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Obowiqgzek wtadz publicznych do prowadzenia polityki sprzyjajgcej

zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych a proces starzenia sie spoteczenstwa

ABSTRACT
The Obligation of the Public Authorities to Pursue Policies Conducive to Satisfying the Housing

Needs, given the Ageing of Society

Article 75 (1) of The Constitution of the Republic of Poland obliges public authorities to pursue
policies conducive to satisfying the housing needs of citizens. Ongoing demographic change — the
ageing of society — requires consideration of the issue of seniors also in the sphere of housing. This
article takes up this subject and concisely presents the constitutional regulations, as well as briefly

highlights other legal solutions that could affect satisfying the housing needs of elderly people.

Stowa kluczowe: zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, starzenie sie spoteczenistwa, osoby starsze

Zmieniajgca si¢ rzeczywisto$§¢ demograficzna determinuje dzialania podejmowane przez
wiadze publiczng. Postepujacy proces starzenia si¢ ludno$ci wymusza uwzglednienie w nich
perspektywy senioralnej. Potrzeby osob starszych, ktorych udziat w spoleczenstwie
ustawicznie wzrasta, stanowily ratio legis (niektorych) podjetych i sfinalizowanych juz
inicjatyw ustawodawczych. Dotycza one roznych sfer zycia, cho¢ akcenty nie zostaly
roztozone symetrycznie. Priorytetowo potraktowano przede wszystkim kwestie zdrowotne, co
jest uzasadnione 1 zrozumiate per se. Prawodawca wyszczegolnit rowniez partycypacje
spoteczng 1 aktywno$¢ edukacyjng osob starszych. Perspektywiczne przedsiewzigcia z tego

zakresu pomoze ukierunkowaé, uksztaltowa¢ oraz — co najwazniejsze — uefektywnié
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regularne monitorowanie sytuacji osob starszych, z ktoérego informacja przedstawiana jest
corocznie przez Rade Ministrow™.

Na byt jednostki i standard jej egzystencji najwickszy wpltyw maja prawa socjalne i
ekonomiczne, ktéorych katalog zawarto w odrgbnym podrozdziale Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej?. Sposréd zebranych tam przepisdw, niektore wpisuja sie stricte w
potrzeby seniorow. Art. 68 ust. 3 Konstytucji RP zobowigzuje wiladze publiczne do
zapewnienia osobom w podesztym wieku szczegoélnej opieki zdrowotnej, co znalazto
konkretyzacje na poziomie ustawowym. Unormowania tego obszaru zapewne bedg jeszcze
optymalizowane, tymczasem obok tych wskaza¢ nalezy uregulowania z innego zakresu, do
ktorych - przy prognozowanej strukturze demograficznej — nalezy odnie$¢ si¢ prymarnie.
Wiek (wlasciwie stopien jego zaawansowania) wpltywa na pogarszajacy si¢ stan zdrowia, co z
kolei powigzane jest z ograniczeniem sprawnos$ci i mobilnosci, a nawet utratg niezaleznosci.
Co oczywiste, w pierwsze] kolejnosci wdraza si¢ narzedzia profilaktyczne, stad tez
pierwszoplanowos$¢ regulacji ,,prozdrowotnych”, jednakze konieczne jest takze rozwinigcie
rozwigzan rzutujacych na pozostate aspekty determinujace samodzielnos¢. Wsrod wielu
czynnikow wptywajacych na funkcjonowanie jednostki, kluczowe znaczenie ma sytuacja
mieszkaniowa. Wyznacznikiem aktywnosci legislacyjnej, jak 1 wszelkich dziatan
praktycznych wladzy publicznej w tym zakresie sa normy konstytucyjne.

Ustrojodawca w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP zobowigzuje witadze publiczne do
prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten wpisuje

sic w europejski kanon®, korespondujacy z miedzynarodowymi standardami®. Wielokrotnie

! Na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1705);
dalej: u.0.s.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997, Nr 78 poz. 483), dalej:
Konstytucja RP

® Odniesienie do tematyki mieszkaniowej znalazto si¢ w tekstach wielu ustaw zasadniczych panstw Europy. W
ramach przyktadowego wyliczenia przywota¢ nalezy chociazby Konstytucje Krolestwa Belgii z 7 lutego 1831 r.,
ktorej art. 23 — znamiennie rozpoczynajacy si¢ od zdania przywolujacego godnos¢ ludzka - stanowi, iz: ,,Kazdy
ma prawo do zycia odpowiadajacego wymogom godnos$ci ludzkiej” (Konstytucja Krolestwa Belgii, tham. W.
Skrzydto [w:] Konstytucje panstw Unii Europejskiej, W. Staskiewicz (red.), Warszawa 2011, s. 89), co stanowi
swoisty punkt wyjscia do wyspecyfikowanych w dalszej czgéci praw, w tym m.in. prawa do odpowiedniego
mieszkania. Na wyrdznienie zashuguje nadto Konstytucja Republiki Portugalskiej z dnia 2 kwietnia 1976 r.
(Konstytucja Republiki Portugalskiej, thum. A. Wojtyczek — Bonnand [w:] dz. cyt., W. Staskiewicz (red.), s. 599
i nn.), ktéra w art. 65 ust. 1 wskazuje, iz ,,Wszyscy majg prawo do mieszkania o odpowiedniej wielkosci, dla
siebie i swojej rodziny, zapewniajacego higiene 1 wygode oraz chronigcego intymno$¢ osobistg i prywatno$é
rodzinng” (Tamze, s. 617), natomiast regulacje tego samego rozdzialu odnoszg si¢ m.in. do — co nalezatoby
zaakcentowac -Sytuacji mieszkaniowej osob w podesztym wieku (art. 72 ust. 1): ,,Osoby w podesztym wieku
maja prawo do bezpieczenstwa materialnego oraz do warunkow mieszkaniowych i warunkéw zycia rodzinnego i
wspolnotowego, ktore zapewniaja im poszanowanie autonomii osobistej oraz umozliwiaja zapobieganie i
przezwycigzanie izolacji lub marginalizacji spotecznej” (Tamze, s. 619).

* Gwarancje dotyczace mieszkalnictwa zostaly potwierdzone przez podstawowe akty opracowane na poziomie
mi¢dzynarodowym. Art. 25 ust. 1 Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka stwierdza, iz: ,,Kazdy cztowiek ma
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komentowany w literaturze przedmiotu, czesto pojawia si¢ w orzecznictwie (rowniez
konstytucyjnym), co potwierdza spoteczng doniosto$¢ problematyki mieszkaniowe;.

Programowy charakter normy® oznacza, iz nie moze ona by¢ podstawa roszczen, co nie

