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Wstep

Prawo do mieszkania nalezy do podstawowych praw czlowieka. Miesz-
kanie jest nieodzowne do wlaéciwego funkcjonowania w spoteczenstwie,
réwnoczeénie jest zaliczane do débr najdrozszych. Sytuacja mieszkanio-
wa w kraju, szczegélnie osob mltodych w znaczacy sposob wplywa na
najwazniejsze decyzje czlowieka — zalozenie rodziny, posiadanie dzieci,
mobilno§¢ zawodowa czy tez na decyzje o emigracji. Konsekwencje tych
decyzji maja wplyw na cate spoteczenstwo. Stad w wielu regulacjach
prawnych — miedzynarodowych, unijnych, krajowych (w tym samorzado-
wych) pojawiaja sie zapisy obligujace panstwo do uruchomienia mecha-
nizmoéw pomocowych, w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej.
Konieczno§é interwencji wladz publicznych w tym zakresie nigdy nie
byta kwestionowana, natomiast zakres 1 formy prowadzenia tej pomocy
w Polsce sg niestety niewystarczajace.

Celem artykutu jest prezentacja roli mieszkania w zyciu czlowieka
— rodziny, gospodarstwa domowego. Cel zostal osiagniety poprzez prze-
glad teorii dotyczacych potrzeb czlowieka, a na ich tle zostaly uwypuklo-
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ne potrzeby mieszkaniowe. Nastepnie dokonano przegladu deklaracji
1 regulacji prawnych, na ktérych opiera sie polityka mieszkaniowa panstw,
ktére w tym zakresie ratyfikuja nalezyte dokumenty. Na tle krajowych
uregulowan prawnych przedstawione zostaly podstawowe dane 1 wskaz-
niki obrazujace sytuacje mieszkaniowa w Polsce, w woj. warminsko-ma-
zurskim 1 w Olsztynie.

Potrzeby mieszkaniowe i rola mieszkania
w zyciu cztowieka

Przyjmujac, ze kazdy czlowiek zachowuje sie tak, by osiggnaé stan
optymalny dla swego zycia, termin ,potrzeba” okresla pewne zaburzenie,
zakldocenie optimum zyciowego. Jest to czynnik inicjujacy aktywnosé jed-
nostki spotecznej, ktora jest ukierunkowana na okre§lony przedmiot.
Osiagniecie takiego przedmiotu oznacza zniesienie zaklécenia optimum
zyciowego jednostki spolecznej (Szewczuk W., 1990, s. 304-306). Potrze-
by czlowieka sa przedmiotem badan od czaséw starozytnosci. Juz w III
wieku p.n.e. Epikur z Efezu podzielil potrzeby ludzkie na trzy kategorie:
naturalne 1 konieczne, naturalne 1 niekonieczne oraz ani naturalne, ani
konieczne (Kwasniewicz W., 1999, s. 160). Wiekszoé¢ teorii potrzeb wy-
wodzi sie z teorili motywacji, stad definiowanie potrzeb w naukach spo-
lecznych 1 ekonomicznych czesto nawiazuje do koncepcji psychologicz-
nych. Niewatpliwie trwate miejsce w literaturze poswieconej potrzebom
1 zwolennikéw wérdd przedstawicieli réznych dziedzin (m.in. socjologii,
ekonomii, polityki spotecznej) uzyskal Abraham Maslow, ktory sklasyfi-
kowal potrzeby ludzkie w pie¢ grup stanowiacych hierarchiczny szereg.
D61 hierarchii rozpoczyna sie w kolejnosci od potrzeb fizjologicznych, bez-
pieczenstwa, przynaleznos$ci 1 miloéci, uznania do samorealizacji u goéry
hierarchii. Wedlug Maslowa potrzeby wyzsze w hierarchii dochodza do
glosu wowczas, gdy nastepuje zaspokojenie potrzeb nizszych. Zastosowat
tu podzial na potrzeby niedostatku i1 potrzeby wzrostu (inaczej homeostazy
1 wzmocnienia). Latwo zaobserwowac, ze zaspokojenie potrzeb nizszych
ma te ceche, ze im wiecej dzialan na rzecz ich zaspokojenia, tym mniejsze
ich nasilenie (przywracanie réwnowagi), poniewaz tego typu potrzeby wy-
nikaja z niedostatku. W przypadku potrzeb wyzszych, kazde dzialanie na
rzecz ich realizacji powoduje powiekszanie sie obszaru dalszych mozli-
wych dziatan, co z koleil prowadzi do wiekszego ich nasilenia (wzmocnie-
nia). Teoria ta ma charakter probabilistyczny, co oznacza, ze obrazuje
pewng tendencje, a nie bezwarunkowa zalezno$é, gdyz tatwo wskazaé
przyktady ,zachwiania” hierarchii (Fratczak-Miller J., 2014, s. 57-58).
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Potrzeby ludzkie ze wzgledu na to, ze ksztaltuja sie pod wplywem wa-
runkow wspotzycia ludzi w spoleczenstwie, maja spoteczny charakter,
a wiec zmieniajq sie wraz z rozwojem cywilizacyjnym spoleczenstwa.

