 |0,047

LP | 52 | 53 | 54 | 55 | 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 61 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 Srednia
uzytecznosé
Z1 10,675[0,6630,688(0,559(0,663(0,052|0,05210,678|0,613]0,052|0,052|0,663 |0,6780,052|0,052| catkowita
72 10,060{0,057/0,060]0,137|0,057{0,6160,616{0,051{0,0760,616|0,616|0,057]0,051 0,616 0,616 0,494
73 10,157]0,1680,138]0,053]0,168(0,154|0,154|0,187]0,307|0,154 0,154 0,168 0,187|0,154 0,154 0,221
74 10,126]0,168|0,050|0,406|0,168 {0,307|0,307{0,049{0,1530,307{0,307 {0,168 0,049 {0,307 |0,307 0,184
RCI (0,01710,04710,084]0,16310,04710,167(0,16710,12810,167(0,167|0,16710,047(0,128)0,167|0,167 0,179

Zroédto: opracowanie wlasne.

Tabela 7. Srednie uzytecznosci czastkowe

Zmienna Warianty zmiennej Uzytecznosci czastkowe
centrum 0,170
Xi
poza centrum 0
Y samodzielne 0,135
2 hotelowe 0

Zrodto: opracowanie wlasne.

Najwigkszy wplyw na wyboér zmiennej ma lokalizacja w centrum miasta
(0,170) preferowana silniej niz samodzielno$¢ zamieszkiwania (0,135).

4. Whnioski

Uzyskane wyniki wskazuja na przywiazanie ankietowanych do lokalizacji w cen-
trum miasta, ktéra jest podstawowym priorytetem. Mozna sadzi¢, ze wybor taki wia-
ze si¢ z duza aktywnoscia spoteczna badanej grupy. Podobne przestanki oraz samo-
dzielno$¢ zyciowa i pozytywna ocena wiasnego stanu zdrowia nie sktaniaja ankieto-
wanych do wyborow mieszkan niesamodzielnych; ta mozliwos$¢ (prawdopodobnie
utozsamiana z pewnymi ograniczeniami w kondycji psychofizycznej respondentow)
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jest przez nich odsuwana. Mozna sadzi¢, ze sama formula osiedli, budynkéw dla
seniorOw jest jeszcze w Polsce zle odbierana przez grupe docelowa i wymaga propa-
gowania pozytywnych przykladéw tego typu rozwiazan, zwlaszcza w kontekscie
starzejacego si¢ spoteczenstwa i zmian w modelu funkcjonowania rodziny.

Obecna sytuacja mieszkaniowa badanej grupy senioréw jest bardzo dobra, co
potwierdzaja opinie respondentéw. Uzyskane wskazniki powierzchni uzytkowej na
mieszkanca czy liczby pokoi na osobg sa wyzsze niz przecigtna w kraju. Niepoko-
jacy jest natomiast udziat kosztow utrzymania mieszkania w dochodach miesigcz-
nych gospodarstw domowych emerytéw, ktore sa wyzsze niz przecigtne w kraju.
Dla wielu emerytéw sa one bariera utrzymania wlasnego mieszkania, zwlaszcza po
$mierci jednego ze wspotmatzonkow.
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THE MEASUREMENT
OF HOUSING CONDITIONS AND PREFERENCES OF PENSIONERS

Summary

The article presents the results of a survey concerning housing conditions and preferences of pensioners. The
author uses basic statistical measures, the Ward method and the AHP method to establish the hierarchy in profiles.
To estimate the average usefulness of partial levels of attributes, the author uses the multiple regression model.
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