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Rownosc w polityce mieszkaniowej w kontekscie
starzejacego sie spoteczenstwa polskiego

The equality in housing policy in the context of Poland’s
ageing society
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Streszczenie

Pojecie rownosci w polityce spotecznej jest zagadnieniem wykorzystywanym do analiz rynku pracy, systemow emerytal-
nych, czy swiadczen socjalnych. W artykule przedstawiono mozliwosci zastosowania kategorii rownosci do analizy poli-
tyki mieszkaniowej, w szczegolnosci z perspektywy starzejqcego sig spoleczeristwa. Na podstawie realizowanych progra-
mow z zakresu polityki mieszkaniowej wskazano pozycje aktualnych i przysztych seniorow na tle innych grup spotecznych.
Wskazano, ze w polityce mieszkaniowej realizowana jest zasada rownosci szans i sytuacji, zgodnie z zasadq , kazdemu
wedlug potrzeb”, stawiajqc jednak na potrzeby ludzi mtodych. Potrzeby mieszkaniowe seniorow uwzgledniane sq w stop-
niu marginalnym, co bedzie stanowito ogromne wyzwanie dla polityki mieszkaniowej w najblizszym czasie. Artykut miesci
si¢ w nurcie ekonomiczno-spotecznych analiz. Autorka wykorzystuje osiqgnigcia badari socjologicznych i ekonomicznych,
oparte na Zrddlach zastanych i dorobku badan wlasnych. W prezentacji badanej problematyki zastosowano metode desk
research oraz analizg opisowq. (Gerontol Pol 2024, 32; 191-196) doi: 10.53139/GP.20243221

Stowa Kkluczowe: polityka mieszkaniowa, rownos¢, starzejgce sig spoleczeristwo, zasoby mieszkaniowe, Polska
Abstract

The concept of equality in social policy is an issue used to analyse the labour market, pension systems and social benefits.
This article presents the possibilities of applying the category of equality to the analysis of housing policy, particularly
from the perspective of an ageing society. The position of current and future seniors is indicated in comparison with other
social groups on the basis of implemented housing policy programmes. The article falls within the trend of economic and
social analyses. The author makes use of the achievements of sociological and economic research, based on available
sources as well as her own research results. The presentation of the researched issues uses the desk research method and
descriptive analysis. (Gerontol Pol 2024, 32; 191-196) doi: 10.53139/GP.20243221
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rownosciowych z uwzglednieniem potrzeb starzejace-

Wstep
go si¢ spoleczenistwa, na tle innych grup spotecznych
Niniejszy artykut zawiera rozwazania dotyczace rOw-  w oparciu o analize realizowanych programéw miesz-

nosci w polityce mieszkaniowej w kontekscie starzeja-  kaniowych. Prognozy demograficzne dla Polski jedno-

cego si¢ spoleczenistwa. Wraz z postgpujacym procesem
starzenia spoleczenstwa polskiego zmienia¢ si¢ beda po-
trzeby mieszkaniowe obywateli, w tym senioréw. Struk-
tura potrzeb wynikajaca ze stopniowego ograniczania
sprawnosci wymaga¢ bedzie rozwigzan zapewniajacych
bezpieczenistwo i samodzielnos¢ w miejscu zamieszka-
nia.

Celem artykulu jest zdefiniowanie pojecia réwnosci
w polityce mieszkaniowej i wskazanie realizacji zasad