Mimo ze teoria Maslowa jest czesto krytykowana ze wzgledu na to,
ze nie zawsze w dazeniu do zaspokajania potrzeb musi byé zachowana
hierarchia, stata sie ona jednak inspiracja dla wielu badaczy. Clayton
P. Alderfer w 1972 r. wyrdznil trzy rodzaje potrzeb:

e potrzeby egzystencji (fizjologiczne, materialne, mieszkaniowe);

e potrzeby stosunkéw spotecznych (integracji w zespole, aspiracji);

e potrzeby rozwoju osobowego.

Siergiej L. Rubinsztejn w 1940 r. podzielit potrzeby na:

e materialne nizsze (wegetatywne);

e materialne wyzsze — zwigzane z pracg 1 codziennym zyciem i potrzeby
duchowe.

Erik Allardt w 1976 r. wyréznit trzy rodzaje potrzeb:

e potrzebe posiadania (ang. having), obejmujaca Srodki ekonomiczne,
mieszkanie, zatrudnienie, warunki pracy, zdrowie, edukacje;

e potrzebe uczucia (ang. loving), obejmujaca kontakty ze spolecznoScia
lokalna, stosunki rodzinne, kontakty towarzyskie oraz stosunki mie-
dzyludzkie w pracy;

e potrzebe istnienia (ang. being) obejmujaca mozliwosci samookreslenia,
bezpieczenstwa osobistego, aktywnosci politycznej, spedzania czasu
wlasnego oraz zadowolenie z pracy.

Andrzej Luszniewicz w 1978 r. wyrdznit potrzeby: wyzywienia,
mieszkania, ochrony zdrowia, wyksztalcenia, rekreacji, zabezpieczenia
spotecznego oraz zagospodarowania materialnego. W swiatowej klasyfi-
kacji potrzeb ze swojq klasyfikacja uplasowat sie takze Tadeusz Kocow-
ski, ktéry wyrdznit:

e potrzeby egzystencji (pokarmowe, bezpieczenstwa, mieszkaniowe,
odziezowe, zdrowotne, ekologiczne, rekreacyjne);

e potrzeby prokreacji 1 rozwoju (reprodukcji, opieki, dydaktyczne, wy-
chowawcze, rodzinne, samorealizacji);

e potrzeby funkcjonalne (informacyjne, sprawnoséciowe, instrumentalne,
lokomocyjne, swobody, innowacji, napedowe);

e potrzeby spoteczne (przynaleznoSciowe, tacznosci, organizacji, wiezi
emocjonalnej, konformizmu, uspoltecznienia, spotecznej uzytecznosci,
spotecznej gratyfikacji, akceptacji, wspotuczestnictwa, ochrony i auto-
nomii);

e potrzeby psychiczne (egzystencji, prokreacyjne, rozwoju, funkcjonalne,
spoteczne, psychoorganizacji, erotyczne, recepcji kultury, estetyczne,
aktywnej rekreacji, ludyczne).
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Teresa Staby w 1994 r. sklasyfikowata potrzeby wedlug pieciu sta-
now jako:

e potrzeby stanu biologicznego (wyzywienie, mieszkanie, zdrowie, Srodo-
wisko naturalne, wypoczynek);

e potrzeby stanu zawodowego (posiadanie pracy, warunki i czas pracy,
place);

e stanu materialnego (oszczednoéci, ceny, dobra trwate);

potrzeby stanu edukacyjnego (o§wiata dzieci, mlodziezy i dorostych, kul-
tura 1 sztuka);

e potrzeby stanu spotecznego (bezpieczenstwo socjalne, egalitaryzm do-
chodowy, patologia spoleczna, wiezi rodzinne i spoteczne, polityka).
(opr. na podst. Szelagowska A., 2011, s. 29-38).