prawo do poziomu zycia zapewniajacego dobrobyt jemu i jego rodzinie, wlaczajac w to wyzywienie, odziez,
mieszkanie, opieke lekarskg i niezbedne $wiadczenia socjalne, oraz prawo do zabezpieczenia na wypadek
bezrobocia, choroby, niezdolnosci do pracy, wdowienstwa, starosci, lub utraty $rodkéw do zycia w sposob od
niego niezalezny” (Powszechna Deklaracja Praw Czlowieka uchwalona 10 grudnia 1948 r. w Paryzu na Trzeciej
Sesji Zgromadzenia Ogolnego Organizacji Narodéow Zjednoczonych [w:] Prawa czlowieka i systemy ich
ochrony. Teksty zrédlowe, S. Jarosz — Zukowska (red.), wybor i oprac. S. Jarosz-Zukowska, A. Wojtatowicz, .
Zukowski, Wroctaw 2002, s. 15). Od tego fundamentalnego dla ochrony praw cztowieka dokumentu przej$é
nalezy do majacego juz wigzacy charakter Migdzynarodowego Paktu Praw Gospodarczych, Spotecznych i
Kulturalnych (Dz.U. z 1977 r., Nr 38, poz. 169), wprowadzajacego w art. 11 prawo do odpowiedniego poziomu
zycia, ,,wlaczajac w to wyzywienie, odziez i mieszkanie, oraz do statego polepszania warunkow bytowych”. Dla
Polski kluczowe sg takze regulacje przyjete na forum europejskim. W 1999 r. weszla w zycie tzw. Zrewidowana
Europejska Karta Spoteczna (jej poprzedniczka, Europejska Karta Spoteczna z 1961 r. (Dz.U. z 1999 r. Nr 8,
poz. 67 ze zm.; dalej: EKS), zostata ratyfikowana przez Polske w 1997 r.). Zawiera wiele zasadniczych
postanowien -wystarczy wskazac¢ chociazby newralgiczne prawo do mieszkania - jednakze Polska nie jest nimi
zwigzana. W pierwotnym tekscie EKS odniesienie do mieszkalnictwa nie zostato rozbudowane (zob. art. 16
EKS), natomiast juz - pierwszy z uzupetniajacych - Protokot dodatkowy do Europejskiej Karty Spotecznej z 5
maja 1988 r. —poszerza katalog m.in. o prawo oséb w podesztym wieku do ochrony socjalnej. Warto przywotac
brzmienie ust. 2 art. 4 wzmiankowanego Protokotu: ,,Umozliwienie osobom w podesztym wieku swobodnego
wyboru sposobu zycia oraz prowadzenia niezaleznej egzystencji w znanym im $rodowisku tak dtugo, jak beda
sobie tego zyczyli i beda do tego zdolni, poprzez: a) zapewnienie mieszkan dostosowanych do ich potrzeb i ich
stanu zdrowia lub zapewnianie stosownych srodkow na adaptacj¢ ich mieszkan; b) opieke medyczng i ustugi
niezb¢dne ze wzgledu na ich stan”. W wyliczeniu nalezy uwzgledni¢ takze Karte praw podstawowych Unii
Europejskiej, ktora odnosi si¢ do kwestii mieszkaniowej w art. 34 (,,Zabezpieczenie spoleczne i pomoc
spoteczna”), w Tytule IV (,,Solidarnos¢”). Ust. 3 przywotanego artykutu stanowi, iz: ,,W celu zwalczania
wykluczenia spotecznego i ubostwa, Unia uznaje i szanuje prawo do pomocy spotecznej i mieszkaniowej dla
zapewnienia, zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie Unii oraz ustawodawstwach i praktykach krajowych,
godnej egzystencji wszystkim osobom pozbawionym wystarczajacych srodkow”.

W pisSmiennictwie niejednokrotnie odnoszono si¢ do charakteru prawnego art. 75 Konstytucji RP.
Podejmowane watki wspierano analizami prac Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego, ktore
naswietlaly genezg tej regulacji w polskim porzadku prawnym (zob. szerzej: np. M. Bernaczyk, Konstytucyjne
obowiqzki panstwa do podejmowania dziatah w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jednostki [W:]
Realizacja i ochrona konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki w polskim porzqdku prawnym, M. Jabtonski
(red.), Wroctaw 2014, s. 759 i nn.). Rozwazania dotyczyly rowniez jej postaci jako prawa podmiotowego, a
zwlaszcza skutkow, jakie mogloby to za sobg pociggnaé. Doktryna przedmiotu obfituje w wiele ciekawych
dygresji i interpretacji dotyczacych dominujgcego ujecia art. 75 ust. 1, czyli normy programowej. Uzasadnienie
wydaje si¢ by¢ dosy¢ oczywiste: ,,(...) realizacja powszechnego prawa do mieszkania mogtaby natrafia¢ na
bardzo istotne przeszkody faktyczne” (P. Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r., Warszawa 2008, s. 177 i n.). Warto rowniez przywota¢ komentarz L. Garlickiego i M.
Derlatki: ,,Powstrzymano si¢ od sformulowania >>prawa do mieszkania<<, rozumianego jako prawo
podmiotowe kazdego obywatela czy kazdej rodziny. Konstytucje z 1997 r. cechuje wiec wigkszy realizm, niz
niektore inne ustawy zasadnicze w naszym regionie. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ujeto w kategoriach
zadania (celu) wiadz publicznych (L. Garlicki, M. Derlatka, Artyku/ 75 [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej. Komentarz. T. Il, L. Garlicki, M. Zubik (red.), Warszawa 2016, s. 810). Wspotgra to z uwaga M.
Dabrowskiego: ,,Ustrojodawca, redagujac postanowienia ustawy zasadniczej (...) miat pelng §wiadomos$¢, ze
musi to czyni¢ z duzg rozwagg, by nie doprowadzi¢ do takiej sytuacji, w ktorej ustanowionych przez niego
przepisoOw nie da si¢ wykonac i stang si¢ one tzw. martwa literg prawa” (M. Dabrowski, Prawa i wolnosci
mieszkaniowe [wW:] Wolnosci i prawa cziowieka w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, M. Chmaj (red. nauk.),
Warszawa 2016, s. 231). Powyzsza egzemplifikacje mozna rozwing¢ (i zwienczy¢ zarazem) Konstatacja J.
Karpia i J. Szymanka: ,,(...) zmiana charakteru prawa do mieszkania (...) i nadanie mu statusu prawa — zadania
wladz publicznych nie byta wecale podyktowana, ani tym bardziej nie skutkuje, zmniejszeniem stopnia
mozliwosci egzekucji tego prawa. Zdejmuje tylko z niego znami¢ roszczeniowosci, co bylo podyktowane
niemoznoscia jego ewentualnego dochodzenia na drodze sadowej (...). W zadnym jednak razie nie czyni to z
prawa zawartego w formule prawa — zasady polityki panstwa prawa fikcyjnego, fasadowego czy dekoracyjnego,
pozbawionego w zasadzie mozliwosci jego efektywnego wykonania (J. Karp, J. Szymanek, Konstytucyjne prawo
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pozbawia jej bynajmniej jakiegokolwiek znaczenia. Wyeksplikowane lapidarnie w
przywotanej podstawie prawnej zadania, sg zalezne od mozliwosci finansowych panstwa. Co
prawda, art. 75 ust. 1 Konstytucji RP nie bedzie zarzutem skargi konstytucyjnej®, jednakze
moze by¢ samodzielnym wzorcem kontroli konstytucyjnosci ingerujacej ,,(...) raczej] w

sytuacje wyjatkowe (.. .)”7

. ,,Podstawowg wskazdéwka zawartg w art. 75 Konstytucji jest nakaz
preferencyjnego traktowania potrzeb mieszkaniowych obywateli (...)”°, doprecyzowany
triadg zadan, ktorym przypisano szczegdlne znaczenie. Wladze publiczne powinny
koncentrowa¢ swoje dzialania zwlaszcza na przeciwdzialaniu bezdomnos$ci, wspieraniu
budownictwa socjalnego oraz popieraniu dziatan obywateli zmierzajagcych do uzyskania
wlasnego mieszkania®. Wymienione cele umozliwiaja zidentyfikowanie kategorii osob,
ktérych sytuacja powinna zosta¢ potraktowana prymarnie w ksztaltowaniu polityki
urzeczywistniajacej konstytucyjng dyspozycje. Dotychczasowa praktyka ustawodawcza
wdrazata zwlaszcza instrumenty wspomagajace osoby, ktorych status materialny nie pozwala
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Zaliczy¢ do nich mozna
kreowanie dogodnej polityki kredytowej oraz podatkowej, utatwienia w przeksztalceniu
tytulu prawnego do mieszkania (na trwalszy) czy w koncu aktywne zaangazowanie w rozwoj
budownictwa socjalnego™®. Do grupy beneficjentow tego konstytucyjnego nakazu kwalifikuja
si¢ przede wszystkim mniej zamozni obywatele, mlodzi ludzie (czy tez malzenstwa)
poszukujacy pierwszego lokum, etc. Sytuacja mieszkaniowa tego kregu osob (i ich dazenie
we wskazanym obszarze) powinna by¢ — w S$wietle konstytucyjnych unormowan -
uwzgledniana pierwszoplanowo. Co prawda, skonkretyzowanym w ustawie zasadniczej

zadaniom nadano priorytet', lecz nie wylaczno$¢ — intensyfikacja staran przedsigbranych w

do mieszkania: jako przyklad tzw. prawa — zasady polityki panstwa [W:] Standardy wykonywania wladzy
publicznej, K. Miaskowska — Daszkiewicz, R. M. Pal (red.), Lublin 2008, s. 105).