znacznie wskazujg, Ze liczba os6b w wieku 65+ bedzie
systematycznie wzrastala. Konsekwencjg tego procesu
bedzie staly wzrost liczby os6b z ograniczong samo-
dzielnoscia lub catkowicie niesamodzielnych. Spowo-
duje to wzrost zapotrzebowania na mieszkania spelnia-
jace warunki funkcjonalne, umozliwiajace starzenie si¢
w miejscu zamieszkania. Dlatego tez uwzglednienie
potrzeb aktualnych, ale przede wszystkim przysztych
senior6w moze okaza¢ si¢ strategiczne w kontekscie
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polityki mieszkaniowej 1 programéw wspierajacych
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli. Po-
nizsze rozwazania istotne sg wedlug autorki z kilku po-
wodow, po pierwsze zachodzace zmiany demograficz-
ne, w tym proces starzenia si¢ spoteczenstwa polskiego
wymusza zmian¢ ksztaltu polityki mieszkaniowej. Po
drugie, prognozy przeci¢tnego trwania zycia wskazuja,
ze mamy do czynienia z feminizacjg starosci, co w kon-
tekscie nizszych emerytur kobiet [1] bedzie narazalo je
na wykluczenie i ubéstwo mieszkaniowe. Po trzecie,
struktura zasobow mieszkaniowych senioréw wskazuje,
ze zamieszkujg oni czesto lokale w starych zasobach
mieszkaniowych [2]. Artykul miesci si¢ w nurcie eko-
nomiczno-spotecznych analiz. Autorka wykorzystuje
osiggnigcia badan socjologicznych i ekonomicznych,
oparte na 7rodlach zastanych i dorobku badan wiasnych.
W prezentacji badanej problematyki zastosowano meto-
de desk research oraz analiz¢ opisowa.

Pojecie réwnosci w polityce spotecznej
i mieszkaniowej

Réwnosé, sprawiedliwosé, wolnos¢ i solidarnosé to
wspolczesne podstawowe przyrodzone, a wiec natural-
ne prawa czlowieka [3], [4]. Rownos¢ wystepuje jako
deklarowana wartos¢ polityki spotecznej oraz sktadowa
definicji sprawiedliwosci spotecznej [1]. W literaturze
przedmiotu z zakresu polityki spolecznej wyrdzniane sg
trzy odmiany idei réwnosci: miar, szans i sytuacji [5].
R6Ownos¢ miar rozumiana jest jako zasada réwnego trak-
towania wszystkich, ktorzy nalezg do tej samej katego-
rii wyodrgbnionej pod wzgledem wybranego kryterium
[1], [5]. Oznacza to takie samo traktowanie przypadkow,
ktére zostalty przypisane do jednej kategorii. R6wnos¢é
szans z kolei postrzegana jest jako zasada réwnego trak-
towania podmiotéw, o tych samych nieréwnych szan-
sach [1].
1 réwnos¢ szans powinna prowadzi¢ dzialania antydy-

Polityka spoteczna realizujac réwnos¢ miar

skryminacyjne [6]. Z kolei réwno$¢ sytuacji odnosi si¢
do systemu dystrybucji débr i ich réwnego podziatu [5].

W polityce mieszkaniowej réwnos¢ miar odnosi si¢
do niedyskryminujacego, réwnego traktowania obywa-
teli wzgledem demokratycznie stworzonych i usprawie-
dliwionych zr6znicowan uprawniefi i obowigzkéw [7].
Do tej kategorii naleze¢ bgdg wszelkie ustawowe zasady
przydziatu swiadczen, udostgpniania mieszkan, ich naj-
mu [8] czy finansowego wsparcia niektorych przedsig-
wzie¢ mieszkaniowych [9].

Zagadnienie rdwnosci szans w polityce mieszkaniowej
odnosi¢ si¢ moze do niezawinionych i niezaleznych od
podmiotu naruszeri rownosci, co skutkuje brakiem moz-
liwosci uzyskania mieszkania poprzez najem lub dojscie
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do wilasnosci w standardzie zgodnym ze wspéiczesng
kultura mieszkaniowa.

Réwnosé sytuacji w polityce mieszkaniowej autorka
uznaje, za Supiriskg, jako réwnos¢ wyznaczana zasada
»kazdemu wedlug potrzeb” [5]. Nalezy jednak zwré-
ci¢ w tym miejscu uwage, ze chodzi tu o zaspokojenie
potrzeb zgodnie z realnymi potrzebami jednostki, a nie
pozadanymi (wygérowanymi, nieadekwatnymi do moz-
liwosci np. utrzymania lokalu mieszkalnego).