Jak wynika z powyzej zaprezentowanych klasyfikacji, wiekszo§cé
autorow wérod podstawowych potrzeb ludzkich umieszczata potrzebe
mieszkania. Warto w tym miejscu przytoczy¢ slowa Konstantego Krzecz-
kowskiego (1939, s. 16), ktéry stwierdzil, ze ,,mieszkanie — w hierarchii
potrzeb czlowieka — zajmuje czolowe miejsce jako jedna z najistotniej-
szych pozycji spozycia indywidualnego, jest przeciez réwnoczesnie po-
trzeba spoteczna, ktorej sposob zaspokajania wplywa jak mato co innego
na kazde érodowisko ludzkie”. Stad cytowana Anna Szelagowska (2011,
s. 38) stawia teze, ze ze wzgledu na fundamentalne znaczenie mieszka-
nia w teoril potrzeb, zasluguje ono na wyodrebnienie 1 poSwiecenie od-
rebnej teorii potrzeb mieszkaniowych. Potrzeby mieszkaniowe stajg sie
réwnorzedne z potrzebami fizjologicznymi. Nie oznacza to, ze wszystkie
gospodarstwa domowe musza posiada¢ mieszkanie na wlasnos$é. Zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych réwnie dobrze moze byé spetnione po-
przez najem w zasobie publicznym lub prywatnym, uzyczenie. W kaz-
dym przypadku mieszkanie spetnia funkcje, ktére wiaza sie bezposrednio
z waznymi potrzebami czlonkéw rodziny. W Raporcie o naprawie sytu-
acji mieszkaniowej (2006, s. 3) podano: ,czlowiek spedza Srednio okoto
80% swego zycia w mieszkaniu, totez stanowi ono zasadniczy wyznacz-
nik ludzkiego bytu. Mieszkanie stuzy zaspokojeniu podstawowych funk-
¢ji biologicznych 1 jest miejscem regeneracji sil. Jest wiec elementarna
potrzeba z punktu widzenia jednostki. Jednakze mieszkanie petni role
znacznie szersza. Decyduje ono w duzej mierze o trwaloSci rodziny, wy-
miarze kultury 1 modelu zycia. Wyznacza trend demograficzny. Jest
wreszcle miejscem chroniacym istotne wartoéci spoteczne 1 narodowe.
Tym samym sytuacja mieszkaniowa kraju rozstrzyga w duzej mierze
o losie narodu”.

Normatywna definicja mieszkania znajduje sie w Rozporzqdzeniu
ministra infrastrukiury.., zgodnie z ktora, ,mieszkanie to zespot pomiesz-
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czen mieszkalnych 1 pomocniczych, majacy odrebne wejécie, wydzielony

statymi przegrodami budowlanymi, spelniajacy niezbedne warunki do

stalego pobytu ludzi 1 prowadzenia samodzielnego gospodarstwa domo-

wego” (Rozporzaqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r.

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki

i ich usytuowanie, Dz.U. 2002, nr 75, poz. 690). Jak jednak zauwaza

Adam Andrzejewski (1987, s. 17-18), mieszkanie to nie tylko przestrzen

znajdujaca sie w bezposredniej dyspozycji 1 ograniczona Scianami, lecz

réwniez sam budynek mieszkalny i jego otoczenie oraz towarzyszace
urzadzenia uslugowe. Mieszkanie postrzegane jest jako Srodowisko,

w ktérym koncentruje sie 1 rozwija zycie rodziny 1 gdzie prowadzi ona

swe gospodarstwo domowe. Powinno jednocze$nie zapewni¢ mozliwo§é

wypelniania wielu innych funkcji wychowawczych i1 kulturalnych. W po-
dobnym ukltadzie A. Andrzejewski (2005, s. 43—44) wyszczegdlnia funkcje
mieszkania, a mianowicie:

e stwarza warunki zaspokojenia najwazniejszych biologicznych potrzeb
czlowieka, takich jak odzywianie, sen, wypoczynek;

e stwarza poczucie bezpieczenstwa fizycznego 1 psychicznego czy tez od-
grywa istotna role w procesie przywracania dobrego stanu zdrowia
1 samopoczucia;

® W sposob istotny wplywa na rozwdj jej cztonkoéw, stwarzajac warunki
do nauki, ksztattowania ambicji 1 zainteresowan, przygotowania do
pracy czy wrecz wykonywania pracy;

e odgrywa istotna role w ksztaltowaniu wzorcéw konsumpcji 1 styléw
zycia, np. przez propagowanie racjonalnego sposobu odzywiania, zasad
dbalosci o higiene 1 zdrowie;

e stanowl miejsce podstawowych proceséw, waznych na kazdym etapie
rozwoju rodziny, jak np. rodzenie dzieci 1 opieka nad nimi, pielegnacja
0s0b chorych, opieka nad osobami starszymi;

e sprzyja integracji spolecznej, gdyz jest miejscem spotkan rodzinnych,
przyjacielskich, sasiedzkich (Andrzejewski A., 2005, s. 43—44).

Funkcje mieszkania sa zmienne w czasie 1 trzeba im przypisywacé
rézne znaczenia w poszczegblnych okresach rozwojowych rodziny (gospo-
darstwa domowego).

