Nowe mieszkania bez barier architektonicznych a dziatania
dewelopera

Mieszkania bez barier architektonicznych powinny byé standardem w ofertach
deweloperéw. Wydaje sie jednak, ze obowigzujgce przepisy nie sa wystarczajaco
precyzyjne, a inwestycje bez barier na rynku pierwotnym nie zawsze zaspokajajg
potrzeby oséb z niepetnosprawnosciami, seniorow i pozostatych grup, ktére na co
dzien potrzebujg przemyslanych udogodnien. Jakie rozwigzania powinny posiadaé
mieszkania dla oséb, ktére maja trudnosci w poruszaniu sie? Do czego prawo
zobowiazuje dewelopera? Jak inwestorzy dopasowujg projekty osiedli do potrzeb
nabywcéw?

Obecnie obowigzujgce prawo budowlane okresla warunki dostosowania nowego obiektu do
potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami. Dotyczg one zaréwno budynkdéw uzytecznosci
publicznej, jak i nieruchomosci mieszkalnych. Naturalnie wiec w ofercie z rynku pierwotnego
pojawiajg sie mieszkania standardowo wyposazone w szereg udogodnien i przygotowane z
uwzglednieniem potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami.

63% osob z niepetnosprawnosciami planuje zamieszkaé
samodazielnie

Raport koncowy ,Badanie potrzeb osob niepetnosprawnych” realizowany na zlecenie
Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Oséb Niepetnosprawnych, wskazuje, ze zdecydowana
wiekszo$¢ badanych (63%), ktéra aktualnie mieszka z rodzicami lub opiekunami, chce w
przysztosci zaczgé samodzielne zycie i jest przekonana, ze bedzie to mozliwe?.

Z kolei 30% ankietowanych deklaruje, iz w zwigzku ze swojg niepetnosprawnoscig
potrzebuje specjalnych udogodnien lub dostosowan mieszkaniowych, ktore umozliwig im
bezpieczne oraz komfortowe zycie. Dotyczy to przede wszystkim oséb z dysfunkcjg ruchu
(43%), a w mniejszym stopniu oséb z dysfunkcjg wzroku (29%). Dlatego tez tak istotne jest,
by na rynku pierwotnym pojawiaty sie mieszkania dostepne i tatwo adoptowalne do
wszystkich potrzeb przysztych mieszkancow.

Co moéwi prawo budowlane o obiektach przystosowanych dla oséb
z niepetnosprawnosciami?

W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. art. 5. ust. 1. zapisano:

Obiekt budowlany jako cato$¢ oraz jego poszczegolne czeSci, wraz ze zwigzanymi z nim
urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania,
projektowac i budowac¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc: [...] 4. niezbedne warunki do
korzystania z obiektow uzytecznos$ci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepefnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o
prawach osob niepetnosprawnych, sporzgdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.
(Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217), w tym osoby starsze; 4a) minimalny
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udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych mowa
w art. 1 Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych, sporzgdzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r., w tym 0s0b starszych w ogdlnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku
wielorodzinnym; [...].

W kolejnych przepisach wymienione sg warunki przystosowania obiektéw budowlanych oraz
udogodnienia, jakie nalezy wprowadzi¢, by utatwi¢ osobom starszym oraz z
niepetnosprawnosciami codzienne funkcjonowanie i poruszanie sie w budynku. Jednak
,minimalny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepetnosprawnych” to zatozenie,
ktére na rynku rozumiane jest niejednoznacznie. Podobnie jak okreslenie ,mieszkanie
dostepne”.

Nowe budynki — jak powinny by¢ przystosowane?

Kazdy wznoszony obecnie dom wielorodzinny musi by¢ przystosowany do potrzeb oséb z
niepetnosprawnosciami. Trzeba pamieta¢, ze przepisy odnoszg sie nie tylko do konstrukcji
samego budynku, ale réwniez otoczenia wokét niego, czyli do miejsc parkingowych, drogi
dojazdowej, wiaty Smietnikowej i innych elementéw inwestyciji.

