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Spo eczna polityka mieszkaniowa w Europie 
— czy mo liwa w rynkowym paradygmacie wzrostu?

Streszczenie 

Czy rozwój spo ecznego mieszkalnictwa w powojennej ewolucji rynkowego paradygmatu 
wzrostu ekonomicznego by  satysfakcjonuj cy? W opracowaniu s  rozpatrywane losy spo-
ecznego mieszkalnictwa w aspekcie cech, w tym zaniedba , polityki mieszkaniowej w pa -

stwach Europy Zachodniej do lat 70., kiedy nast pi o apogeum pa stwa opieku czego, 
oraz b dne w sumie kierunki tej polityki podporz dkowanej od lat 80. neoliberalizmowi 
ekonomicznemu. Te kierunki polityki mieszkaniowej s  istotnym bezpo rednim czynni-
kiem wybuchu i pog biania si  od 2008 r. strukturalnego kryzysu wiatowego kapitalizmu. 
Sprowadzi y ponadto spo eczne mieszkalnictwo w znacznym stopniu do mieszkaniowej 
pomocy socjalnej stygmatyzuj cej najs abiej sytuowane grupy spo eczne, tak e w rozwi-
ni tych gospodarkach rynkowych o du ych tradycjach w tym zakresie, np. we Francji. 
Widoczne to jest tak e w Polsce po 1989 r., co wnosi dodatkowe argumenty przema-
wiaj ce za schy kiem paradygmatu rynkowego wzrostu ekonomicznego. Przemawia to za 
celowo ci  przewarto ciowania roli spo ecznego mieszkalnictwa z perspektywy lepszego 
urzeczywistniania koncepcji trwa ego rozwoju.

S owa kluczowe: polityka mieszkaniowa, rynek, rozwój trwa y
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Wprowadzenie 

Przez mieszkalnictwo spo eczne rozumie si  z regu y w europejskiej praktyce t  cz  
sektora mieszkaniowego, która w ró nej formie i zakresie korzysta ze rodków bud etu 
pa stwa, bud etów jednostek samorz du terytorialnego lub rodków bezzwrotnych innych 
podmiotów. Spo eczna polityka mieszkaniowa oznacza na ogó  redystrybucj  dochodów na 
rzecz wspomagania wzrostu konsumpcji us ug mieszkaniowych przez mniej zamo ne grupy 
ludno ci. Termin „mieszkalnictwo socjalne” jest u ywany w w szym znaczeniu i doty-
czy zespo u przedsi wzi  rz dowych i samorz dowych maj cych na celu zaopatrzenie 
gospodarstw domowych o niskich dochodach lub niewykazuj cych dochodów w miesz-
kania o skromnym standardzie i umiarkowanych cenach lub bezp atnie. Cech  terminów 
„mieszkalnictwo spo eczne” i „mieszkalnictwo socjalne” jest brak jednoznacznych definicji 
i kryteriów ich wyodr bniania (Cesarski 2014).

Celem opracowania jest próba zasygnalizowania odpowiedzi na pytanie, czy rozwój 
polityki dotycz cej spo ecznego mieszkalnictwa w okresie powojennym by  w stanie spro-
sta  nadziejom i oczekiwaniom spo ecznym w sytuacji ewoluuj cego rynkowego paradyg-
matu wzrostu ekonomicznego rozbudzaj cego te oczekiwania. Rozpatrywane s  w zwi zku 
z tym losy spo ecznego mieszkalnictwa w aspekcie cech, w tym zaniedba , polityki miesz-
kaniowej w pa stwach Europy Zachodniej do lat 70., kiedy nast pi o apogeum urzeczy-
wistniania koncepcji pa stwa opieku czego. Wskazywane s  nast pnie niew a ciwe, b dne 
wr cz kierunki polityki mieszkaniowej podporz dkowanej, zw aszcza od lat 80., rosn cemu 
wp ywowi neoliberalizmu ekonomicznego. Mylne, nawarstwiaj ce si  poczynania polityki 
mieszkaniowej sprowadzi y spo eczne mieszkalnictwo do s abn cej w sumie mieszkanio-
wej pomocy socjalnej, stygmatyzuj cej najs abiej sytuowane grupy spo eczne. Sta y si  
ponadto istotnym bezpo rednim czynnikiem doprowadzaj cym do wybuchu i pog biania 
si  od 2008 r. strukturalnego kryzysu wiatowego kapitalizmu. Pa stwa nazywane jeszcze 
niedawno dojrza ymi gospodarkami rynkowymi dostarczaj  obecnie przyk adów stanów 
i procesów ilustruj cych rol  niew a ciwej polityki mieszkaniowej i spadaj cego znaczenia 
mieszkaniowego sektora publicznego w genezie i przejawach obecnego strukturalnego kry-
zysu kapitalizmu (Cesarski 2013a, Cesarski 2013b). Francja, w której model polityki miesz-
kaniowej ewoluuje od korporacyjnego do liberalnego, mo e by  w tym zakresie dobitnym 
przyk adem. Redukowanie spo ecznego mieszkalnictwa do niedostatecznej pomocy socjal-
nej jest tak e widoczne w Polsce do czaj cej do wiata zachodniego po 1989 r.