Prawo do mieszkania w aktach normatywnych

Regulacje miedzynarodowe

Uznajac posiadanie mieszkania za fundamentalna potrzebe czlowie-
ka 1 rodziny, prawo do mieszkania podnoszone jest w wielu dokumen-
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tach miedzynarodowych ratyfikowanych réwniez przez Polske. Po raz

pierwszy zapis pojawil sie w Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka

ONZ w 1948 r., gdzie w art. 25 zapisano, ze ,kazdy cztowiek ma prawo

do stopy zyciowej zapewniajacej zdrowie 1 dobrobyt jemu i jego rodziny

wlaczajac w to wyzywianie, odziez, mieszkanie, opieke lekarska 1 ko-
nieczne $wiadczenia socjalne oraz prawo do ubezpieczenia na wypadek
bezrobocia, choroby, niezdolnosci do pracy, wdowienstwa, starosci lub
utraty érodkéw do zycia w inny sposéb od niego niezalezny” (www.une-
sco.pl/fileadmin/user_upload/.../Powszechna_Deklaracja_Praw_Czlowie-

ka.pdf (10.02.2018)).

Program Narodéw Zjednoczonych ds. Osiedli Ludzkich (ang. United
Nations Human Settlements Programme) — UN-HABITAT zajmujacy sie
kwestiami urbanizacji i osiedli ludzkich, promocja zréwnowazonego roz-
woju oérodkéw miejskich, po raz pierwszy zawarl zobowigzania w tych
kwestiach w deklaracji Habitat II w 1996 r. Aktualnie organizacja zaj-
muje sie realizacja postanowien z konferencji Habitat III, ktora w 2016 r.
w Quito uchwalila dokument programowy zatytulowany New Urban
Agenda. Do kwestii praw do mieszkania odnosza sie art. 31-33, w kto-
rych zawarto zobowigzania do m.in.:

e promowania krajowych, regionalnych i lokalnych polityk mieszkanio-
wych, ktore wspieraja stopniowg realizacje prawa do odpowiedniego
miejsca zamieszkania dla wszystkich jako elementu skladowego pra-
wa do odpowiedniego standardu zycia, ktére zwalczaja wszelkie formy
dyskryminacji 1 przemocy oraz zapobiegaja arbitralnie wymuszonym
eksmisjom oraz ktore koncentruja, sie na potrzebach bezdomnych, oséb
znajdujacych sie w trudnej sytuacji, grup o niskich dochodach i oséb
niepelnosprawnych, jednocze$nie umozliwiajac udziat 1 zaangazowanie
spolecznosci 1 zainteresowanych stron w planowanie oraz wdrazanie
tych strategii;

e pobudzania podazy wielu odpowiednich opcji mieszkaniowych, ktore
sa, bezpieczne, przystepne cenowo 1 dostepne dla cztonkéw grup spo-
lecznych o réznych dochodach, biorac pod uwage integracje spoteczno-
-ekonomicznag, 1 kulturowa spolecznoéci zmarginalizowanych, oséb bez-
domnych 1 znajdujacych sie w trudnej sytuacji, oraz zapobiegajac
segregac)i;

e podejmowania dzialan w celu poprawy warunkéw zycia oséb bezdom-
nych, aby umozliwi¢ ich petne uczestnictwo w spoleczenstwie oraz za-
pobiegac i eliminowaé¢ bezdomno§é, jak réwniez eliminowaé jej krymi-
nalizacje” (http://habitat3.org/wp-content/uploads/NUA-Polish.pdf
(10.02.2018)).
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Nastepstwem przyjecia deklaracji Habitat II bylo zainaugurowanie
w kwietniu 2002 r. przez UN-HABITAT 1 Urzad Wysokiego Komisarza
Narodéw Zjednoczonych ds. Praw Czlowieka (OHCHR) wspélnej inicja-
tywy pod nazwa United Nations Housing Rights Programme (UNHRP),
Program ONZ ds. Prawa do Mieszkania. Celem programu jest podejmo-
wanie dzialan w celu stopniowej realizacji prawa do odpowiednich wa-
runkéw mieszkaniowych (m.in. monitorowanie 1 ocena postepu, promocja
1 rozwdj odpowiednich norm 1 standardéw) (Wilczek M., 2008, s. 24).

Podobnie brzmiacy zapis zawarty zostal w Miedzynarodowym Pacie
Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych z 1966 r. W art. 11 za-
pisano: ,Panstwa Strony niniejszego Paktu uznaja prawo kazdego do
odpowiedniego poziomu zycia dla niego samego 1 jego rodziny, wlaczajac
W to wyzywienie, odziez 1 mieszkanie, oraz do statego polepszania wa-
runkéw bytowych. Panstwa Strony podejma odpowiednie kroki w celu
zapewnienia realizacji tego prawa, uznajac w tym celu zasadnicze zna-
czenie wspoOlpracy miedzynarodowej, opartej na zasadzie dobrowolnosci”
(https://amnesty.org.pl/wp-content/uploads/2016/04/Miedzynarodowy-
-Pakt-Praw-gosp-spol-kult.pdf (10.02.2018)).