®Trybunat Konstytucyjny wskazal to wyraznie w uzasadnieniu wyroku z 29 wrzesnia 2003 r. (sygn. K 5/03,
OTK-A ZU 2003, nr 7, poz. 77): ,(...) przepisy programowe do ktorych nalezy art. 75 Konstytucji nie moga by¢
wzorcem konstytucyjnym w ramach skargi konstytucyjnej, albowiem nie stwarzajg prawa podmiotowego”.

" L. Garlicki, M. Derlatka, dz. cyt. [w:] dz. cyt., L. Garlicki, M. Zubik (red.), s. 811 (zob. szerzej: Tamze).
Gwoli rozwiniecia - fragment (przywotanego juz wezesniej) wyroku Trybunatu Konstytucyjnego o sygn. K 5/03:
,Cytowany przepis Konstytucji ma charakter normy programowej, formutujacej strategiczne priorytety polityki
panstwa. Ani sposob realizacji tego programu, gdy idzie o konkretne instrumenty prawne nie jest w takiej
normie w wigzacy sposob przesadzony, ani nawet sam priorytet strategiczny wskazanego w przepisie celu — nie
ma bezwzglednego charakteru. Wtadza publiczna (legislator) zachowuje tu w wysokim stopniu swobode wyboru
czasu, intensywnos$ci, dynamiki i sposobu realizacji celéw programowych.”.

& M. Malinowska — Wéjcicka, H. Ostrowski, Prawo do mieszkania jako prawo podstawowe — polska praktyka w
swietle Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci [W:] Ochrona praw cztowieka w
Europie. Aksjologia — instytucje — nowe wyzwania — praktyka, J. Jaskiernia, K. Spryszak (red. nauk.), Torun
2017, 5.170.

° Na podst. art. 75 ust. 1 Konstytuciji RP.

10 Przejawito si¢ to chociazby w uchwaleniu ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (tekst jedn.:Dz.U. z 2017 r., poz. 79).
1 B, Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012, s. 440.
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celu wypehienia woli ustrojodawcy powinna uwzgledni¢ rozlegle zakrojony zakres
obowigzkow, jaki natozono na adresatow. ,,Problem prawa do mieszkania i zakresu
obowigzkow witadz publicznych zwigzanych z zapewnieniem obywatelom >>dachu nad
glowa<< jest integralnie zwigzany z zapewnieniem ludziom godnych warunkow zycia, a tym

12 Supremacja

samym wigze si¢ z konstytucyjng zasadg ochrony godnosci czlowieka
godnosci jako aksjologicznego uzasadnienia nakazuje zogniskowa¢ uwage na jednostkach,
ktérych stabsza pozycja — z powodu oddziatywania wielu czynnikdéw - uniemozliwia petne
zaspokojenie podstawowych potrzeb. Seniorzy, znajdujacy si¢ na szczegdlnym etapie zycia,
rowniez mogg kwalifikowa¢ si¢ do tej kategorii osob, ktéra zagrozona jest odczuwalnym
niezaspokojeniem ich potrzeb.

»Dla ludzi starszych mieszkanie stanowi szczegdlng warto$é, gdyz w znacznym

stopniu staje sie podstawowym miejscem ich funkcjonowania™*®

. Przestrzen ta powinna wigc
by¢ zaaranzowana w taki sposob, aby zapewnia¢ seniorom poczucie komfortu, mimo
pojawiajacych si¢ z uplywem czasu niedomagan. Warunki mieszkaniowe polepszaja si¢ w
ujeciu globalnym, jednak wcigz nietrudno o przyktady elementarnych brakéw, ktore w
negatywny sposob rzutuja na jako$¢ zycia senioroOw. Zdecydowana ich cze$¢ to
nieperspektywiczne rozwigzania architektoniczne z przesztosci, nieuwzgledniajace zjawiska
rosngcej przecigtnej dlugosci zycia mieszkancow. Nieporeczne Klatki schodowe, brak wind,
uniemozliwiajace swobode ruchu pomieszczenia14 - to najczegsciej ,,spadek” otrzymany wraz
ze starszym budownictwem. Nie trzeba tez nawet specjalnie szukaé wspodtczesnych
niedociagni¢¢ i niedopatrzen. Bariery architektoniczne uniemozliwiaja niekiedy zrealizowanie
codziennych zadan i1 tym samym zaspokojenie podstawowych potrzeb. Nie mozna poming¢
newralgicznej, finansowej kwestii zwigzanej z utrzymaniem i eksploatacjg mieszkan — koszty
Z tym zwigzane s3 czg¢sto znacznym obcigzeniem dla budzetu domowego, stanowig istotny
udziat w miesi¢gcznych wydatkach, co nieraz warunkuje zakup niezbgdnych do zycia
produktow. Zapewne kazda osoba starsza moglaby stworzy¢ swoj ranking problemow

mieszkaniowych, jednakze nawet generalny rzut umozliwia wyciggnigcie wniosku o

2 M. Malinowska — Wéjcicka, H. Ostrowski, dz. cyt.[w:] dz. cyt., J. Jaskiernia, K. Spryszak (red. nauk.), s.169.
B M. Zratek, Mieszkanie i srodowisko zamieszkania ludzi starych, [w:] Strategie dzialania w starzejgcym sie
spoteczenstwie.  Tezy i  rekomendacje, B. Szatur - Jaworska (red.), Warszawa 2012,
https://www.rpo.gov.pl/pliki/13541772380.pdf, s. 117, dostep: 14.02.2017..

W literaturze przedmiotu wybrane aspekty dotyczace potrzeb mieszkaniowych osob starszych zostaty rowniez
omowione — oprocz w/w publikacji — m.in. w: M. Zratek, Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob starszych.
Dylematy i kierunki zmian [w:] O sytuacji ludzi w starszym wieku, J. Hrynkiewicz (red.), Warszawa 2012; H.
Zaniewska, M. Thiel, Mieszkanie jutra ludzi starych — nadzieja czy zagrozenie? [W:] Nasze starzejgce sig
spoteczenstwo. Nadzieje i zagrozenia, J. T. Kowaleski, P. Szukalski (red.), L.6dZ 2004.