Polityka mieszkaniowa w Europie Zachodniej do lat 70. 

W dwóch kolejnych powojennych dekadach polityka mieszkaniowa nabiera w czo owych 
pa stwach Europy Zachodniej cech systemu interwencji publicznej, podporz dkowanej 
mechanizmom gospodarki rynkowej opartej na teorii keynesowskiej oraz doktrynie pa -
stwa opieku czego (Andrzejewski 1987). W okresie nienotowanej wi cej pomy lno ci 
ekonomicznej lat 50. i 60. spo eczne wymogi zaspokajania rozbudzanych potrzeb miesz-
kaniowych pocz tkowo nie sprawiaj  w rozwini tych zachodnioeuropejskich gospodarkach 
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rynkowych zasadniczych problemów (Sturmey 1959). Wykszta caj ce si  modele polityki 
mieszkaniowej (Ksi opolski 1999) sytuuj  wszak e mieszkanie w ró nej roli ekonomicznej. 

W modelu embrionalnym, zw aszcza w Grecji, Portugali, Hiszpanii, mieszkanie jest 
w sumie zaniedbanym przez pa stwo i rynek dobrem pasywnym ekonomicznie, zdobywanym 
g ównie w asnymi staraniami poza sektorem publicznym. Przeciwstawny model kompleksowy, 
istniej cy g ównie w Holandii, Niemczech (b. RFN), Francji i pa stwach nordyckich, zak ada 
stosunkowo najwi ksz  odpowiedzialno  pa stwa za inwestycje mieszkaniowe, stanowi ce 
istotny czynnik stymulowania wzrostu ekonomicznego, tak e w sektorze prywatnym. Miesz-
kaniowe instytucje publiczne i quasi-publiczne, nienastawione na zysk, s  wspierane szeroko 
zakrojonymi wydatkami publicznymi. Sektor publiczny przyjmuje w tym modelu zbyt du y, 
jak poka e przysz o , finansowy ci ar spo ecznego budownictwa czynszowego. Pomimo 
pa stwowych zach t dla sektora prywatnego budownictwo to ulega na prze omie lat 60. i 70. 
os abieniu. Okazuje si  przy tym za drogie dla cz ci potencjalnych lokatorów (Cesarski 2014).

W modelu socjalnym, realizowanym przede wszystkim w Wielkiej Brytanii i Irlandii, 
a tak e w Szwajcarii oraz Belgii, mieszkanie jest w najwy szym wówczas stopniu dobrem 
uciele niaj cym kapita , przy ostro nie dozowanej stanem finansów publicznych pomocy 
dla niemog cych go zdoby  na rynku. W modelach kompleksowym i socjalnym polityka 
mieszkaniowa podlega próbom wt aczania w stymulowanie popytu i w konsekwencji wzro-
stu ekonomicznego w my l dominuj cego wówczas keynesizmu. Mankamentem jest w tym 
zakresie presja inflacyjna os abiaj ca budownictwo spo eczne i czyni ca finanse publiczne 
coraz mniej wydolnymi. Wykszta caj  si  poza tym dwa g ówne modele mieszkalnictwa 
spo ecznego. Model masowy, stanowi cy jakby cz  modelu kompleksowego, istnieje 
przede wszystkim w Skandynawii, Danii i Holandii. Model rezydualny, b d cy cz onem 
modelu socjalnego, rozwija si  najlepiej w Wielkiej Brytanii i znacznie gorzej w pa stwach 
o modelu embrionalnym (Malpass 2008). Modele masowy oraz rezydualny zyskuj  naprze-
miennie relatywne uzasadnienie lub negacj  w przebiegu cykli koniunkturalnych, przesile  
i kryzysów o ró nej skali i g boko ci, os abiaj cych miejsce i zadania sektora publicznego 
w kreowaniu wzrostu ekonomicznego (Cesarski 2009b). 