Regulacje Unii Europejskiej

W ustawodawstwie europejskim prawo do mieszkania pojawilo sie
w Europejskiej Karcie Spolecznej Rady Europy z 1961 r., gdzie w art. 16
— Prawo rodziny do ochrony spotecznej, prawnej 1 ekonomicznej — podano,
ze ,,w celu zapewnienia warunkow niezbednych do pelnego rozwoju rodzi-
ny, ktora jest podstawowa komodrka spoleczenstwa, Umawiajace sie Stro-
ny zobowiazuja sie popiera¢ ekonomiczna, prawnag i spoleczng ochrone
zycla rodzinnego, zwlaszcza poprzez takie Srodki, jak Swiadczenia spo-
leczne 1 rodzinne, rozwiazania podatkowe, zachecanie do budowania
mieszkan dostosowanych do potrzeb rodzin, S§wiadczenia dla mtodych
malzenstw oraz wszelkie inne stosowne $rodki” (https://www.mpips.gov.
pl/spoleczne-prawa.../rada-europy-europejska-karta-spoleczna). W art. 31
— Prawo do mieszkania, w Zrewidowanej Europejskiej Karcie Spotecznej
z 1996 r. zawarty zostal zapis ,,w celu zapewnienia skutecznego wykony-
wania prawa do mieszkania, Strony zobowiazuja sie podejmowaé dziata-
nia zmierzajace do: popierania dostepu do mieszkan o odpowiednim stan-
dardzie; zapobiegania 1 ograniczania bezdomnos$ci, w celu jej stopniowego
likwidowania; uczynienia kosztéw mieszkan dostepnymi dla oséb, ktore
nie maja wystarczajacych zasobdéw” (https://www.mpips.gov.pl/...europej-
ski.../europejska-karta-spoleczna/inne-konwencje (10.02.2018)).
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Znaczenie mieszkania dla prawidlowego funkcjonowania rodziny
podkresla takze Karta Praw Podstawowych Unii Europejskiej z 2007 r.,
w ktérej cho¢ nie ma odrebnych zapisow dotyczacych prawa do mieszka-
nia, to mozna je odnalezé przynajmniej w dwéch artykutach. Art. 7 sta-
nowi, ze ,kazdy ma prawo do poszanowania zycia prywatnego i rodzin-
nego, domu i komunikowania sie”. Art. 34 okresla ,w celu zwalczania
wykluczenia spotecznego i1 ubdéstwa Unia uznaje 1 szanuje prawo do po-
mocy spolecznej 1 mieszkaniowej dla zapewnienia, zgodnie z zasadami
ustanowionymi w prawie Unii oraz ustawodawstwach 1 praktykach kra-
jowych, godne)j egzystencji wszystkim osobom pozbawionym wystarczaja-
cych érodkow”. Art. 21 1 33 dotyczacy natomiast niedyskryminacji oraz
zycia rodzinnego 1 zawodowego (https://bip.ms.gov.pl/Data/Files/_public/
bip/prawo_eu/ueb/32000x121801.doc (10.02.2018)).

Do mieszkalnictwa odnosza sie dwa sposrod pieciu punktow strategii
Europa 2020:

1. Zrownowazone wykorzystanie energii: ograniczenie emisji gazow
cieplarnianych, wzrost wykorzystania odnawialnych zrédel energii 1 wzrost
efektywnos$ci energetycznej.

2. Walka z ubéstwem 1 wykluczeniem spotecznym: zmniejszenie licz-
by 0s6b zagrozonych ubdéstwem 1 wykluczeniem spolecznym.

Jak podaje Adam Kubéw (2016, s. 52-53) problematyka mieszkalnic-
twa jest tez przedmiotem licznych rezolucji Parlamentu Europejskiego,
spoérod ktorych na szezegblng uwage zashluguja te, w ktérych sytuacja
mieszkaniowa byla mocno akcentowana. Nalezy do nich Rezolucja Parla-
mentu Europejskiego z 10 maja 2007 r. w sprawie mieszkalnictwa 1 polity-
ki regionalnej. Parlament, majac na uwadze fakt, ze prawo do mieszkania
o odpowiednim, dobrym standardzie za rozsadna cene jest podstawowym
prawem, uznanym w niejednej karcie miedzynarodowej i konstytucji kra-
jowej, zwrécil w niej uwage na istotne znaczenie mieszkania dla rozwoju
regionu, gdyz wyraza opinie, ze:

1) trudny dostep do mieszkan lezy u podstaw zjawiska segregacji
spolecznej 1 powstawania gett;

2) brak mieszkania wywoluje problemy bezdomnosci 1 wykluczenia
spolecznego;

3) inwestowanie w mieszkania socjalne odgrywa istotna role w udo-
stepnianiu mieszkan tym osobom, dla ktérych rynek mieszkaniowy jest
niedostepny;