14 Zob. szerzej: H. Zaniewska, M. Thiel, dz. cyt. [w:] dz. cyt., J. T. Kowaleski, P. Szukalski (red.), s. 323 i n.
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koniecznosci zoptymalizowania tej sfery, aby seniorzy mogli godziwie egzystowac.
Problematyka ta zostala odnotowana w strategicznym dla polskiej polityki senioralnej
dokumencie, czyli Zalozeniach Dlugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014 —
2020%. Umiejscowiono ja w szerszym aspekcie projektowania przyjaznej przestrzenile,,
rekomendujgc m.in.: dostosowywanie infrastruktury istniejgcych zespoldw mieszkan do
potrzeb senioréw, popieranie tak ukierunkowanego, nowego budownictwa, etc.'.
Przygotowana na podstawie u.o.s. ,,Informacja o sytuacji oséb starszych w Polsce za 2015
rok”®, nieco szerzej odniosta si¢ (w ramach chociazby lapidarnej prezentacji stanu
faktycznego) do sytuacji mieszkaniowej seniorow. Juz na wstepie zaznaczono, ze problem
zapewnienia odpowiednich warunkéw mieszkaniowych tej grupie osob bedzie narastal™.
Przedstawione w tej czesci dane potwierdzaja zjawisko singularyzacji wsrdd osob starszych
(w kolejnych przedziatach wiekowych powyzej 60 r. z. rosnie odsetek jednoosobowych

gospodarstw domowych®®). Poza tym, wickszo§¢ osdb starszych jest wiascicielami

zajmowanych mieszkan®™. W dokumencie uwypukla si¢ niedostosowanie lokali
mieszkaniowych i - w zwigzku z oczekiwanym narastaniem problemu w nicodleglej
perspektywie - wskazuje si¢ na konieczno$¢ zainicjowania dziatan oraz rozwigzan

dotyczacych tzw. mieszkalnictwa senioralnego (rozumianego jako zasob przestrzennie,
srodowiskowo oraz technicznie dostosowany do specyfiki potrzeb seniorow)?. Kwestic te
rozwinigto rowniez w Narodowym Programie Mieszkaniowym?, gdzie wérod planowanych
dziataf, ktorych realizacja ma przyblizy¢ urzeczywistnienie celow NPM, sformulowano pkt I:
,Polityka senioralna: jako$ciowa 1 iloSciowa optymalizacja zasobow mieszkaniowych wraz z

towarzyszacg infrastrukturg stosownie do specyfiki wyzwan zmieniajacej si¢ struktury

> Zatacznik do uchwaty nr 238 Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2013 r. w sprawie przyjecia dokumentu
Zatozenia Dhugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020 (M.P. z 2014 r., poz. 118), dalej:
ZDPS.

% Tamze, s. 23 i n.

Y"Na podst.: ZDPS. s. 24

Istotne jest to, iz uwzgledniono kooperacj¢ z osobami starszymi (oraz organizacjami spotecznymi) na temat
oceny dostgpnosci miejsc publicznych dla seniorow, a takze przygotowywanie proponowanych zmian (na podst.:
Tamze), zob. szerzej: Tamze.

8 Informacja o sytuacji oséb starszych w Polsce za rok 2015, dokument dostepny na stronie internctowej
Ministerstwa  Rodziny, Pracy i Polityki Spolecznej:  https://www.mpips.gov.pl/seniorzyaktywne-
starzenie/informacji-o-sytuacji-osob-starszych-w-polsce-za-rok-2015/, dostep: 14.02.2017; dalej: Informacja.

¥ Na podst.: Informacja, s. 33 i n., zob. szerzej: Tamze.

%0 Na podst.: Tamze, s. 34, zob. szerzej: Tamze.

*! Na podst.: Tamze.

%2 Tamze, s. 338.

#Zatacznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministrow z 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego, dostepnej w Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury i
Budownictwa: mib.bip.gov.pl/fobjects/download/178834/npm-pdf.html, dostep: 02.07.2017 r., dalej: NPM.

Czasopismo naukowe ACTA ERASMIANA XIV (2017) 92



ANNA KUCHCIAK

wiekowej spoieczeﬁstwa”u. Gwoli zarysu tego dzialania, mozna wypunktowac m.in.”:

zaangazowanie naukowcow 1 ekspertow w przewidziang aktualizacje ZDPS; uwzglednienie
kompleksowosci w systemowym podejs$ciu polityki spolecznej i mieszkaniowej do problemu
starzenia si¢ ludno$ci; powigzanie ,,skutecznej polityki senioralnej w mieszkalnictwie z

”26, etc. Niektore z

polityka miejska, planowaniem przestrzennym, urbanistyka i rewitalizacja
wybranych powyzej punktow dodatkowo zdetalizowano, co pozwala zwizualizowaé
przedsigwzigcia zorientowane pro futuro.

Wdrozenie strategicznych planow zwigzane jest z pewnym dystansem czasowym.
Tymczasem w juz obowigzujacym porzadku prawnym mozna wskaza¢ instrumenty, ktore
nasuwaja si¢ w kontekscie potrzeb mieszkaniowych oséb starszych, chociaz nie majg one
charakteru ekskluzywnego. Powszechne jest przeswiadczenie, Ze seniorzy powinni jak
najdtuzej zajmowac swoje mieszkania®’, co daje im poczucie stabilnosci w znanym otoczeniu
(zwlaszcza rodzinnym) i oszczgdza trudnosci adaptacyjnych w nowym miejscu pobytu -
dlatego w dalszej czesci artykutu zostang esencjonalnie przedstawione wybrane rozwigzania,
ktére moga wesprze¢ osoby starsze w realizacji tych oczekiwan.

Seniorzy w trudnej sytuacji materialnej, dla ktorych wydatki zwigzane z utrzymaniem
lokum wiaza si¢ z cyklicznym nadwyrezaniem budzetu, moga zlozy¢ wniosek o przyznanie
dodatku mieszkaniowego. Podstawowe regulacje dotyczace tego $wiadczenia pieni¢znego
zawiera ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych?®, ktora ,,(...) winna
by¢ (...) pojmowana jako jedna z ustaw konkretyzujacych cele wskazane w obydwu ustepach
art. 75 Konstytucji RP (...). Celem ustawy jest umozliwienie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodzin, ktére z racji niskich dochodéw wymagaja pomocy pafistwa”?,
majace] w tym przypadku charakter positkowy. Dodatek mieszkaniowy jest §wiadczeniem
okresowym®, przyznawanym w drodze decyzji administracyjnej. O dodatek moga ubiegaé si¢
osoby, ktore spetniaja facznie eksplicytne warunki. Pierwszy z nich wiaze si¢ z posiadaniem

jednego z enumeratywnie wyliczonych w art. 2 u.d.m. tytutow prawnych do lokalu

** NPM, s. 80.
% Na podst.: NPM, s. 81, zob. szerzej: Tamze.
% Tamze.

2 W wielokrotnie przywotywanych w publikacjach poswigconych osobom starszym ,,.Zasadach dzialania na
rzecz 0sOb starszych”, dokumencie przyjetym 16 grudnia 1991 r. przez Zgromadzenie Ogdlne Organizacji
Narodow Zjednoczonych (rezolucja nr 46/91), wyartykutowano 18 zalecen, ktére w zamysle ich twoércOw maja
implikowaé krajowg dzialalno$¢ na rzecz seniorow. Zgodnie z zaleceniem nr 6: ,,Osoby starsze powinny
pozostawa¢ w swoich mieszkaniach tak dlugo, jak jest to mozliwe”(za tlum.: B. Szatur — Jaworska, Zasady
polityk publicznych w starzejgcych sie spoteczenstwach [w:] dz. cyt., B. Szatur — Jaworska (red.), s. 13).

%8 Tekst jedn.:Dz.U. z 2017 r., poz. 180; dalej: u.d.m.

