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• . Zgodnie z obowiązującą Konstytucją Rzeczpospolitej Polskiej 
[Konstytucja RP 1997] władze publiczne zobowiązane są do 
prowadzenia polityki sprzyjającej zaspokojeniu potrzeb 
mieszkaniowych obywateli poprzez takie działania jak:

• przeciwdziałanie bezdomności,

• wspieranie budownictwa socjalnego,

• popieranie działań obywateli zmierzających do posiadania własnego 
mieszkania



• Prawo do posiadania mieszkania zadeklarowane jest również w następujących umowach 
międzynarodowych: 

• Deklaracja Praw Człowieka - „każdy człowiek ma prawo do poziomu życia zapewniającego 
zdrowie i dobrobyt jemu i jego rodzinie, włączając w to wyżywienie, odzież, 
mieszkanie...” [Powszechna Deklaracja Praw Człowieka 1948].

• Międzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Społecznych i Kulturalnych - „państwa –
strony niniejszego Paktu uznają prawo każdego do odpowiedniego poziomu życia dla 
niego samego i jego rodziny, włączając w to wyżywienie, odzież i mieszkanie...” 
[Międzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Społecznych i Kulturalnych 1966].

• Europejska Karta Społeczna - „w celu zapewnienia skutecznego wykonywania prawa do 
mieszkania, strony zobowiązują się podejmować działania zmierzające do popierania 
dostępu do mieszkań o odpowiednim standardzie, zapobiegania i ograniczania 
bezdomności w celu jej stopniowego likwidowania, uczynienia kosztów mieszkań 
dostępnymi dla tych, którzy nie mają wystarczających zasobów” [Europejska Karta 
Społeczna 1968].



Zasób mieszkaniowy jako dobro o charakterze 
quasi-publicznym

• Mieszkanie od strony użytkowania jest per definitione dobrem prywatnym, 
ale jednocześnie dobrem „szczególnym” – gdyż jest immanentnie związane 
z efektami zewnętrznymi i dobrami publicznymi zarówno w fazie produkcji 
(procesu budowlanego), zaspokajania bezpośredniej potrzeby 
mieszkaniowej, jak i wychodzenia z użytkowania. 

• Z mieszkaniem wiążą się zarówno efekty zewnętrzne o charakterze 
prywatnym jak i publicznym w tym o charakterze klubowym. Ponadto 
rynek mieszkaniowy jest także integralnie powiązany z ułomnym rynkiem 
terenów budowlanych. Ułomność ta jest nie tylko związana ze skalą 
efektów technologicznych i dóbr publicznych, ale także z ułomnością 
informacji, niepewnością i ryzykiem w odniesieniu do zmian w otoczeniu 
każdego mieszkania.



• Mieszkanie jest produktem stowarzyszonym z innymi produktami 
(skutkami) oddziałowującymi na „strony trzecie” zarówno w procesie 
budowania jak i użytkowania w określonym terytorialnym systemie 
społeczno-gospodarczym. 

• Mieszkanie w swoim kontekście terytorialnym - determinuje także 
wytwarzanie i dostęp do innych dóbr publicznych. 

• Z uwagi na skalę efektów zewnętrznych i dóbr publicznych związanych z 
„mieszkaniem” nie spełnia ono cech ani dobra rynkowego (prywatnego) ani 
publicznego. Stopień upublicznienia zasobu mieszkaniowego rośnie wraz 
ze wzrostem liczby mieszkań niezależnie od ich formy własnościowej.   

• Z punku widzenia ekonomii mieszkanie jest zatem kategorią dobra 
mieszanego (quasi publicznego). 

• Pozostawienie zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej niesprawnemu 
rynkowi będzie prowadziło do społecznie nieefektywnej alokacji zasobu 
mieszkaniowego jak i niesprawnego sposobu jego użytkowania. 



Kryterium własności w realizacji zasobów mieszkaniowych o 
cechach interesu społecznego (publicznego) 
• Sprawę stosunku do własności w osiąganiu celów polityki mieszkaniowej ze strony 

władz publicznych jednoznacznie określa deklaracja Europejskiego związku 
developerów i firm budownictwa mieszkaniowego (UEPC). Wg tej deklaracji 
„sprowadzanie definicji mieszkalnictwa społecznego do publicznej lub semi-
publicznej własności firm zarządzających zasobami mieszkaniowymi nie jest już 
do utrzymania i zaakceptowania. Rola sektora prywatnego w oferowaniu 
mieszkań, w przypadku, kiedy rząd nie może zapewnić ich finasowania nie może 
się ograniczać do roli zwykłego (prostego) dostawcy na rzecz publicznych lub 
semi-publicznych podmiotów. Pomoc państwa musi być bezwzględnie 
skierowana na wspierania mieszkalnictwa dostępnego niezalenie od prawnego 
statusu dostawcy takich mieszkań. Pomoc musi iść w sposób 
niedyskryminujący; do wszystkich organizacji, które mogę to zadanie wykonać. 
Tj. organizacji publicznych, semi-publicznych czy prywatnych. W przeciwnym 
razie będzie to działanie niszczące konkurencyjność na społecznym rynku 
mieszkaniowym (socially mix housing markets) “UEPC Declaration on State Aid 
Related to Social Housing” (Maj 2012 UEPC The European Union of Developers 
and House Builders)



• W interesie społecznym jest, aby zasób mieszkaniowy danego kraju 
pełnił właśnie funkcję qausi- publicznego zasobu w sposób 
zrównoważony i adekwatny do poziomu rozwoju kraju (regionu, 
gminy) niezależnie od formy własności (dostawcy, użytkownika i 
zarządcy) i jednocześnie umożliwiał generowanie i transmisję jak 
największej ilość pozytywnych efektów zewnętrznych i dóbr 
publicznych, za których dostarczanie odpowiedzialne są władze 
publiczne.  