4) rozw(] mieszkalnictwa prowadzi takze do rozwoju infrastruktury
spotecznej (o$rodki kultury, gabinety lekarskie, przedszkola, stadiony,
miejsca spotkan itd.), a w konsekwencji przeciwdziala alienacji 1 prowa-
dzi do integracji spoleczenstwa.
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W rezolucji sformutowane zostaly takze oczekiwania pod adresem
panstw czltonkowskich, dotyczace m.in.:

1) przyjecia niezbednych przepiséw ustawowych gwarantujacych
rzeczywiste prawo do mieszkania o odpowiednim, dobrym standardzie za
przystepna cene;

2) skoncentrowania uwagi wladz krajowych 1 lokalnych na urucho-
mieniu instrumentéw majacych na celu ulatwienie mtodym ludziom na-
bycia pierwszego mieszkania;

3) $cislejsze) koordynacyi przepltywéw finansowych 1 dziatan politycz-
nych majacych wplyw na mieszkalnictwo;

4) zainteresowania panstw cztonkowskich pelnym wykorzystywa-
niem funduszy udostepnianych przez EFRR w dziedzinie mieszkalnictwa.

7 kolei Rezolucja Parlamentu Europejskiego z 11 czerwca 2013 r.
w sprawie budownictwa socjalnego w Unii Europejskiej w caloSci zostata
poswiecona dazeniom do stworzenia europejskiej polityki mieszkalnictwa
socjalnego. Zapisy Rezolucji zwracaja uwage, ze wydatki na mieszkalnic-
two socjalne niekiedy niestusznie sa postrzegane tylko jako koszty, gdyz
w rzeczywistoéci daja, wiele korzyéci w postaci lepszego samopoczucia spo-
tecznego 1 stanu zdrowia, rozwoju lokalnego rynku pracy, hamowania pro-
cesu zadluzania sie gospodarstw domowych itp. (Kubow A., 2016, s. 52-53).

Wséréd organizacji, ktére czynnie dzialajg na rzecz realizacji prawa
do mieszkania nalezy wymienic:

e European Federation of National Organisations Working with the
Homeless — FEANTSA (Europejska Federacja Organizacji Dzialaja-
cych na rzecz Bezdomnych);

e Comité Européen de Coordination de 'Habitat Social — CECODHAS
(Europejski Komitet ds. Mieszkalnictwa Socjalnego);

e Kuropean Foundation for the Improvement of Living and Working
Conditions (EUROFOUND) — Europejski Fundusz na rzecz Poprawy
Warunkéw Zycia i Pracy (Thiel M., Zaniewska H., 2007, s. 45).

Regulacje krajowe

W Polsce problematyke prawa obywateli do mieszkania reguluje
przede wszystkim Konstytucja RP. Zgodnie z art.75, ,wladze publiczne
prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialaja bezdomnos$ci, wspieraja, roz-
w0) budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierza-
jace do uzyskania wlasnego mieszkania”.

Ustawa z 1990 r. o samorzadzie gminnym, w art. 7 stwierdza, 1z ,,za-
spokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadan wlasnych gmi-
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ny, w szczegdlnoéci zadania wlasne obejmuja sprawy [...] gminnego bu-
downictwa mieszkaniowego”.

Ustawa z 2001 r. o ochronie praw lokatorow, w art. 4 okreSla, iz
Ltworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlno-
ty samorzadowe] nalezy do zadan wlasnych gminy”, za$ ,,gmina, na zasa-
dach 1 w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne
1lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach”. Ustawa precyzuje réwniez pojecia
mieszkaniowego zasobu gminy, lokalu socjalnego oraz naktada na gminy
obowiazek opracowania wieloletniego programu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy.

Ustawa o pomocy spolecznej w art. 10 okreéla, 1z do ,,zadan wlasnych
z zakresu pomocy spolecznej o charakterze obowigzkowym, realizowa-
nych przez gminy, nalezy [...] udzielanie schronienia [...] osobom tego
pozbawionym, w tym osobom bezdomnym”.

Obok mieszkan komunalnych 1 socjalnych na podstawie ustawy
z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego funkcjonuje spoteczne budownictwo czynszowe, realizo-
wane przez towarzystwa budownictwa spolecznego. W art. 27 ustawy
z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji jest ono okres§lone nastepujaco:
,Przez spoteczne budownictwo czynszowe nalezy rozumie¢ budownictwo
mieszkaniowe realizowane przy lacznym spelnieniu nastepujacych wa-
runkéw: 1) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nie-
rynkowych na podstawie kryteriow okreS§lonych przez organy wiladzy
publicznej; 2) na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw
podmioty realizujace inwestycje korzystaja ze wsparcia $rodkami pu-
blicznymai; 3) jest realizowane przez podmioty, ktérych glownym celem
dzialania nie jest osiagniecie zysku”.