29 G. Manjura-Niskiewicz, Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2016, s. VII.

%0 7godnie z art. 7 ust. 5 u.d.m. dodatek mieszkaniowy przyznawany jest na 6 miesiecy (liczac od pierwszego
dnia miesigca, ktory nastapil po dniu ztozenia wnioskuy).
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mieszkalnego® (lub tez jego braku, jezeli osoba oczekuje na przystugujacy jej lokal zamienny
albo socjalny). Kolejne kryterium dotyczy uprawniajacego do dodatku mieszkaniowego
$redniego miesiecznego dochodu (na jednego cztonka gospodarstwa domowego), ktory w
ciggu 3 miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku ,nie przekracza 175% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie

»32 T w koncu trzecia przestanka,

wieloosobowym, obowigzujacej w dniu zlozenia wniosku
ktéra odnosi si¢ do tzw. normatywnej powierzchni uzytkowej. Ustawodawca w art. 5 ust. 1
u.d.m. zawart przelicznik m? powierzchni normatywnej na liczbe cztonkow gospodarstwa
domowego®* W kontekscie senioralnym nalezy nadmienié, iz — zgodnie z art. 5 ust. 3 -
powierzchni¢ normatywna zwicksza si¢ o 15 m?, ,,jezeli w lokalu mieszkalnym zamieszkuje
osoba niepetnosprawna poruszajaca si¢ na wozku lub osoba niepelnosprawna, ktorej
niepelnosprawno$¢ wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju”. Art. 6 ust. 1 u.d.m.
zawiera formule na obliczenie wysokosci dodatku mieszkaniowego: od kwoty wydatkow
ponoszonych przez wnioskodawce (w zwiazku z zajmowaniem lokalu mieszkalnego)
przypadajacych na normatywnag powierzchni¢ uzytkowa mieszkania nalezy odja¢ kwote, jaka
wedlug prawodawcy stanowi procentowy udzial dochodéw gospodarstwa domowego w
Wydatkach34. Ztozenie wniosku (wraz z niezbednymi zatgcznikami) przez osobe uprawniong
inicjuje procedur¢ przyznania dodatku mieszkaniowego, ktora zwiencza decyzja wojta,
burmistrza, prezydenta lub upowaznionej przez nich innej 0s0by35. Nalezy podkresli¢, ze
prawa do dodatku mieszkaniowego nie pozbawia przekroczenie progu dochodowego czy

limitu powierzchniowego — w pierwszym przypadku dodatek mieszkaniowy obniza si¢ o

¥ Ustawodawca wymienia w tym katalogu m.in.: najem, podnajem, spoltdzielcze prawo do lokalu, wlasnos¢, a
wigc nie jest to ,,(...) kazdy tytul prawny do zajmowanego lokalu, lecz tylko taki, ktory zobowigzuje osobe go
posiadajaca do ponoszenia wydatkow zwigzanych z korzystaniem z mieszkania” (G. Manjura — Miskiewicz, dz.
cyt., s. 11).

¥ Fragm. art. 3 ust. 1 u.d.m.

% W przypadku 1 osoby wynosi ona 35 m®, dla 2 oséb to juz 40 m® etc. Powierzchnia normatywna jest
stopniowana nierdwnomiernie - dopiero z kazda kolejng osoba w gospodarstwie domowym liczebniejszym niz 6
0s6b (70 m? ) zwicksza si¢ 0 5 m®.

% Zgodnie z art. 6 ust. 1, dla 1-osobowego gospodarstwa domowego ten udziat wynosi 15% (pkt 1), dla
gospodarstwa 2-4 osobowego stanowi on 12% (pkt 2), etc. (z zastrzezeniem innych wariantow dla sytuacji, gdy
miesieczny dochdd jest > 150% lub > 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i
wieloosobowym odpowiednio — a nie przekracza granicznych kwot wskazanych w art. 3 ust. 1).

% Na podst. art. 7 ust. 1 i 1a u.d.m.

Na marginesie rozwazan warto nadmienic¢, iz ustawodawca poczynit zastrzezenie, wskazujac na art. 7 ust. 31 4
u.d.m., ktéory wprowadza ,,(...) system zapobiegania naduzyciom (...)” (R. Dziczek, Prawo mieszkaniowe w
praktyce. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2012, s. 444). Wnioskodawca ubiegajacy si¢ o
przyznanie dodatku mieszkaniowego moze spotkaé si¢ z odmowa, jezeli organ — w wyniku przeprowadzenia
wywiadu S$rodowiskowego — ustali wystgpowanie razacej dysproporcji pomigdzy niskimi dochodami
wykazanymi w zlozonej deklaracji a faktycznym stanem majatkowym tej osoby (na podst. art. 7 ust. 3 pkt 1) lub
tez niezgodnos¢, gdy ,,faktyczna liczba wspdlnie stale zamieszkujacych i gospodarujacych z wnioskodawca jest
mniejsza niz wykazana w deklaracji (...)” (art. 7 ust. 3 pkt 2).
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kwote tej nadwyzki (na co wskazuje art. 6 ust. 8 u.d.m.), z kolei w drugiej sytuacji ustawa
wskazuje procentowo gorny putap tego metrazowego nadmiaru na poziomie 30 % lub — przy
dodatkowych obostrzeniach — na poziomie 50% (w my$l art. 5 ust. 5 u.d.m.). Dla osob
starszych o nizszym statusie materialnym ta pokrotce zarysowana forma pomocy publicznej
moze zniwelowaé regularnie pojawiajace si¢ niedostatki finansowe, zwigzane z pokryciem
wydatkow na utrzymanie mieszkania. Co wigcej, wzmiankowane $wiadczenie pieni¢gzne -
oproécz wymiernego wsparcia - moze zapewni¢ tym osobom wyzbycie si¢ comiesi¢cznych
obaw zwigzanych z regulowaniem optat i zapewni¢ (chociazby tymczasowa, zwigzang z jego
charakterem) stabilizacje.

Przechodzac na grunt $wiadczen pomocy spotecznej, nalezatoby na wstepie przywotaé
konstatacje¢ 1. Sierpowskiej: ,,Formy ochrony mieszkania przewidziane w ustawie o pomocy
spotecznej wpisuja si¢ w konstytucyjne postanowienia na temat polityki panstwa sprzyjajacej
zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli (...)"*®. Analizujac uregulowania
poszczeg6lnych rodzajow $swiadczen przewidzianych przez ustawe z dnia 12 marca 2004 r. o
pomocy spolecznej®’, uwage zwraca art. 39 ust. 2 u.p.s., gdzie - w przykladowym katalogu
niezbednych potrzeb bytowych, dla zaspokojenia ktérych moze zosta¢ przyznany zasilek
celowy - ustawodawca uwzglednit m.in. zakup opatu, niezb¢dnych przedmiotéow uzytku
domowego oraz drobne remonty i naprawy mieszkania. Konkretne przeznaczenie (celowosc)
jest jedna z cech konstytutywnych prawa do zasitku celowego, co ma odzwierciedlenie w jego
nazwie*®. Co najwazniejsze, osoba ubiegajaca si¢ o przyznanie tego Swiadczenia pieni¢znego
musi spetni¢ kryterium dochodowe wskazane w art. 8 u.p.s. Rada gminy (w drodze uchwaty)
moze jednak podwyzszy¢ kwotg uprawniajacg m.in. do zasitku celowego. Nalezaloby rowniez
nadmienié¢, ze w szczegllnie uzasadnionych przypadkach mozna przyzna¢ osobie (lub
rodzinie) przekraczajacej prog dochodowy specjalny zasitek celowy (art. 41 pkt 1 u.p.s.).
Kluczowe dla konstrukcji zasitku celowego jest pojecie niezbednej potrzeby bytowej, ktore
,jest prawnie niedookreslone, jego interpretacja i ocena nalezg do organu rozstrzygajacego
indywidualny przypadek™®. Dlatego tez, mimo spelnienia przez wnioskodawce okreslonych
w ustawie warunkow, zasilek celowy nie ma obligatoryjnego charakteru — zalezy to od
uznania rozpatrujacego konkretng sprawe, a zwlaszcza oceniajacego sytuacje wnioskodawcy

organu administracyjnego. W doktrynie podniesiono, ze ta forma pomocy publicznej ma

% 1. Sierpowska, Socjalne aspekty ochrony prawa do mieszkania, ,,Wroctawskie Studia Erazmianskie” 2010, z.
4,s. 294,

%7 Tekst jedn.:Dz.U. z 2016 r., poz. 930 ze zm.; dalej: u.p.s.