Problemy wzrostu ekonomicznego wywo uj  mechaniczny nacisk na redukowanie 
sektora publicznego tak e w polityce mieszkaniowej. Rozpoczynaj  si  regres budownic-
twa i prywatyzowanego publicznego zasobu mieszkaniowego oraz promowanie inwestycji 
mieszkaniowych w sektorze prywatnym (O’Sullivan, Gibb 2003). Model masowy zostaje 
wtedy zakwestionowany na rzecz modelu rezydualnego, którego realizowanie nie likwiduje 
niedoboru mieszka  spo ecznych. Rozwój spo ecznej polityki mieszkaniowej okazuje si  
jednak w obu modelach wtórny w stosunku do skali i tempa wzrostu ekonomicznego, 
co jest zwi zane z nisk  rentowno ci  lokowanego tam kapita u. Polityka mieszkaniowa 
w pa stwach Europy Zachodniej prowadzona do lat 70. nie mo e zatem si ga  róde  
segregacji spo eczno-przestrzennej towarzysz cej szybkiej urbanizacji lat 50 i 60., stano-
wi cej o g ównych zaniedbaniach w równowa eniu przestrzeni zamieszkanej. Od czasu 
zwolnienia wzrostu ekonomicznego lat 70. nadziej  w aspekcie zmniejszania tej segregacji 
napawaj  wszak e g osy podnosz ce znaczenie dzia a  proekologicznych, zwiastuj cych 
ide  rozwoju trwa ego (Meadows i in. 1973, Mesarovic, Pestel 1978, Tinbergen 1978). 
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Polityka mieszkaniowa w Europie Zachodniej od lat 80.

Za amanie wzrostu ekonomicznego oraz przeciwdzia aj ce inflacji monetarystyczne ci cia 
wydatków publicznych i wysokie stopy procentowe utrwalaj  niedobór publicznego zasobu 
czynszowego, w tym socjalnego. Dochodzenie do czynszu ekonomicznego, zapewniaj cego 
op acalno  inwestycji mieszkaniowych, odbywa si  przy obni aniu dotacji bud etowych 
centralnych, a tak e terenowych (Dieleman 2002; Balchin, Isaac, Chen 2000). Prywatyzacja 
najlepszych mieszka  czynszowych w sektorze publicznym, bazuj ca ze wzgl dów poli-
tycznych na wysokich bonifikatach w stosunku do warto ci rynkowej tych nieruchomo ci, 
pogarsza standard zasobu pozostaj cego w tym sektorze. Ponadto wyprowadzanie docho-
dów z prywatyzacji poza mieszkaniowy sektor publiczny zakre la granice oddzia ywania 
tej akcji do promowania wzrostu ekonomicznego (O’Sullivan, Gibb 2003). Promowanie 
to odbywa si  g ównie przez popieranie sfery prywatnej w zakresie budownictwa mieszka-
niowego, co napotyka powa ne problemy w przypadku mieszka  dla s abo i rednio sytu-
owanej ludno ci. Ostaj ce si  zag szczone mieszkania i osiedla mieszkaniowe w sektorze 
publicznym wzbudzaj  niezadowolenie lokatorów wynikaj ce z ilo ciowych i jako ciowych 
niedostatków spo ecznego zasobu czynszowego, stanowi cych istotny czynnik nierówno-
wa onego rozwoju przestrzeni zamieszkanej (Ward 1983). 