Kolejne akty prawne, ktére odnosza sie do kwestii mieszkaniowych
czy tez wyznaczaja kierunki pomocy mieszkaniowej to m.in. ustawa
z 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych oraz ustawy wprowadzajace rza-
dowe programy pomocy gospodarstwom domowym w uzyskaniu mieszka-
nia, m.in. Rodzina na swoim, Mieszkanie dla Mtodych, przepisy podatko-
we uprawniajace do ulg przy budowie, remoncie mieszkania. Wszystkie
dzialania realizowane wedlug wymienionych aktéw prawnych stanowia
podstawe polityki mieszkaniowej. A polityka mieszkaniowa jest jednym
z obszarow polityki spotecznej. Wedtug A. Andrzejewskiego (1987, s. 29)
polityka mieszkaniowa oznacza ogélny kierunek i metody dziatania wy-
korzystywane przez panstwa lub inne podmioty publiczne, organizacje
polityczne i spoleczne do osiagniecia okreS§lonych celow w dziedzinie
mieszkalnictwa oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Piotr Lis
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(2008, s. 16) z kolei podaje, ze na polityke mieszkaniowa sktadajq sie
wszelkie dziatania panstwa, ktére maja wpltyw na funkcjonowanie 1 wy-
nik rynku mieszkaniowego, tj. na liczbe, cene, stawki czynszu oraz
jako$é¢ zasobu mieszkaniowego. Szeroki zakres obowigzkéw — od udzie-
lania pomocy mieszkaniowej najubozszym 1 przejecia kompetencji
w zakresie gospodarowania publicznymi zasobami mieszkaniowymi po-
czynajac, na realizacji zadan w zakresie planowania przestrzennego,
budownictwa komunalnego oraz stymulowaniu lokalnych rynkéw miesz-
kaniowych konczac — powierzono gminom. Przekazujac wiekszos$é obo-
wiazkow zwiazanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ludnosei,
zobligowano je do prowadzenia samodzielnej polityki mieszkaniowej, ade-
kwatnej do lokalnych potrzeb 1 mozliwos$ci w ramach jednolitych regulacji
rynkowych pozostawionych na szczeblu panstwa (Muczynski A., 2011,
s. 41-51).

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce
i woj. warminsko-mazurskim na podstawie
wskaznikdw mieszkaniowych

Zaséb mieszkan w Polsce wynosi blisko 14,3 mln. Corocznie oddawa-
nych jest do uzytku okoto 150 tys. nowych mieszkan. Mimo to w rzado-
wym dokumencie ,,Gléwne problemy, cele 1 kierunki programu wspiera-
nia rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku” przyjetym
przez Rade Ministréw oraz Sejm RP 4 marca 2011 r. podano, ze deficyt
mieszkaniowy w Polsce wynosi okoto 1,5 mln mieszkan. Ministerstwo
Infrastruktury 1 Budownictwa ocenialo, ze biorac pod uwage efekty bu-
downictwa mieszkaniowego, wedlug stanu na poczatek 2014 r., deficyt
wynosi okolo 600 tys. mieszkan (Na podstawie Odpowiedzi na interpela-
cje nr 24806 w sprawie znacznego zmniejszenia liczby oddawanych do
uzytku mieszkan w 2013 roku: http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/Interpe-
lacjaTresc.xsp?key=10E390CC (20.09.2017)). Wedlug szacunkéw zawar-
tych w Narodowym Programie Mieszkaniowym na koniec 2015 r. staty-
styczny deficyt mieszkaniowy wynosil okoto 897 tys. Mieszkan (https://
narodowyprogram.pl/wpcontent/uploads/2017/03/uchwa%C5%82a_naro-
dowy_program_mieszkaniowy.pdf (6.08.2018)). Istnieja réwniez opinie
moéwigce o powolnym bilansowaniu sie liczby gospodarstw domowych
1 mieszkan (Informacje ze strony RedNet Consulting: http://rednetcon-
sulting.pl/g/raporty_2012/publikacje/ DEFICYT_MIESZKANIOWY_W_
POLSCE.pdf (20.02.2018)).
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Oceny sytuacji mieszkaniowej pod wzgledem iloSciowym najproscie]
dokonaé¢ na podstawie wskaznika nasycenia mieszkaniami, tzn. liczby
mieszkan przypadajacych na tysiac mieszkancow. W Polsce wskaznik
ten wynosl — przyjmujac lacznie mieszkania zamieszkane i niezamiesz-
kane — 371 (GUS 2017) 1 w poréwnaniu z innymi krajami UE jest niski
(tab. 1). Pod tym wzgledem Polska plasuje sie na jednym z ostatnich
miejsc wérdd krajow europejskich. W woj. warminsko-mazurskim wskaz-
nik liczby mieszkan przypadajacej na tysiac ludnosci nie osiaga éredniej
krajowej 1 wynosi niespelna 355.

Tabela 1
Liczba mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancéw
w wybranych krajach UE w 2017 r.