%8 W. Maciejko, Art. 39 [w:] W. Maciejko, P. Zaborniak, Ustawa o pomocy spolecznej. Komentarz, \Narszawa
2013, s. 176.

3, Sierpowska, Pomoc spofeczna. Komentarz, Warszawa 2014, s. 204.
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charakter jednorazowy. Jak trafnie odnotowal W. Maciejko: ,,Tylko element zaskoczenia
osoby zainteresowanej takim biegiem wydarzen, ktory doprowadzit do powstania
koniecznos$ci zaspokojenia potrzeby bytowej przy zaangazowaniu administracji publicznej,
moze tworzy¢ konstytutywng przestanke niezbednosci, ktorej wymaga art. 39 ust. 14,
Powracajgc do wyszczegdlnionych ad exemplum przez prawodawce ,,drobnych remontoéw i
napraw w mieszkaniu”, okoliczno$ci te zostaly naswietlone przez orzecznictwo sadow
administracyjnych. Wskaza¢ nalezy przede wszystkim wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Biatymstoku z 15 wrze$nia 2011 r. (sygn. II SA/Bk 442/11), w ktorym
— odnoszac si¢ m.in. do pojecia ,,niezbednej potrzeby zyciowej” — stwierdzono, ze chodzi
zwlaszcza o potrzeby, ktérych niezaspokojenie powoduje ,niebezpieczenstwo zagrozenia

»# Rozwinicto dalej, iz: ,,W ten kanon wpisuja sie

zycia 1 zdrowia wnioskodawcy (...)
robwniez potrzeby w postaci niezbednych przedmiotéw uzytku domowego, drobnych
remontdw 1 napraw, jednak chodzi tu tylko o takie naprawy i remonty, ktore zabezpieczaja
byt, a niektére podnosza jakosé funkcjonowania™®. Instytucja zasitku celowego umozliwia
wiec zaspokojenie tych rudymentarnych potrzeb, ktore pojawiaja si¢ czesto jako wypadkowa
nieprzewidzianych, nieplanowanych okolicznosci. Osoby starsze o nizszym statusie
materialnym, ktore nie potrafig samodzielnie odeprze¢ komplikacji rzutujacych negatywnie
na ich sytuacje mieszkaniowa, beda mogly stara¢ si¢ o dorazng interwencj¢ ze strony panstwa.

Poruszajac si¢ w obrebie problematyki mieszkaniowej osob starszych, nalezy
sygnalnie nawigza¢ do instrumentdw, ktdre umozliwiaja pozyskanie przez przedstawicieli tej
grupy osob dodatkowych przychoddéw dzigki wykorzystaniu wiasnej nieruchomos$ci. W
polskim porzadku prawnym od dawna obowigzuja regulacje dotyczace umowy dozywocia
(art. 908 — 916 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny**). Zgodnie z art. 908 § 1
k.c. ab initio polega ona na tym, ze w zamian za przeniesienie prawa wlasnosci
nieruchomos$ci, nabywca zobowigzuje si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie.
Newralgiczna jest dalsza cze$¢ przepisu, w mysl ktéorego nabywca powinien (przy braku
odmiennej umowy) przyja¢ zbywce jako domownika, co wigze si¢ z dostarczaniem
wyzywienia, ubrania, mieszkania, §wiatta i opatlu, a takze zapewnieniem odpowiedniej

pomocy oraz pielggnowaniem w chorobie (ustawodawca dodaje jeszcze obowigzek

0 Tamze, s. 206.

*1W. Maciejko, art., 39 [w:] W. Maciejko, P. Zaborniak, dz. cyt., s. 177.

“2 Fragment wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z 15 wrzeénia 2011 r. (sygn. II
SA/Bk 442/11), Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/, dostep:
20.09.2017r.

“ Tamze.

* Tekst jedn.:: Dz.U. z 2017 r., poz. 459 ze zm.; dalej: k.c.
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sprawienia dozywotnikowi pogrzebu odpowiadajacego miejscowym zwyczajom)45. Roéwniez
na rzecz osoby bliskiej zbywcy mozna zastrzec dozywocie®. Z kolei art. 910 § 1 zd. 1 k.c.
stanowi, iz: ,,Przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci na podstawie umowy o dozywocie
nastepuje z jednoczesnym obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia”. Praktyka
unaocznia, iz umowa dozywocia ma najczesciej zastosowanie w relacjach pokrewienstwa
(rodzinnych). Od 2014 r. alternatywe dla umowy dozywocia upatruje si¢ w odwroconej
hipotece, co zwigzane jest ze stworzeniem dedykowanych tej instytucji ram prawnych i
wejsciem w zycie ustawy z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie
hipotecznym‘”. Co znamienne, odwrocona hipoteka nazywana jest réwniez ,,(...) kredytem
senioralnym badZz renta senioralng”®®. Juz w uzasadnieniu do projektu u.0.k.h.
wyeksponowano, iz emeryci, ktorych wysokos¢ S$wiadczen jest nizsza od wcze$niej
uzyskiwanych wynagrodzen za wykonywang prace, szukaja dodatkowych S$rodkow
finansowych*. Przyklad pozostatych pafistw, w ktorych wdrozono ten instrument,
potwierdza, iz beneficjentami odwrdconej hipoteki sa seniorzy™. Mimo to, u.0.k.h. nie
ustalita limitu wieku dla kredytobiorcow. W doktrynie mozna znalez¢ przejrzyste okreslenie
istoty tej uslugi finansowe;j, ktora ,,(...) sprowadza si¢ do odmrozenia zakumulowanego w
nieruchomosci kapitalu w plynne $rodki finansowe”!. Ustawodawca w art. 4 ust. 1 u.0.k.h.
réwniez zdefiniowal umowe odwroconego kredytu hipotecznego, na podstawie ktorej: ,,bank
zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sume
srodkéw pienigznych, ktorych splata nastapi po $mierci kredytobiorcy, a kredytobiorca
zobowiazuje si¢ do ustanowienia zabezpieczenia splaty tej sumy wraz z naleznymi odsetkami

oraz innymi kosztami”(art. 4 ust. 1 u.o.k.h). Kluczowe jest dookreslenie z ust. 2 art. 4 u.o.k.h.,

** Na podst.: art. 908 § 1 k.c.

%6 Na podst.: art. 908 § 3 k.c.

" Tekst jedn.: Dz.U. z 2016 r., poz. 786; dalej: u.0.k.h.

*® T. Kowalak, Odwrécona hipoteka — zasady funkcjonowania i perspektywy wprowadzenia w Polsce, ,,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny”, 2010, z. 4, s.152.

%9 Uzasadnienie [w:] Poselski projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, druk sejmowy nr 1442 (VII
kadencja Sejmu RP), s. 24, http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?nr=1442, dostep: 02.07.2017.

%0 Zob. szerzej: T. Kowalak, dz. cyt., s. 151.