Te b dne kierunki polityki mieszkaniowej wci gaj  bezpo redniego i w nadmiernej — 
jak si  oka e — mierze cz  rednio i s abo sytuowanej ludno ci w próby podtrzymywania 
wzrostu gospodarczego. Wci ganie to odbywa si  przez spekulacyjne procedury bankowo-
-finansowe, daj ce mira  szybkiej w asno ci mieszkaniowej ludno ci o niedostatecznej 
zdolno ci kredytowej i bogacenia si  na bazie kapita u tkwi cego we w asnych nieru-
chomo ciach. Ów mira  rozci ga si  na perspektyw  lepszego rodowiska zamieszkania, 
gdy  jest oparty na jednorodzinnej zabudowie mieszkaniowej. Mechanizm ten powoduje 
zmniejszanie si  przestrzeni publicznej o istotniejszych walorach przyrodniczo-ekologicz-
nych i pog bia niedostatek tanich terenów pod spo eczne budownictwo mieszkaniowe. 
Polityka mieszkaniowa oparta na takim mira u, z czona z polityk  miejsk  i innymi, 
przekszta ca si  w latach 80. w sk adnik gospodarki rynkowej podlegaj cy rygorom efek-
tywno ci stricte ekonomicznej (O’Sullivan, Gibb 2003; Cesarski 1993).

Wobec przedstawionych zmian i zale no ci do prze omu XX i XXI w. wyrazisto  
modeli polityki mieszkaniowej maleje mimo nowego nazewnictwa. W latach 90. zostaj  
wyodr bnione modele: rudymentarny, liberalny, korporacyjny i socjaldemokratyczny 
(Ksi opolski 1999). Model rudymentarny odpowiada, razem z reprezentuj cymi go pa -
stwami, poprzedniemu modelowi embrionalnemu, natomiast model liberalny — socjal-
nemu. W modelu korporacyjnym z domieszk  cech konserwatywnych (Austria, Francja, 
Niemcy i W ochy, przede wszystkim pó nocne) po rednia publiczna interwencja w sto-
sunki mieszkaniowe — równoleg a ze wspieraniem w asno ci prywatnej — jest powi -
zana z przynale no ci  do spo eczno-zawodowych stowarzysze  itp. G ówny nurt poli-
tyki mieszkaniowej ewoluuje wraz z miejscem i rol  sektora publicznego — od modelu 
korporacyjnego do liberalnego, bardziej przyczyniaj cego si  w my l neoliberalizmu do 
wzrostu ekonomicznego. Spektakularnym przyk adem jest pod tym wzgl dem Francja. 
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W modelu socjaldemokratycznym (Dania, Norwegia, Szwecja, Holandia) pa stwo stara si  
ogranicza , ale ju  tylko po rednio, wp yw rynku na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 
ubo szej ludno ci (Ksi opolski 1999). 

Na pocz tku XXI w. wyst puje ju  niewielkie zró nicowanie orientacji polityki miesz-
kaniowej mi dzy pa stwami o wskazanych modelach. Ekonomiczna rola mieszkania 
upodabnia si . W sko rozumiana ekonomika rynku mieszkaniowego decyduje o zbie nej 
polityce w stosunku do mieszkalnictwa spo ecznego skierowanej na model rezydualny. 
Model ten sytuuje mieszkalnictwo spo eczne jako dzia alno  socjaln , agodz c  konflikty 
spo eczne wywo ywane konkurencj  i ekspansj  ekonomiczn  (Cesarski 2004; Cesarski 
2009c). Model rezydualny wpisuje si  dobrze w logik  kapitalizmu zak adaj c  kryzysy. 
Zwolennicy ekonomii neoliberalnej widz  w kryzysach naturalny przejaw dojrzewania 
kapitalizmu skazanego na wzrost ekonomiczny, ograniczanie interwencji mieszkaniowej 
i redukuj cego wynajem w sektorze publicznym (Malpass 2008). 