Nieréwnosci migdzy podmiotami wynikajace z jednej
wyodrebnionej cechy sa niepozadane. Celem dzialan
powinno by¢ zatem ich ograniczanie, bedace podstawg
do tworzenia programéw z zakresu polityki spotecznej,
w tym jej polityk szczegétowych (np. zdrowotnej, ryn-
ku pracy, czy mieszkaniowej). W kontekscie starzeja-
cego sie spoleczenistwa polskiego nalezy podkreslic,
ze zachodzace zmiany demograficzne wymusza¢ beda
zmiany w wielu obszarach, w tym w obszarze miesz-
kaniowym. W Polsce w ostatnich latach obok licznych
programéw skierowanych do ludzi miodych oraz grup
o niskich i srednich dochodach zaczynaja pojawiaé si¢
przedsiewzigcia majace na celu zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych oséb starszych, takie jak mieszkania
dedykowane, czy mieszkania dla seniora. Analizujgc
jednak aktualnie prowadzong polityke mieszkaniowa,
nalezy stwierdzi¢, ze sg one nadal incydentalne [2].

Miejsce senioréw w polityce mieszkaniowej

Polityka mieszkaniowa jest dziedzing, ktérej jednym
z celéw jest wyréwnywanie szans w dostepie do miesz-
kan. Uzasadnienia tworzenia programOow mieszkanio-
wych nalezy poszukiwaé w, z jednej strony przedstawio-
nych wyzej koncepcjach réwnosci (i sprawiedliwosci)
spotecznej, z drugiej zas w prawach stanowigcych fun-
dament aksjologiczny wspoélczesnych spoteczenstw kul-
tury euroatlantyckiej. Nalezy do nich chociazby w Po-
wszechna deklaracja praw czlowieka ONZ z 1948 r.,
w ktorej wskazano, ze podejmowanie dziatai zmierzaja-
cych do zapewnienia miejsca do zycia stanowi podstawe
godnosci zycia czlowieka [10].

Bioragc pod uwage oba obszary, réwnos¢ i godnos¢,
istotnym wydaje si¢ by¢ odpowiedZ na pytanie, gdzie
w aktualnie obowigzujacych programach mieszkanio-
wych jest miejsce senioréw, nie tylko obecnych, ale
i przysztych. Czy tworzac programy mieszkaniowe
uwzglednia si¢ sytuacje demograficzng spoleczenstwa
polskiego? Nalezy pamigtac¢ o tym, ze odpowiednie wa-
runki mieszkaniowe odgrywajg istotng rol¢ w zaspoka-
janiu potrzeb, nie tylko mieszkaniowych, ale takze po-
zostatych, bytowych [11]. W przypadku oséb starszych
zauwazalna jest zmiana struktury potrzeb, wynikajaca
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Z postepujacego ograniczania sprawnosci. Na znaczeniu
przybierajg potrzeby, ktére wczesniej byly pomijane. Se-
niorzy ze wzgledu na stopniowe zaprzestawanie aktyw-
nosci zawodowej spedzajg w mieszkaniach wigcej czasu
niz ludzie mlodzi. I to wlasnie warunki mieszkaniowe
determinujg mozliwos¢ pozostawania oséb starszych
w miejscu zamieszkania, bez koniecznosci przenoszenia
ich do Doméw Pomocy Spoteczne;.

Dostosowanie mieszkan senioréw do potrzeb wynika-
jacych ze stopniowego ograniczania sprawnosci wpltywa
na komfort zycia oséb starszych, ale przede wszystkim
na ich bezpieczeristwo [12] i minimalizuje ryzyko wy-
padkéw w miejscu zamieszkania. Osoby starsze czesto
zamieszkujg w mieszkaniach wybudowanych jeszcze
przed okresem transformacji ustrojowej i dostosowa-
nych do innych wymogéw prawnych, dotyczacych ba-
rier architektonicznych [13]. Obecne pokolenia senio-
réw, zamieszkuja miedzy innymi w blokach z wielkiej
plyty [14], gdzie wielokrotnie dotyka ich tak zwany
syndrom czwartego pig¢tra, w ktérego konsekwencji sro-
dowisko zyciowe oséb starszych czesto zaweza sie do
wlasnego mieszkania. Jak podaje GUS [15] w 2021 r.
odnotowano wzrost odsetka gospodarstw domowych
senioréw, deklarujacych, ze ich mieszkanie znajduje
sie¢ w budynku posiadajagcym bariery architektonicz-
ne utrudniajace do niego dostep (z 29,1% w 2020 r. do
29,3%).