Jak wskazuje raport PFRON — najwazniejsze i najczesciej wskazywane obszary wymagajgce
dostosowania w zwigzku z niepetnosprawnoscig dotyczg przede wszystkim przystosowania
tazienki (59% badanych, w tym 74% ws$rdod osob z dysfunkcjg ruchu), a w drugiej kolejnosci
utatwien w dostepie do mieszkania (42%, w tym ponad potowa os6b z dysfunkcjg ruchu), a w
trzeciej kolejnosci dostosowania podtogi (35% ogdtem i 39% wsrdéd osdb niepetnosprawnych
ruchowo)?.

Istotne w przystosowywaniu budynkow do potrzeb os6b z niepetnosprawnosciami bedg tez
choéby: szerokosci drzwi i przejS¢ w korytarzach, wysokos¢ montazu paneli urzgdzen
elektronicznych i przyciskow, wielkos¢ windy i jej lokalizacja wzgledem budynku.

Nowy trend — obiekty dostepne dla wszystkich mieszkancéw

Prawo budowlane wskazuje deweloperom zasady dziatania w odniesieniu do os6b z
niepetnosprawnosciami, wyznaczajgc niezbedne minimum udogodnien i rozwigzan, ktére
muszg pojawi¢ sie na nowopowstajgcych osiedlach.

Firmy deweloperskie realizujg wytyczne w réznym stopniu — niektore z nich spetniajg
wytgcznie okreslone przepisami minimum, inne wprowadzajg udogodnienia, ktére majag
utatwi¢ codzienne funkcjonowanie nie tylko osobom z ograniczeniami motorycznymi i
osobom starszym, ale rowniez rodzicom, ktérzy przemieszczajg sie z woézkami z matymi
dzie¢mi, osobom niedostyszacym, niewidomym oraz najmtodszym mieszkanncom osiedli.

Pionierskie osiedle bez barier na warszawskim Mokotowie

W konsekwencji na polskim rynku nieruchomosci powstajg osiedla bez jakichkolwiek barier
architektonicznych — dostosowane do potrzeb wszystkich mieszkancow w stopniu znacznie
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wykraczajgcym poza ustawowe minimum udogodnien. Przyktadem pierwszej takiej inwestycji
w Polsce jest warszawskie osiedle Holm House.

- Zapewnienie podstawowych wymagan wynika ze spetnienia przepisow obowigzujgcego
prawa regulujgcych takie obszary jak: stosowanie i parametry pochyini, szerokosci przejsc,
czy zastosowanie wind. Jednak w niektorych realizacjach, ktérych przyktadem jest Holm
House, udaje sie nam poszerzy¢ palete rozwigzan poza podstawowy zakres. Poczgwszy od
likwidacji réznic poziomdéw, umieszczenia elementdw wyposazenia na komfortowych
wysokosciach, przez zapewnienie wygodniejszej przestrzeni manewrowej w mieszkaniach i
czeSciach wspdlnych, az po zastosowanie kontrastowej kolorystyki oraz oznaczen w jezyku
Braille’a — komentuje Michat Badowski, architekt i dyrektor pracowni HRA Architekci.

Inwestorem pionierskiej, w petni dostepnej inwestycji w Polsce jest Skanska Residential
Development Poland. Deweloper zdobyt certyfikat Obiekt bez barier, wydawany przez
Fundacje Integracja. Proces certyfikacji wigzat sie z przeprowadzeniem niezwykle
szczegotowych audytdw, ktére sprawdzalty poziom dostosowania inwestycji do wielu
restrykcyjnych wymogow na etapie przygotowania projektu oraz po zrealizowaniu obiektow.
Skanska objeta certyfikacjg pierwszy i drugi etap osiedla Holm House — na kazdym z nich
40% mieszkan zostato pozbawionych jakichkolwiek barier architektonicznych. W sumie to az
151 mieszkan ze wszystkich 373 lokali.

- Od zawsze, projektujgc nasze osiedla, duzg wage przywigzywalismy do kwestii
dostepno$ci. Jednak kilka lat temu postanowiliSsmy, ze rozszerzymy zakres dostosowania
inwestycji do roznorodnych potrzeb wszystkich przysztych mieszkancow — tak rozpoczeta sie
nasza wieloletnia wspotpraca z Fundacjg Integracja. Dzieki pomocy i wielu wskazowkom,
ktore otrzymalismy od ekspertow z Fundacji, udato sie nam zaprojektowac i wybudowac
pierwszg w Polsce, pionierskg inwestycje mieszkaniowg z certyfikatem Obiekt bez barier —
mowi Agnieszka Karwala, menadzer projektu Holm House w spéice mieszkaniowej
Skanska.