Nasilona od lat 90. deregulacja rynku kredytów hipotecznych udzielanych z rosn cym 
spekulacyjnym zyskiem, nakr caj c popyt mieszkaniowy i kreuj c wzrost ekonomiczny, 
wywo uje wzrastanie cen domów i mieszka , które s  nabywane za kolejne kredyty. Udziela 
si  kredytów na sp at  poprzednio zaci gni tych. Mechanizm ten, finansowany rodkami 
publicznymi, pocz tkowo si  ziszcza (Sowell 2009; Andrews 2010). Nadu ywanie kredytów 
na upowszechnianie indywidualnej w asno ci mieszkaniowej jest bezpo redni  przyczyn  
przerwania tej spirali i wybuchu w 2007 r. kryzysu — najpierw w Stanach Zjednoczo-
nych. Sprawdza si  tu zatem obserwacja, e inwestycje mieszkaniowe wyprzedzaj  zmiany 
zachodz ce we wzro cie gospodarczym (Lis 2012). Kryzys szybko rozprzestrzeniaj cy si  
kana ami bankowo-finansowymi, dotykaj cy wi kszo  pa stw zaawansowanej gospodarki 
rynkowej, kumuluje b dy neoliberalnej presji na wzrost ekonomiczny (Cesarski 2009a). 

Wielka Brytania, Irlandia oraz inne pa stwa Europy Zachodniej, maj ce realne pro-
cesy gospodarcze wysoce uzale nione od sektora bankowo-finansowego, realizuj ce poli-
tyk  mieszkaniow  zgodnie z modelem socjalnym i uruchamiaj ce w latach 90. spiral  
po yczek hipotecznych, odczuwaj  kryzys raptownie i najg biej. Podobnie jest w Hiszpanii 
i Portugalii, pa stwach o modelu rudymentarnym z coraz silniejsz  rol  rynku dewelopera. 
W Szwecji, kontynuuj cej poddawany mutacjom model socjaldemokratyczny, skutki kry-
zysu s  opó nione i agodniejsze (Owsiak 2011). Szybko dopasowuje si  przy tym do kry-
zysu zagra aj cego jak nigdy dot d kapitalizmowi tez , e warto  nieruchomo ci cechuje 
si  niestabilno ci , a kryzysy maj  pod o e wy cznie finansowe (The lessons… 2011).

Mimo rozwoju koncepcji rozwoju trwa ego (Auty, Brown 1997) rynkowy paradygmat 
wzrostu, korzystny przez dekady dla najbogatszych pa stw oraz grup spo ecznych, pod-
cina wraz z kryzysem tak e i ich rozwój. Przy takim paradygmacie polityce mieszkaniowej 
daleko do wydatniejszego podbudowywania rozwoju trwa ego. Daleko cho by do s u enia 
postulatowi gospodarki rynkowej odznaczaj cej si  spo eczno-ekologicznym porz dkiem 
ramowym, zwi zanym z interwencj  publiczn  (Platje 2009). Polityka ta porz dkowana jest 
— jak i inne dziedziny aktywno ci spo eczno-gospodarczej — wytwarzaniu zysku w kon-
tek cie konkurencyjno ci, a nie wspó dzia ania.
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Spo eczna polityka mieszkaniowa — przyk ad Francji i Polski

Kulminacyjnym dla aktywnej spo ecznej polityki mieszkaniowej pa stwa, tak e we Francji, 
jest okres do lat 70. Symbolem jest tu uruchomiony w 1950 r. system dofinansowywanych ze 
rodków publicznych mieszka  o umiarkowanym czynszu dla ludno ci niemog cej sprosta  

warunkom rynku — zwany HLM (Habitation à Loyer Modéré). Losy HLM s  wymowne. 
Gdy mo liwo ci budowania mieszka  w formule HLM ulegaj  os abieniu, podejmuje si  
od 1969 r. budownictwo socjalne o ni szym standardzie i czynszach (PRL — Programme 
à Loyer Réduit) oraz program przekwaterowywania (Programme Social de Relogement). 
Obszary, na których socjalny czynsz jest ni szy od ceny równowagi rynkowej, ulegaj  wie-
loaspektowej degradacji. Od lat 70. zasób mieszkaniowy typu HLM rozwarstwia si  na 
ci le socjalny i komercyjno-prywatny. Problemy gettoizacji, kwestia blokowisk wspó wy-