Programy mieszkaniowe w Polsce

W polskiej polityce mieszkaniowej dominuje trend
wspierania zakupu mieszkania na wlasnos¢. Poczawszy
do programu Rodzina na Swoim[16], poprzez Mieszka-
nie dla Mtodych[17], czy Bezpieczny Kredyt 2%][18]
tworzenie warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych koncentrowato i koncentruje si¢ gléwnie na lu-
dziach miodych i w Srednim wieku. W wyniku statego
zainteresowania zakupem mieszkari produkcja budow-
lana postepuje, mimo, iz od 2012 roku w Polsce odno-
towuje si¢ nadwyzke mieszkan nad liczbg gospodarstw
domowych.

Zalozenia pierwszego ze sztandarowych programéw
wspotczesnej polityki mieszkaniowej adresowanych do
strony popytowe] wskazuja, ze jego gtdwnymi odbiora-
mi mialy by¢ mlode malzeistwa oraz osoby samotnie
wychowujagce dzieci, z czasem rozszerzajac docelowa
grup¢ beneficjentow o osoby samotne. W roku 2012
zlikwidowano program ,,Rodzina na swoim”[16] i za-
stagpiono go w 2014 r. Mieszkaniem dla miodych[17].
Wiekszos¢ beneficjentow programu stanowily osoby
w wieku do 39 lat. Program Mieszkanie dla mtodych,
podobnie jak poprzedni, skierowany byt do oséb mto-
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dych i zamieszkujgcych duze osrodki miejskie, a takze
posiadajacych srodki umozliwiajace otrzymanie kredytu
hipotecznego [19].

W roku 2014 rozpoczat si¢ program znany pod nazwa
Funduszu mieszkari na wynajem[20]. Odbiorcami jego
mialy by¢ osoby bez zdolnosci kredytowej. Jednakze
szybko si¢ okazalo, ze program nie spetnia swojej funk-
cji w postaci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nie-
zamoznej czgsci spoteczenstwa, a dziala w trybie komer-
cyjnym. Czynsze w zasobach ustalono na poziomie ryn-
kowym. Ponadto lokale mieszkalne budowane w jego
ramach byty zlokalizowane jedynie w duzych miastach.

Rok 2016 miat by¢ przelomem w polskiej polityce
mieszkaniowej za sprawg uchwalenia Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego (NPM). Do jego gléwnych ce-
16w wiaczono [21]:

1. Zwigkszenie dostepu do mieszkan dla oséb o do-
chodach uniemozliwiajgcych obecnie nabycie lub
wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych;

2. Zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia podstawo-
wych potrzeb mieszkaniowych 0séb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie
dochody lub szczegdlnie trudng sytuacjg zyciowa;

3. Poprawa warunkéw mieszkaniowych spoleczeii-
stwa, stanu technicznego zasobow mieszkanio-
wych oraz zwigkszenie efektywnosci energetycz-
nej.

W ramach NPM powotlano do zycia program Miesz-
kanie Plus, ktérego gléwnym celem bylo zwigckszenie
dostgpu do mieszkan na zasadach nierynkowych, okre-
Slonych przez organy administracji publicznej [21]. Jak
jednak wskazuje Najwyzsza Izba Kontroli program ten
nie przynidést oczekiwanych efektéw. Gléwnymi ba-
rierami zmniejszajacymi efektywnos¢ Narodowego
Programu Mieszkaniowego, jak i programu Mieszka-
nie Plus[22] byty: brak skutecznych i spdjnych ze sobg
rozwigzan prawnych, a takze opieszato$¢ we wdrazaniu
aktow wykonawczych [23].