• Publiczna funkcja zasobów mieszkaniowych oznacza, że rola władz 
publicznych w zaspokajaniu potrzeby mieszkaniowej jest 
strategiczna i szczególnie złożona, wymagająca szerokiego 
zintegrowanego podejścia w ramach innych polityk publicznych. 
Mieszkanie nie jest bowiem tylko celem polityki publicznej 
mieszkaniowej. Jest jednocześnie środkiem (pośrednim 
instrumentem) osiągania celów innych polityk. Ignorowanie tego 
złożonego charakteru prowadzi do dużych społecznych kosztów 
rozwoju.



• Każda zatem sektorowa polityka (społeczna, gospodarcza, rolna etc.) 
wykorzystująca mieszkania jak środki (instrumenty) musi być poddana 
ocenie pod kątem ubocznych skutków (externalities), jakie generuje i 
ich powiązań z formalną polityką mieszkaniową państwa oraz z innymi 
politykami horyzontalnymi (przestrzenną, urbanistyczną, 
środowiskową) a przede wszystkim z holistyczną polityką rozwoju 
kraju - celem zapewnienia spójności działań i trwałego rozwoju. 

• Kluczową rolę w tak rozumianej polityce mieszkaniowej nastawionej 
na społeczny wymiar odgrywa polityka przestrzenna i polityka 
gruntami.



W krajach społecznej gospodarki rynkowej, polityce gruntami powszechnie 
przypisywane są cele, które mają kluczowe znaczanie dla osiągania celów społecznej 
polityki mieszkaniowej. 

• 1.Współudział w procedurach planowania rozwoju przestrzennego 
wsparcie dla realizacji ustaleń planu.

• Wspomaganie (stymulowanie) wdrażania polityk i programów 
ekonomicznych i mieszkaniowych na poziomie krajowym, regionalnym i 
lokalnym.

• Zapewnienie właściwego użytkowania gruntów, tj. właściwy inwestor we 
właściwym miejscu i czasie 

• Ograniczenie presji rozwojowej na tereny, których użytkowanie nie leży w 
interesie społeczności lokalnej.

• Ochrona przed marnotrawstwem terenów budowlanych, tj. 
utrzymywaniem terenów i wielkości, którą powinno przejąć społeczeństwo.

• Ochrona przed niepożądaną, rozlewająca się urbanizacją 

• Ochrona wartości obiektów przyrodniczych i historycznych 



• 2. Oddziaływanie na ceny terenów i zyski użytkowników 

• Utrzymywanie cen terenów na poziomie akceptowalnym przez 
społeczeństwo. 

• Możliwość przejęcia nieuzasadnionych przyrostów wartości terenów. 

• Możliwość logicznego i akceptowalnego zdefiniowania spekulacji 
terenami wraz z określeniem, jaka część zysków spekulacyjnych 
powinna być przejęta przez społeczeństwo

• Możliwość przejęcia zysków ze spekulacji.

• Możliwość zapobiegnia spekulowaniu gruntami.



• 3 Współdziałanie na rzecz realizacji zasady społecznej sprawiedliwości w 
procesach rozwoju przestrzennego.

• Możliwość zapewnienia równości między właścicielami terenów w 
poszczególnych obszarach planowania, między różnymi obszarami 
planowania oraz między wszystkimi właścicielami trenów 

• Zapewnienie równości kosztów terenów dla mieszkańców żyjących w 
podobnych obszarach zurbanizowanych. 

• Zapewnienie, aby żaden właściciel ani każda inna osoba, której dotyczy 
użytkowanie gruntów, nie ponosiła realnych strat ekonomicznych z powodu 
uchwalenia planu lub jego realizacji. 

• Zapewnianie prawa do bezpiecznego użytkowania terenów dla 
mieszkańców wynajmujących mieszkania. 



• Osiąganie tych celów jest możliwe przez szeroką gamę ponad 60 
instrumentów planistycznych, prawnych, ekonomicznych i fiskalnych, 
finansowych i organizacyjno – instytucjonalnych, i informacyjnych, 
których dopracowały się kraje z grupy OECD. (T. Markowski 
Instrumenty gospodarki gruntami -doświadczenia międzynarodowe 
Biuletyn KPK PAN z. 195 Warszawa 2001)…





















• Niestety od lat 90 nie widać po stronie rządzących partii racjonalnej 
próby uporządkowania spraw społecznej polityki mieszkaniowej 
integralnie związanej i gospodarowaniem przestrzenią. Problemy 
mieszkaniowe są „instrumentem” populistycznego szukania głosów 
elektorskich a nie faktycznymi celami publicznych działań 
interwencyjnych w sferze społecznej gospodarki mieszkaniowej. 

• Wszystkie dotychczasowe cząstkowe próby wprowadzenia zmian 
kończą się programami i aktami prawnymi, które pogłębiają rozmiary 
chaosu przestrzennego a tym samym kumulują narastająco w czasie 
koszty społeczne i ekonomiczne coraz bardziej obarczające obecne i 
przyszłe pokolenia. 