st puj  z wyprowadzaniem si  klasy redniej o umiarkowanych dochodach z zasobu HLM. 
Wp ywa to na dezintegracj  zamieszkuj cych w tym zasobie, sprzyja powstawaniu slumsów 
(Castells 1982; Zubrzycka-Czarnecka 2011a; Cesarski 2011b). wiadczy o niemo no ci d u-
gookresowej spo ecznej polityki mieszkaniowej wed ug modelu masowego przy nasilaniu 
si  stosowania rozwi zaniach rynkowych (Cesarski 2004). Kryzys tej polityki znamionuj  
równie  podwy ki czynszów pozbawiaj ce zamieszkiwania zasobie HLM cz ci ni ej zara-
biaj cych grup spo ecznych. rodki publiczne s  przekazywane na u atwienie zdobywania 
mieszkania na rynku. Od lat 80. zachodzi zwi kszanie uprawnie  w a cicieli mieszka  
na wynajem. Jak w wi kszo ci zachodnioeuropejskich gospodarek o ró nych modelach 
polityki mieszkaniowej, oddzia ywanie pa stwa na systemy mieszkaniowe spada w latach 
90. (Norris, Doma ski 2009; Cesarski 2010).

Pocz tek XXI w. przynosi cz ciowy powrót — przez polityk  „w adzy na dystans” — 
do centralnych decyzji wykonywanych fakultatywnie na szczeblu lokalnym bez wzmocnienia 
funkcji kontrolnych. Obarcza to samorz d lokalny nadmiernymi zadaniami finansowymi, 
gdy  gros rodków pomocy podmiotowej pozostaje w gestii pa stwa. Konsekwencjami s  
problemy polityczne, organizacyjne i finansowe, mimo deklaracji w adz o partnerskich 
stosunkach z mieszka cami zasobu spo ecznego (Gustin, Dubois 2001). Decentralizacja 
polityki mieszkaniowej nie daje gwarancji osi gania celów spo ecznych, które s  niekiedy 
gorzej realizowane przez w adze lokalne ni  przez terenowe agendy w adzy centralnej. 
Budownictwo spo eczne dla ludno ci o niskich i rednich dochodach jest niewystarcza-
j ce w stosunku do potrzeb oraz dalekie od cech, które czyni yby je istotnym elementem 
organizacji ycia spo ecznego. Zmniejszeniu np. publicznych pomocy przedmiotowej dla 
zasobu HLM odpowiada wzrost finansowania dokonywanych tam inwestycje mieszka-
niowych z czynszów. Towarzyszy temu wprowadzenie w 1995 r. dotowanych rodkami 
publicznymi nieoprocentowanych po yczek dla gospodarstw domowych na pierwsze w a-
sno ciowe mieszkania bez progów dochodowych. Preferencyjne po yczki i ulgi podatkowe 
okazuj  si  zbyt niskie, by zach ci  kapita  prywatny do budowy niezb dnej liczby tanich 
mieszka  na wynajem. Przenoszenie ró nego typu ryzyka mieszkaniowego z jednostek 
na wspólnot  gwarantowane przez w adze publiczne ulega we Francji symptomatycznej 
ewolucji stygmatyzuj cej najs abiej sytuowane grupy spo eczne (Zubrzycka-Czarnecka 
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2011b). W promowaniu prywatnego sektora mieszkaniowego rodki finansowe s  kiero-
wane przede wszystkim na wspieranie w a cicieli-u ytkowników mieszka , natomiast roz-
wój prywatnego wynajmu jest subwencjonowany g ównie przez ulgi podatkowe ( Schaefer 
2003). Najem w sektorze publicznym dokonywany z pomoc  pa stwa dotyczy przede 
wszystkim zmniejszaj cej si  w ostatnich latach liczby oferowanych mieszka  w zasobie 
typu HLM. Sumarycznym, wymiernym efektem takiego procesu decentralizacji polityki 
mieszkaniowej i jej orientacji na sektor prywatny jest przedkryzysowy deficyt mieszka  
na poziomie 0,8 mln lokali w 2008 r., dotycz cy g ównie s abo sytuowanych materialnie 
gospodarstw domowych (Zubrzycka-Czarnecka 2011a). 