Program bezzwrotnego finansowego wsparcia 0s6b
fizycznych w ponoszeniu wydatkéw z tytulu najmu
mieszkania to doptaty pokrywajace czgs¢ czynszu najmu
nowo wybudowanego mieszkania lub mieszkania odda-
nego do uzytkowania w wyniku dziatai rewitalizacyj-
nych funkcjonujaca pod nazwa Mieszkanie na start[22].
Program funkcjonuje od 2018 roku, ale w 2021 progra-
mem doptat zostali objeci takze najemcy lokali miesz-
kalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
przekazanych gminie na wlasnos¢ przez inwestora w ra-
mach rozliczenia ,,lokal za grunt”, a takze najemcy, kt6-
rzy wynajmujg lokale mieszkalne albo budynki miesz-
kalne w ramach Spolecznych Agencji Najmu. Pomoc
7 Mieszkania na start kierowana jest do oséb o umiarko-
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wanych i nizszych dochodach (w tym dla ludzi miodych,
rodzin z dzie¢mi, oséb niepelnosprawnych i senioroéw)
[22]. Jej celem jest utrzymanie wynajmowanych miesz-
kan przez dhugi czas.

W 2021 roku wszedl w zycie program wspierajacy
gospodarstwa domowe chcace zakupi¢ nieruchomosé
mieszkaniowa, posiadajace zdolnos¢ kredytowg, ale nie
posiadajgce Srodkéw na wkiad wiasny. Program pod
nazwa Mieszkanie bez wktadu wlasnego, czyli rodzinny
kredyt mieszkaniowy[18] skierowany zostal do singli,
0s6b wychowujacych co najmniej jedno wspdlne dziec-
ko, malzeristw, rodzin wielodzietnych.

Kolejnym programem jest powotany w 2023 roku
program Pierwsze mieszkanie, sktadajacy si¢ z dwdéch
instrumentow, Bezpieczny kredyt 2%[18], czyli system
doptat do kredytu na zakup pierwszego lokalu mieszkal-
nego. Drugi to Konto mieszkaniowe — program pomocy
oszczedzajacym na zakup pierwszego mieszkania[24].
Jak wskazuje Ministerstwo Rozwoju 1 Technologii in-
strumenty te kierowane sg do oséb, ktére planujg na-
by¢ pierwszy lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny.
Celem proponowanych rozwigzan jest poprawa stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw do-
mowych dotychczas nieposiadajagcych prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego [25].

Dyskusja

Jak wskazujg Ciura i Szymanczak [26] od poczat-
ku Iat 90. XX wieku obserwujemy postgpujacy proces
starzenia si¢ spoleczeristwa polskiego. Wyraza si¢ on
gléwnie wzrostem liczby oséb w wieku poprodukcyj-
nym i zmniejszajaca si¢ liczba ludnosci w wieku przed-
produkcyjnym. Wedlug prognozy GUS, liczba ludno-
Sci w wieku 60 lat i wigcej w Polsce w roku 2030 ma
wzrosna¢ do poziomu 10,8 mln, a w 2050 r. wynies$¢
13,7 min. Osoby starsze bedg stanowity okoto 40% og6-
tu ludnosci Polski [15]. W opinii autorki, to wlasnie se-
niorzy beda generowali najwigksze zapotrzebowanie na
wsparcie mieszkaniowe.