Mieszkania do ,,szybkiego” dostosowania

Przy projektowaniu mieszkan dostepnych dla wszystkich mieszkancow kluczowe jest
spojrzenie na inwestycje holistycznie, w perspektywie dtugoterminowej. Nalezy pamietac, ze
zdolnosci motoryczne i potrzeby mieszkancow zmieniajg sie wraz z ich wiekiem lub w wyniku
np. nieszczesliwych zdarzen losowych. Dlatego konieczne jest tworzenie takich mieszkan,
ktére w krotkim czasie i przy wykorzystaniu stosunkowo niskiego budzetu mozna
przearanzowac i dostosowac do zmieniajgcych sie potrzeb lokatorow.

— Zalezy nam na tym, by myslgc o dostepnosci, projektowac budynki, ktore dajg wtascicielom
duzg elastyczno$c aranzacyjng — dzieki niej przyszli mieszkancy mogg niewielkim kosztem
dostosowac przestrzern mieszkania do swoich potrzeb. Aktualnie zaktadamy, ze w przypadku
certyfikowanej inwestycji — minimum 40% wszystkich mieszkan bedzie wtfasnie takimi

mieszkaniami — dodaje Agnieszka Karwala z firmy Skanska.

Architekci zauwazajg jednak, ze o budynku przyjaznym wszystkim jego mieszkancom
deweloperzy powinni mys$le¢ juz na wczesnym etapie prac projektowych — tylko wtedy
mozliwe jest zastosowanie takiego podejscia, ktore umozliwi wprowadzenie niezbednych
udogodnien oraz rozwigzan architektonicznych podlegajgcych tatwym modyfikacjom.



- Z naszej perspektywy wazne jest, aby decyzje dotyczgce mozliwo$ci uwzglednienia
rozwigzan zwiekszajgcych poziom dostepnosci budynku byty podejmowane na etapie jego
programowania, co gwarantuje mozliwo$c ich harmonijnego wprowadzenia, by w rezultacie
uzyskac poczucie spojnej catosci — méwi Michat Badowski z pracowni HRA Architekci.

Popyt na mieszkania bez barier

Mieszkaniami w petni dostepnymi interesujg sie przede wszystkim osoby starsze, gotowe na
zakup nowego mieszkania, ktore zapewni im komfort podczas codziennego funkcjonowania.
Pary planujgce wspolng przyszto$¢ i zatozenie rodziny rowniez zwracajg uwage na to, czy
ich potencjalne mieszkanie umozliwi im chociazby wygodne przemieszczanie sie z wozkiem
dzieciecym. Dla nabywcow istotne jest to, aby nieruchomosci bez barier miaty zréznicowane
metraze, a przez to byty w zasiegu portfeli roznych grup przysztych uzytkownikow.

- Zainteresowanie deweloperow certyfikacjg obiektow mieszkaniowych sukcesywnie ro$nie,

natomiast najwazniejszy jest fakt, ze wzrasta takze zainteresowanie klientow. Dzieki
wieloletnim dziataniom Integracji, majgcym na celu nagfosnienie potrzeb zwigzanych z
dostepnoscig, coraz wiecej klientdw pyta o certyfikat juz na etapie sprzedazy albo po
oddaniu budynku — wyjasnia Jarostaw Bogucki, dyrektor ds. rozwoju Integracja LAB. -
Coraz wieksza grupa klientdw kupuje mieszkania z my$lg o rodzicach i szuka wtedy
budynkow certyfikowanych przez Integracje. Certyfikatem ,Obiekt bez barier” moze sie
pochwalic juz 6 budynkow, a pracujemy nad kolejnymi 20. Warto podkreslic, ze na poczatku
mowilismy o potrzebie dostepnych mieszkan tylko w Warszawie. Obecnie zainteresowanie
certyfikowanymi obiektami widac¢ rowniez w innych cze$ciach kraju, m.in. w TrojmieScie i we
Wroctawiu — dodaje Bogucki.
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