We Francji kryzys finansowo-ekonomiczny pojawiaj cy si  pod koniec 2008 r. pogar-
sza w najwi kszym stopniu sytuacj  mieszkaniow  osób m odych oraz samotnych matek. 
W pakiecie antykryzysowych narz dzi wspieranie budownictwa mieszkaniowego obej-
muje wszak e niskooprocentowane kredyty dla s abiej sytuowanej ludno ci na nabycie 
w asnego domu (Zubrzycka-Czarnecka 2009). Stanowi to element kontynuacji gro nego 
promowania w asno ci mieszkaniowej przez kierowanie u atwie  finansowych dla grup 
ludno ci o podwy szonym ryzyku sp aty zobowi za . Pog bia si  nierównowaga efektyw-
nego popytu i poda y na rynku mieszkaniowym. Maleje poziom wydatków publicznych 
na mieszkalnictwo, przede wszystkim z bud etu pa stwa. Wzrost zasobu HLM utrzymuje 
si  na niskim poziomie i nie ma charakteru ci le spo ecznego, gdy  powstaje stosunkowo 
ma o mieszka  o niskich czynszach

W Polsce po 1989 r. g ówne za o enia polityki mieszkaniowej, sformu owane w tzw. 
Nowym adzie mieszkaniowym z 1992 r. (Nowy ad… 1992), rodz  nied ugo po og oszeniu 
w tpliwo ci rodowiska polskiej szko y mieszkaniowej (Si y… 1993). Wzorem HLM, towa-
rzystwa budownictwa spo ecznego (TBS) zarz dzaj  tak e powsta ym zasobem, a Krajowy 
Fundusz Mieszkaniowy (KFM) udziela kredytów równie  dla spó dzielczo ci lokatorskiej 
i gmin w zakresie infrastruktury pod budownictwo mieszkaniowe, w tym tak e prywatne.

W Polsce nie wykszta ca si  nowy ad mieszkaniowy. Przekszta cenia mieszkalnictwa 
spo ecznego stanowi  ma o kontrolowan  wypadkow  dzia ania zmiennych si  politycz-
nych. Niepewno , w tym wspó graj ca z l kiem lokatorów polityczna tendencja do wspie-
rania prywatyzacji, stanowi istotny czynnik d enia do w asno ci mieszkania lub domu 
(Cesarski 2009b). Spo eczna polityka mieszkaniowa napotyka w Polsce problemy znajdu-
j ce wyraz w przekszta ceniach rozwi za  instytucjonalno-prawnych oraz w ewolucji sytu-
acji mieszkaniowej. Polityk  t  charakteryzuj  nadmierna orientacja na mechanizmy rynku 
oraz dora no  i krótkowzroczno  regulacji instytucjonalno-prawnych. Uekonomicznie-
nie gospodarki mieszkaniowej nie przeciwdzia a w dostateczny sposób pog bianiu si  
strukturalnego kryzysu mieszkalnictwa, w tym spadkowi spo ecznej dost pno ci mieszka . 
Rynkowy wzrost ekonomiczny, poddany w Polsce od lat 90. kierunkowi neoliberalnemu, 
i miejsce w tym wzro cie polityki mieszkaniowej zostaj  zakwestionowane trwaj cym od 
2008 r. kryzysem spo eczno-gospodarczym. Kryzys ten, nabieraj cy cech strukturalnych, 
równie  w Polsce, zosta  wywo any w wielu rozwini tych pa stwach gospodarki rynkowej 
bezpo rednio i w znacznym stopniu b dami polegaj cymi na odchodzeniu od budownic-
twa spo ecznego w stron  promowania prywatnej w asno ci nieruchomo ci mieszkanio-
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wych i rezydualnych akcji budownictwa socjalnego. Likwidacji KFM w 2009 r., przynosz cej 
dora ne oszcz dno ci bud etowe, nie towarzyszy powo anie równowa nej instytucji finanso-
wego wsparcia lokatorskiego budownictwa spo ecznego. Likwidacja KFM jest symbolem 
niepewnej przysz o ci ca ego mieszkalnictwa spo ecznego podczas szerszych zagro e  jego 
statusu i rozwoju w okresie wiatowego kryzysu finansowo-ekonomicznego nieomijaj cego 
Polski (Cesarski 2011a). Kryzys ten, odznaczaj cy si  cechami strukturalnymi, ma w Polsce 
stosunkowo agodny przebieg, co jest zwi zane z nieporównanie gorzej wykszta conymi 
noelibralnymi finansowymi instytucjami, w tym kreuj cymi kredyty typu subprime. Liczba 
gospodarstw domowych przypadaj ca na 100 mieszka  zamieszkanych ro nie w latach 
1989–2002 z 111,7 do 114,6 i zwodniczo spada do 112,3 w 2011 r. (Cesarski 2015b). Sk a-
daj  si  na to: starzenie si  spo ecze stwa, trend rosn cego migracyjnego ubytku ludno ci 
po przyj ciu Polski do UE oraz mankamenty w jego wiarygodnej rejestracji w latach 
kryzysowych (Cesarski 2016a), a tak e niedostateczny poziom spo ecznego budownictwa 
mieszkaniowego wymuszaj cy wspó zamieszkiwanie rodzin wielopokoleniowych i inne 
(Cesarski 2016b). Polityka mieszkaniowa w Polsce wnosi dodatkowe argumenty przema-
wiaj ce za schy kiem paradygmatu rynkowego wzrostu ekonomicznego w aspekcie mo -
liwo ci rozwoju spo ecznego mieszkalnictwa. 