*1 E. Rutkowska — Tomaszewska, Odwrécony kredyt hipoteczny — lekarstwo na ubdstwo emerytéw (senioréw,
0sob starszych)? [w:] Ubdstwo w Polsce, J. Blicharz, L. Klat — Wertelecka, E. Rutkowska — Tomaszewska
(red.),Wroctaw 2014, s. 166. W ramach poszerzenia kontekstu sytuacyjnego, mozna przywota¢ spostrzezenia R.
Strzelczyka na temat odwroconego kredytu hipotecznego: ,,0soby w podesztym wieku majg utrudniony dostep
do produktow kredytowych. (...) Udzielenie osobie w podesztym wieku >>klasycznego<< Kkredytu
dlugoterminowego wiaze si¢ z ryzykiem jego niesptacenia, wynikajacym z ograniczonej dtugosci zycia osoby
fizycznej. (...) Pamietad tez trzeba, ze osoby starsze staja si¢ z uptywem czasu mniej zaradne, a o za tym idzie —
czesto niewyptlacalne. Z przedstawionych wyzej powodow pozadane stato si¢ wypracowanie koncepcji nowego
produktu kredytowego, zapewniajacego osobom starszym dostep do $rodkow finansowych, przy jednoczesnym
zapewnieniu instytucjom Kkredytujacym bezpieczenstwa w funkcjonowaniu” (R. Strzelczyk, Prawo
nieruchomosci, Warszawa 2017, s. 267).
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wskazujace, iz kredytobiorca moze by¢ osoba, ktorej przystuguje: prawo wilasnosci
nieruchomosci, spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub prawo uzytkowania
wieczystego®®. Bank zabezpiecza swoja wierzytelno$é poprzez ustanowienie hipoteki na
nieruchomos$ci lub prawie, o ktéorym mowa w zdaniu poprzedzajagcym, a takze przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie ich wlasnosci (nieruchomosci lub
prawa)®. Podstawa ustalenia wysokosci kredytu jest warto$é rynkowa nieruchomosci lub
lokalu®. Analizujac bardziej szczegdlowe przepisy pozostatych rozdziatéow u.o.k.h., uwage
zwraca zwlaszcza swoisty obowigzek informacyjny po stronie banku, ktory musi dostarczy¢
kredytobiorcy najpozniej na 14 dni przed zawarciem umowy formularz zawierajacy
analityczne informacje o ofercie. Zapoznanie si¢ z nimi przed przystgpieniem do umowy
pozwoli osobom starszym — gtownym adresatom tej ustugi — na podjecie bardziej swiadomej
decyzji. ,,Wyj$ciem naprzeciw” seniorow mozna uzna¢ réwniez art. 10 ust. 3 u.o.k.h., ktory
obliguje bank do dofaczenia do umowy wzoru o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. E.
Rutkowska — Tomaszewska stwierdzita, iz: ,,Uregulowanie zasad $wiadczenia tej nowej
ustugi, praw i obowigzkow stron, jest tym bardziej istotne, ze osoby starsze, stanowigce grupe
docelowg dla podmiotéw $wiadczacych tego rodzaju ustugi, sa najczeséciej osobami o niskim
poziomie wiedzy ekonomicznej 1 prawnej, podatnymi na agresywne dziatania
marketingowe™>. Mozna wicc podsumowaé, ze wprowadzenie regulacji ustawowych w
pewien sposob zabezpieczyto pozycje kredytobiorcow w poréwnaniu do stanu sprzed wejscia
w zycie aktu prawnego, jednak sama konstrukcja odwrdconej hipoteki nie jest pozbawiona
stabych stron, co — ze wzgledu na potencjalny krag zainteresowanych - stanowi asumpt do jej
doskonalenia.

Powracajac na grunt u.p.s., na uwage zastuguje uregulowane w niej mieszkanie
chronione, ktorego podstawe prawng stanowi art. 53 tej ustawy. I. Sierpowska wskazuje, iz
przyznanie w nim pobytu jest $wiadczeniem ,,(...) nawigzujacym do ochrony prawa do
mieszkania (...)”56. Co prawda, omawiane rozwigzania mialy ograniczy¢ si¢ do tych, z
ktorych moga skorzysta¢ zwlaszcza seniorzy zajmujacy wlasne mieszkania, jednakze
specyfika mieszkania chronionego — jego koncepcja w réznych modyfikacjach - zastuguje na

aprobatywna oceng, stad tez zwigzta prezentacja tego Swiadczenia. ,,Beneficjenci omawianej

*2 Nadto: , Kredytobiorca moze by¢ rowniez osoba fizyczna bedaca wspotwlascicielem nieruchomosci lub ktorej
przystuguje udziat w spétdzielczym wiasno$ciowym prawie do lokalu lub w prawie uzytkowania wieczystego”
(art. 4 ust. 2 zd. 2 u. 0.k.h.).

> Na podst.: art. 5 ust. 1 pkt 1i 2 u.0.k.h.

> Na podst. art. 6 u.0.k.h.

% E. Rutkowska — Tomaszewska, dz. cyt. [w:] dz. cyt., J. Blicharz, L. Klat — Wertelecka, E. Rutkowska —
Tomaszewska (red.), s. 181.

% |. Sierpowska, Socjalne aspekty...dz. cyt., s. 296.
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formy pomocy sg zrbznicowani™’, co jest wynikiem ustawowej egzemplifikacji okolicznos$ci

zawartych w ust. 1 art. 53 u.p.s., ktore moga warunkowac¢ przyznanie pobytu w mieszkaniu
chronionym. Obok trudnej sytuacji zyciowej, niepelnosprawnosci i choroby uwzgledniono
rowniez wiek. Enumeratywno$¢ przestanek nie wyklucza ich szerokiej interpretacjiSs.
Obostrzeniem, a wlasciwie ,,(...) determinantem korzystania z pobytu w mieszkaniu
chronionym jest brak koniecznosci korzystania przez osobe¢ zainteresowang z ustug, ktorych
$wiadczenie  zapewnia jednostka sprawujaca  catodobowa  opicke”*®.Prawodawca
wyszczegoOlnit pewne grupy oséb (z zaburzeniami psychicznymi; opuszczajacych piecze
zastepcza, mtodziezowy osrodek wychowawczy, zaktad dla nieletnich; cudzoziemcow, ktorzy
uzyskali status uchodzcy, ochrone uzupelniajaca lub zezwolenie na pobyt czasowy®), co
prima facie mozna potraktowac jako swoistg preferencje adresatow tego rodzaju wsparcia
publicznego. Jednakze wskazane w ust. 2 art. 53 u.p.s. cele pobytu w mieszkaniu chronionym
(przygotowanie — pod opieka specjalistow — do prowadzenia samodzielnego zycia lub
zastapienic pobytu w placowce, ktéra zapewnia catodobowa opicke™) umozliwiaja
dopasowanie tych ram prawnych do potrzeb seniorow®. Dodatkowy ,.atut” zostal
wyeksplikowany w art. 53 ust. 2 zd. 2: ,Mieszkanie chronione zapewnia warunki
samodzielnego funkcjonowania w $rodowisku, w integracji ze spotecznoscia lokalng”. Dla
os6b mtodych jest to etap na drodze do (catkowitego) usamodzielnienia si¢, jednakze w
przypadku osob starszych jest to rozwigzanie zapewniajgce utrzymanie autonomicznoSci.
Nadto, interakcje z otoczeniem umozliwiaja zachowanie spotecznej aktywnosci, a obecno$¢
specjalistow pozwala na zasiggnigcie pomocnej opinii czy przezwycig¢zenie doraznych
problemow. Wydaje si¢ wigc, ze jest to konstrukcja skrojona dla senioréw, ktorzy chca
zachowa¢ niezalezny byt, a wymagaja jedynie akcesoryjnej asysty w wykonywaniu
codziennych aktywnos$ci. Przepisy wykonawcze do art. 53 rozbudowuja wyobrazenie o

dziatalno$ci mieszkan chronionych — rozporzadzenie Ministra Pracy i1 Polityki Spolecznej z

. Sierpowska, Pomoc spofeczna...dz. cyt., s. 274.

% Tamze.

% W. Maciejko, Art. 53 [w:] W. Maciejko, P. Zaborniak, dz. cyt., s. 252.

