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potrzeby mieszkaniowe różnych grup społecznych 
w różnych fazach życia, rzadko pojawia się problem 
dostępności mieszkań i ich otoczenia dla osób nie‑
pełnosprawnych.

Zgodnie z Konwencją o prawach osób niepełno‑
sprawnych, sporządzoną w 2006 roku w Nowym 
Jorku, ratyfikowaną w Polsce w 2012 roku, państwa 
sygnatariusze podejmą odpowiednie środki w celu 
zapewnienia osobom niepełnosprawnym „...na za‑
sadzie równości z innymi osobami, dostępu do śro‑
dowiska fizycznego, środków transportu, informa‑
cji i komunikacji [...], a także do innych urządzeń 
i usług, powszechnie dostępnych lub powszechnie 
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zapewnianych, zarówno na obszarach miejskich, 
jak i wiejskich. Środki te, obejmujące rozpoznanie 
i eliminację przeszkód i barier w zakresie dostępno‑
ści, stosują się między innymi do: budynków, dróg, 
transportu oraz innych urządzeń wewnętrznych i ze‑
wnętrznych, w tym szkół, mieszkań, instytucji za‑
pewniających opiekę medyczną i miejsc pracy [...]” 
[Konwencja, 2006]. Podobne regulacje znajdują się 
w polskim Prawie budowlanym [Ustawa z dnia 7 lipca 
1994 r. Prawo budowlane] oraz aktach wykonawczych 
[Rozporządzenie, 2002]. W świetle art. 5 ust. 1 p. 4 
Ustawy Prawo budowlane „Obiekt budowlany jako 
całość oraz jego poszczególne części, wraz ze zwią‑
zanymi z nim urządzeniami budowlanymi należy, 
biorąc pod uwagę przewidywany okres użytkowania, 
projektować i budować w sposób określony w prze‑
pisach, w tym techniczno‑budowlanych, oraz zgod‑
nie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniając [...] 
niezbędne warunki do korzystania z obiektów uży‑
teczności publicznej i mieszkaniowego budownictwa 
wielorodzinnego przez osoby niepełnosprawne [...], 
w tym osoby starsze” [Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 
Prawo budowlane]. Z kolei w rozporządzeniu Ministra 
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać 
budynki i ich usytuowanie, zawarto szczegółowe re‑
gulacje dotyczące likwidacji barier architektonicznych 
dla osób niepełnosprawnych oraz zasad komunikacji 
wewnątrz i na zewnątrz budynku, w tym zapewnienia 
dostępu do wejścia budynku oraz do stanowisk posto‑
jowych, a także ogólne wymagania dla pomieszczeń 
dostępnych dla osób niepełnosprawnych. Wymagania 
te dotyczą budynków mieszkalnych wielorodzinnych, 
użyteczności publicznej oraz zamieszkania zbioro‑
wego [Rozporządzenie, 2002].

O ile w przestrzeni publicznej – w ślad za wspo‑
mnianymi obowiązującymi przepisami – wprowadza 
się wiele udogodnień dla osób z różnymi ogranicze‑
niami, o tyle lokale mieszkalne dostępne na rynku 
pierwotnym czy wtórnym mają charakter uniwersalny 
i nie spełniają podstawowych oczekiwań użytkowych 
osób z określonymi ograniczeniami, dlatego wymagają 
odpowiedniego, często kosztownego dostosowania do 
potrzeb konkretnej osoby.

Pomimo likwidacji wielu barier architektonicz‑
nych w przestrzeni publicznej oraz większej świa‑
domości i wrażliwości społeczeństwa na problemy 
osób niepełnosprawnych, wciąż dużo osób w Polsce 
poruszających się na wózkach inwalidzkich lub po‑
siadających inne trudności w poruszaniu się jest 
uwięzionych w swoich mieszkaniach i skazanych 
na pomoc innych osób. Powodów tej sytuacji jest 
bardzo wiele, a do najważniejszych należą zwłasz‑
cza: brak wind w budynkach oraz odpowiednich 
platform czy ramp umożliwiających przemieszczanie 
się osobom na wózkach inwalidzkich, krawężniki, 

schody i wszelkie nierówności oraz zbyt wąskie prze‑
strzenie w bliższym i dalszym otoczeniu budynków 
mieszkalnych. W praktyce wiele z tych barier nie jest 
likwidowanych z powodu braku odpowiednich fun‑
duszy, część z kolei z powodu ograniczeń związanych 
z brakiem odpowiedniej przestrzeni lub technicznych 
możliwości.