Zako czenie i wnioski

Polityka mieszkaniowa ma liczne zwi zki z polityk  spo eczn  (Supi ska 2005). Wyodr b-
niany instytucjonalno-redystrybucyjny model polityki spo ecznej, oparty na odpowiedzial-
no ci pa stwa za wyst powanie i rozwi zywanie kwestii spo ecznych (Ksi opolski 2013), 
jest najbli szy spo ecznej polityce mieszkaniowej. Jego mieszkaniowym odpowiednikiem 
jest model socjaldemokratyczny, w którym pa stwo ogranicza bezpo rednio wp yw rynku 
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych (Ksi opolski 1999). Umo liwia to odchodzenie 
od tradycyjnej socjalnej pomocy mieszkaniowej, ze wzgl du na jej p ytk  spo eczn  tre , 
tak e w rozwini tych gospodarkach rynkowych (Cesarski 2014). 

Zachodz ce od lat 70. przemiany polityki mieszkaniowej we Francji oraz kierunek 
rozwoju tej polityki w Polsce po 1989 r. uwydatniaj  coraz bardziej zaniedbywan  pod-
stawow  rol  pa stwa i sektora publicznego w jej prowadzeniu w wymiarze spo ecznym. 
Czy owe przemiany nie mówi  aby o istnieniu nieprzekraczalnych barier prowadzenia 
spo ecznej polityki mieszkaniowej, które rosn  wraz z neoliberaln  ekspansj  rynkowego 
paradygmatu wzrostu? Dzisiejszy schy ek tego paradygmatu przemawia za celowo ci  
przewarto ciowania roli spo ecznego mieszkalnictwa z perspektywy koniecznych prze-
kszta ce  rozwoju cywilizacyjnego przez wydatniejsz  realizacj  koncepcji trwa ego roz-
woju o nachyleniu promieszkaniowym, stanowi cym podstaw  równowa enia przestrzeni 
zamieszkanej (Cesarski 2012). Nachyleniu zyskuj cym oddolne spo eczne poparcie (Hol-
lowey 2007; Harvey 2012; Cesarski 2015a). Sprawdza si  wi c tu filozoficzna maksyma 
zalecaj ca krytyk  zastanego stanu spo ecznego przez niedopuszczanie do zagubienia si  
ludzi w aktualnych ideach i sposobach post powania (Horkheimer 1987).
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Summary

Was the development of social housing in the postwar period of evolving market paradigm 
of economic growth satisfactory? The study examined the history of social housing in 
terms of its features, including the negligence of the housing policy in countries of Western 
Europe till the 70s, the apogee of the welfare state and a generally wrong  direction of the 
policy, since the 80s subordinated to economic neoliberalism. The then housing policy 
was an important factor causing the violent explosion and deepening of world capitalism 
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structural crisis since 2008. Moreover, social housing was largely reduced to residential 
social assistance stigmatizing the least affluent social groups, even in developed market 
economies with large tradition in this area, for example in France. This has been evident 
also in Poland after 1989, which offers additional arguments proving the decline of the 
market paradigm of economic growth. This makes it appropriate to reevaluate the role 
of social housing from the perspective how to better realize the concept of sustainable 
development.

Key words: housing policy, market, sustainable development
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