% Na podst.: art. 53 ust. 1 u.p.s.

% Na podst.: art. 53 ust. 2 u.p.s.

Nalezatoby przywola¢ spostrzezenie W. Maciejki: ,,Okreslenie >>zastgpienie<< nie moze by¢ (...)
interpretowane w sposob, ktdry uprawniatby twierdzenie, ze mieszkanie chronione jest doraznym rozwigzaniem
w sytuacji, w ktorej nie ma mozliwosci zapewnienia calodobowej opieki, ale na przyszto§¢ wiasciwe organy
podejmg dzialania w tym celu. W istocie uprawniona wykladnia powinna przynies¢ odmienny rezultat;
>>zastapienie<< w znaczeniu art. 53 ust. 2 zd. drugie to przejscie osoby — uzytkownika placowki catodobowej —
do mieszkania chronionego, stanowigcej jednostke organizacyjng tylko o czasowej lub okazjonalnej dostgpnosci
fachowego personelu lub ustug $wiadczonych przez ten personel osobiscie i bezposrednio”(Tamze, S. 254).

82 Osoby starsze domagaja sie stabilizacji, a przynajmniej rozwigzan gwarantujacych poczucie bezpieczenstwa,
stad tez podstawowym zarzutem, jaki mozna poczyni¢ pod adresem mieszkan chronionych jest tymczasowos$¢
czy przejsciowosc tej formy pomocy.
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dnia 14 marca 2012 r. w sprawie mieszkan chronionyc:h63 okresla ,,rodzaj 1 zakres wsparcia
Swiadczonego w mieszkaniach chronionych”, a takze ,warunki kierowania i pobytu w
mieszkaniach chronionych”64. W §2 przywolanego rozporzadzenia wymienione zostaly
rodzaje wsparcia $wiadczonego w mieszkaniach chronionych, do ktérych nalequ‘r’: praca
socjalna, poradnictwo specjalistyczne, nauka lub utrzymywanie posiadanego poziomu
sprawno$ci (w zakresie: samoobstugi, samodzielno$ci zyciowej, rozwijania kontaktow
spotecznych czy pelnienia rol spolecznych), a takze — co moze by¢ newralgiczne dla osob
starszych - pomoc w przemieszczaniu si¢, wykonywaniu czynno$ci niezbednych w zyciu
codziennym, realizacji kontaktow spotecznych, zagospodarowaniu czasu wolnego, w tym z
wykorzystaniem ustug dostepnych w §rodowisku lokalnym czy tez ubieganiu si¢ o uzyskanie
mieszkania. Rozporzadzeniowca dookre§lit, iz pomoc w przemieszczaniu si¢ oraz w
wykonywaniu czynno$ci niezbednych w zyciu codziennym $wiadczone s3 w wymiarze
lacznym nie mniejszym niz 3 godziny dziennie (7 dni w tygodniu)® — taki wymiar czasowy
moze realnie ulatwi¢ funkcjonowanie seniorom. Regulacje wykonawcze usci$laja, ze w
jednym mieszkaniu moga przebywaé¢ osoby o zblizonych potrzebach®, co w zalozeniu
umozliwia utworzenie sprofilowanego lokum, dostosowanego do przebywania w nim os6b
znajdujacych si¢ w podobnej sytuacji.

W dniu 22 czerwca 2017 r. zostata uchwalona ustawa o zmianie niektorych ustaw w

zwigzku z realizacja programu ,,Za zyciem”®

, nowelizujgca réwniez u.p.s., a diametralne
modyfikacje objely art. 53 u.p.s. (wejda w zycie 1 marca 2018 r.). Wystarczy nadmieni¢, ze
wprowadzaja one rozréznienie na mieszkania chronione treningowe oraz mieszkania
chronione wspierane®. Nowelizacja znacznie rozbudowata art. 53 u.p.s. (w poréwnaniu do
wcigz obowigzujacego brzmienia) - na poziom ustawowy ,,przeniesiono” cze$¢ regulacii,
ktore obecnie stanowia przepisy wykonawcze (nakreslono m.in. jaki rodzaj wsparcia
zapewnia si¢ w poszczeg6Olnych typach mieszkan oraz przyporzadkowano im cele). Analiza
postanowien ustawy daje obraz dwoch typéw mieszkan dostosowanych do potrzeb
beneficjentow, co wskazuje na dychotomiczny podzial w obrebie grupy osob korzystajacych z
tej formy wsparcia. Skupiajac si¢ na mieszkaniach chronionych wspieranych — bowiem one sg

przeznaczone m.in. dla osoby w podesztym wieku (lub przewlekle chorej) — ustawodawca

% Dz.U. z 2012 r., poz. 305; dalej: rozporzadzenie.

84§ 1 rozporzadzenia.

% Na podst.: § 2 ust. 2 rozporzadzenia.

% Na podst.: § 2 ust. 3 rozporzadzenia.

% Na podst.: § 6 ust. 1 rozporzadzenia.

% Dz.U. z 2017 r., poz. 1292; dalej: ustawa nowelizujaca.

% Na podstawie przyszlego brzmienia art. 53 ust. 3 u.p.s. (zgodnie z art. 2 pkt 2 ustawy nowelizujacej).
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jasno nakreslit cel wskazujac, ze udzielane wsparcie ukierunkowane jest na utrzymanie lub
rozwijanie samodzielno$ci osoby (na poziomie jej psychofizycznych mozliwosci)’. Przepisy
przewiduja mozliwo$¢ skierowania do mieszkania chronionego wspieranego na czas
nieokreslony, co — jak stusznie zostalo wskazane przez projektodawce w projekcie
przywolywanego aktu prawnego — pozwoli osobom starszym (lub niepelnosprawnym) na
przebywanie w lokalnym $rodowisku, zamiast zamieszkania w domu pomocy spotecznej’*.
Znamienny jest jednak przyszly art. 53 ust. 11 u.p.s., w ktorym jednoznacznie stwierdzono,
iz: ,,Wsparcie $wiadczone w mieszkaniu chronionym nie stanowi zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych 0sob lub rodzin”. Odnosi si¢ wrazenie, iz wspoélgra to z reorientacjg na
charakter ustugowy tego $wiadczenia pomocy spotecznej, co zostalo wyrazone poprzez
zamian¢ stowa ,,pobyt” z obecnego art. 53 ust. 1 u.p.S. na ,wsparcie” (dosy¢ klarownie
odnidst si¢ do tego projektodawca ustawy nowelizujqcej)n.

Przedstawione w artykule wybrane rozwigzania prawne — cho¢ nie s3 dedykowane
wylacznie osobom starszym — tworzg mechanizmy wspierajace zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych seniorow. Szczegdlny etap w zyciu, na jakim si¢ znajduja, implikuje
specyficzne potrzeby, ktore rzutuja takze na sytuacj¢ mieszkaniowa. Przestrzen, w ktorej
funkcjonuja osoby starsze, wymaga racjonalizacji. Uwzgledni¢ nalezy nie tylko rozwigzania
zapewniajace efektywnos$¢ funkcjonowania i przyczyniajace si¢ tym samym do pozadanej
operatywnosci seniorow, ale rowniez gwarantujace wigkszg swobode finansowa, chociazby
poprzez minimalizacj¢ kosztoéw utrzymania mieszkan. Formy pomocy przewidziane przez
obowigzujace przepisy moga zapewni¢ wsparcie w przypadku niewystarczajacych wtasnych
zasoboOw pienieznych. W obliczu progresywnego procesu starzenia si¢ spoleczenstwa
relewantne jest umacnianie zaangazowanej polityki wobec 0sob starszych oraz kreowanie

nowych instrumentéw ukierunkowanych na zaspokajanie ich potrzeb.
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