Z  punktu widzenia osoby poruszającej się na 
wózku inwalidzkim, atrakcyjność nieruchomości 
mieszkalnej będzie postrzegana nie tylko z perspek‑
tywy takich standardowych preferencji rynkowych 
nabywców jak: cena, standard i  lokalizacja miesz‑
kania, ale także tych atrybutów, które są niezwykle 
istotne dla samodzielnego i niezależnego poruszania 
się osób ze specjalnymi potrzebami, a zatem przede 
wszystkim użyteczności i funkcjonalności nierucho‑
mości, które ułatwią codzienne funkcjonowanie osób 
niepełnosprawnych. Niezależnie od tego, czy chodzi 
o mieszkanie na sprzedaż, czy na wynajem, dla osób 
poruszających się na wózkach inwalidzkich niezwy‑
kle ważna jest przede wszystkim duża przestrzeń 
w pomieszczeniach, szerokie wnęki drzwiowe, brak 
wysokich progów i schodów, czy bezkolizyjny do‑
stęp do windy. Najchętniej wybierane są mieszkania 
usytuowane na poziomie zero budynku, gdzie do‑
stęp do lokalu nie jest utrudniony przez dodatkowe 
schody czy zdarzające się awarie wind lub przerwy 
w dopływie prądu, co może skutecznie wykluczać 
takich mieszkańców z codziennego funkcjonowania. 
Z praktycznego punktu widzenia niezwykle ważne 
jest także usytuowanie na odpowiedniej wysokości 
włączników i gniazdek elektrycznych, a także innych 
udogodnień ułatwiających poruszanie się osoby nie‑
pełnosprawnej. Szczególnie ważne jest dostosowanie 
do indywidualnych potrzeb kuchni i łazienki, tak aby 
mogła ona – w miarę możliwości – samodzielnie 
z nich korzystać, m.in. dzięki wykorzystaniu systemu 
inteligentnego sterowania elementami wyposażenia 
mieszkania.

Przykładowe rozwiązania i rozmieszczenie wypo‑
sażenia kuchni i łazienki uwzględniające poruszanie 
się osoby na wózku inwalidzkim prezentują poniższe 
zdjęcia (rys. 1 i 2).

Warto zwrócić uwagę na możliwość swobodnego 
dostępu do blatu kuchennego i szafek w kuchni, a także 
na brak standardowych szafek pod umywalką w ła‑
zience oraz swobodny dostęp, bez zbędnych progów 
czy innych barier, do kabiny prysznicowej.

Ponadto przy ocenie atrakcyjności danego miesz‑
kania z perspektywy osób niepełnosprawnych waż‑
nymi elementami są: dostępność piwnicy, miejsca 
parkingowego czy tarasu lub ogródka z bezpośred‑
nim wyjściem z mieszkania. Klienci niepełnosprawni 
często chcą posiadać miejsce tarasowe lub ogródek, 
które dają im kontakt ze światem zewnętrznym, po‑
nieważ nie zawsze mogą pozwolić sobie na wyjście 
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z domu. Dostępność do piwnicy 
zapewnia natomiast działająca 
w budynku winda, poruszająca 
się do kondygnacji –1. Miejsce 
parkingowe powinno być sze‑
rokie i odpowiednio oznaczone 
oraz najlepiej, jeśli znajduje 
się w hali garażowej, chroniąc 
przed złymi warunkami atmos‑
ferycznymi podczas wsiadania 
i wysiadania z pojazdu.

Niezwykle ważnym aspek‑
tem z perspektywy osoby nie‑
pełnosprawnej, w tym zwłasz‑
cza poruszającej się na wózku 
inwalidzkim, jest otoczenie 
budynku, przede wszystkim ja‑
kości i dostępności najbliższej 
infrastruktury tj.: chodniki, pod‑
jazdy, zjazdy i rampy ułatwia‑
jące komunikację czy miejsca 
odpoczynku na osiedlu, a po‑
nadto możliwość bezkolizyj‑
nego dotarcia do sklepów czy 
punktów usługowych.

Na zakończenie tych uwag 
warto zauważyć, że dla potrzeb 
osoby niepełnosprawnej znacz‑
nie łatwiej dostosować nieru‑
chomość znajdującą się w stanie 
deweloperskim niż już istniejącą 
na rynku wtórnym, a ponadto, 
że im szybciej przyszły użyt‑
kownik będzie zgłaszał swoje 
potrzeby deweloperowi budu‑
jącemu budynek, tym łatwiej 
będzie dostosować dany lokal 
do jego indywidualnych ocze‑
kiwań.
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Rysunek 1. � Rzut sylwetki osoby niepełnosprawnej w projekcie 
kuchni.

Źródło: Opracowanie własne, projekt prywatny.

Rysunek 2. � Przykładowe wyposażenie łazienki dla osoby poruszającej 
się na wózku inwalidzkim.

Źródło: Opracowanie własne, fotografia prywatna.