Polityka mieszkaniowa, realizowana w ostatnich la-
tach przez poszczegdlne programy mieszkaniowe ma na
celu tworzenie mozliwosci realizacji potrzeb mieszka-
niowych obywateli, a wiec wyrdwnywanie szans w do-
stepie do mieszkari. W opisywanych programach reali-
zowana jest gtdwnie zasada réwnosci szans i rOwnosci
sytuacji, zgodnie z zasada ,.kazdemu wedtug potrzeb”.
Potrzeby te jednak zrealizowa¢ mozna w zdecydowane;j
mierze przez zakup lokalu mieszkalnego na wilasnos¢.
Tak skonstruowane programy mieszkaniowe uwzgled-
niajg potrzeby ludzi mlodych, w wieku produkcyjnym,
zdolnych do zakupu mieszkania. Ponadto wskazujac
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docelowych beneficjentow jako osoby nieposiadajace
wlasnego lokalu mieszkalnego wyklucza si¢ z progra-
moéw grupe osob, ktérzy uzyskali lokal w spadku badz
wykupu ze spoéldzielni mieszkaniowych w latach 90,
w tym czesto senioréw. Takie dzialania ograniczaja
mozliwosci dostosowania lokalu do zmieniajacej si¢
struktury potrzeb mieszkaniowych w trakcie trwania zy-
cia, tym bardziej, ze zakup wigkszego mieszkania jest
ograniczony wieloma wymaganiami (liczba dzieci, me-
traz aktualnego i przyszlego mieszkania, brak darowizny
w postaci mieszkania w ostatnich latach). W programach
wspierajacych zakup mieszkania nie uwzglednia si¢ po-
trzeb senioréw, zaréwno aktualnych, jak i przysziych.
Programy wspierajace finansowanie za pomoca kredytu
hipotecznego ,,przywigzuja” do zakupionej nierucho-
mosci na wiele lat, w trakcie ktérych sytuacja zyciowa
oraz struktura potrzeb moze ulec zasadniczym zmianom.
Po 30 latach sptaty kredytu moze okaza¢ sie, ze zyjemy
w lokalach nieprzystosowanych do ograniczajacej si¢
Sprawnosci.

Potrzeby senior6w w programach mieszkaniowych
uwzgledniane s w szczatkowym wymiarze. Jedynie
w ramach Mieszkania na start wskazuje si¢ osoby star-
sze jako potencjalnych beneficjentéw mieszkai na wy-
najem, z doptatami do czynszu. Tworcy aktualnie reali-
zowanej polityki mieszkaniowej w marginalnym stopniu
biorg pod uwage sytuacje demograficzng Polski 1 wig-
zace si¢ z nig obcigzenia w sektorze opieki dlugotermi-
nowej, ktére mozna ograniczy¢ poprzez odpowiednio
realizowang polityke mieszkaniowa [27]. Decydenci po-
lityki mieszkaniowej, uwzgledniajac réwnos¢ szans mu-
sza pamietaé, ze za kilka(dziesiat) lat struktura potrzeb
mieszkaniowych spoleczeristwa zmieni si¢ zasadniczo.
Konieczne beda nie tylko programy wspierajgce senio-
réow w dostepie do mieszkan zgodnie z ich potrzebami
(réwnos¢ sytuacji), ale takze dostosowujgce juz istniejg-
ce lokale mieszkalne do tychze potrzeb.

Podsumowanie

W polityce mieszkaniowej ostatnich lat nie uwzgled-
nia si¢ na poziomie centralnym potrzeb starzejacego si¢
spoteczeristwa. Podejscie rownosciowe w tym kontek-
Scie nie wystgpuje, co w przysziosci bedzie stanowito
duze wyzwanie nie tylko wzgledem mieszkalnictwa, ale
i opieki dlugoterminowej [27]. Osoby starsze na tle in-
nych grup spolecznych, jak i kohort wiekowych, w poli-
tyce mieszkaniowej sg zdecydowanie marginalizowane.
Z jednej strony zrozumiale jest wspieranie ludzi mio-
dych, ktérzy warunkujg decyzje prokreacyjne sytuacja
mieszkaniowa, z drugiej strony obserwuje si¢ niewielki
wplyw programéw socjalnych na dzietnos¢, przy szyb-
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kim procesie starzenia spoteczenistwa. Dlatego w opinii
autorki koniecznym jest przedefiniowanie prowadzonej
polityki mieszkaniowej na bardziej prosenioralna.
Podejscie prosenioralne aktualnie zauwazy¢ mozna
jedynie w dziataniach niektérych samorzadéw i segmen-
cie budownictwa spolecznego realizowanego przez Spo-
teczne Inicjatywy Mieszkaniowej (wczesniej Towarzy-
stwa Budownictwa Spotecznego). Tworzg one programy
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najmu lokalu mieszkalnego dostosowanego do potrzeb
os6b starszych, w tym z ograniczong w réznym stopniu
sprawnoscig fizyczng [28]. Nadal jednak inicjatywy te sg
incydentalne i1 niewsp6imierne do prognoz demograficz-
nych dla Polski.
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