Kraj Llczba ) Kraj Llczba ) Kraj Llczba ;

mieszkan mieszkan mieszkan
Austria 547 Francja 531 Litwa 456
Slowacja 360 Niemcy 504 Rumunia 432
Bulgaria 551 Grecja 604 Holandia 447
Czechy 454 Wegry 445 Hiszpania 538
Dania 490 Wilochy 434 Szwecja 410
Finlandia 535 Lotwa 499 Slowenia 410

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie The State of Housing in the EU 2017.

W wiekszosci panstw UE od czasu zakonczenia drugiej wojny Swiato-
wej zaobserwowano znaczng, poprawe warunkow mieszkaniowych. Z uwa-
gl na ograniczone mozliwoscl inwestycyjne obywateli bezpoérednio po
wojnie, odpowiedzialno§¢ za dostarczenie mieszkan, w ramach prowadzo-
nej polityki mieszkaniowe], czesto przejmowalo panstwo. Takiemu roz-
wigzaniu sprzyjata solidarno§¢ spoteczna oraz wiara w dobroczynna, role
panstwa jako stymulatora bezkryzysowego rozwoju gospodarczego
(Housing and Environmental..., 2007). W zwigzku z tym kraje Europy
Zachodniej ilo$ciowy problem mieszkaniowy maja juz dawno za soba
1 obecnie skupiajq sie juz tylko na poprawie jakosci 1 wyréwnywaniu dys-
proporcji w standardach mieszkaniowych. Niestety niedobér ilo$ciowy
mieszkan w Polsce ma bezpoéredni wpltyw na wskazniki jako$ciowe sub-
stancji mieszkaniowej (tab. 2).
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Tabela 2
Dane i1 wskazniki mieszkaniowe (iloSciowe 1 jakoSciowe) w Polsce,
w woj. warminsko-mazurskim i w Olsztynie w 2016 r.
Dane 1 wskazniki Polska Woj. Warmlgsko- Olsztyn
-mazurskie
Liczba mieszkan 14 272 010 509 568 76 680
w tym:
lokalne komunalne 1 socjalne 963 168 (6,75%) | 33 746 (6,6%) |4 954 (6,5%)
lokale w zasobach TBS 98 221 (0,69%) 2578 (0,5%) 803 (1,0%)
Mieszkania na 1000 mieszkancéw 371,3 354,8 443,3
Mieszkania oddane do uzytku na
1000 ludnoéci 4,25 3,18 3,16
Prze.zmetna pow1erzchn1a uzytkowa 73.8 68.3 58.2
1 mieszkania
Pr'zecngtng powierzchnia uzytkowa 97.4 94,2 95.8
mieszkania na 1 osobe
Mlegzlfama na 1000 zawartych 344 633 315
malzenstw
erlana 1/1c,zby ludnosci na 1000 0.1 2.3 2.6
mieszkancéw

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (2017).

Jedna z gltéwnych przyczyn zlej sytuacji mieszkaniowej w Polsce jest
kwestia dostepno$ci mieszkan. Problemy z dostepnoscia moga wystepo-
wacé nawet przy duzej liczbie mieszkan Dostepno$é wiagze sie bowiem
z mozliwo$ciami finansowymi gospodarstw domowych dotyczacymi kup-
na lub wynajmu mieszkania, a podstawowym jej wskaznikiem sa ceny
mieszkan oraz poziom dochodéw gospodarstw domowych. Jak wynika
z Raportu NBP w IV kwartale 2017 r. w Polsce za przecietne miesieczne
wynagrodzenie mozna bylo nabyé 0,84 m? mieszkania (http:/www.nbp.pl/
publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_12_2017.pdf (6.08.2018)).
W wielu krajach UE dostepnoé¢ mieszkan jest ponaddwukrotnie wyzsza.
Coraz czeSciej jednak wigze sie rOwniez z kwestiami spotecznymi, takimi
jak konieczno§¢ zapewnienia godnych warunkéw mieszkaniowych oso-
bom starszym, osobom niepelnosprawnym, uchodzcom itp.
7 kwestia dostepnosci mieszkan wiaza sie nastepujace zagadnienia:
e struktura zasobow mieszkaniowych pod wzgledem mozliwos$ci zaspo-
kojenia potrzeb oséb o réznej wysokosci dochoddws;

e oferta podmiotéw budujacych mieszkania, z uwzglednieniem mieszkan
oferowanych osobom, ktére nie sa w stanie nabyé¢ lub wynajaé¢ miesz-
kania na rynku; kwestia ta powiazana jest z kosztami budownictwa
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mieszkaniowego bezposrednio skorelowanymi z cenami zakupu lub
czynszami najmu;

e dochody spoleczenstwa, w tym oséb mtodych, oraz mozliwos¢ uzyska-
nia dlugoletniego kredytu mieszkaniowego na zakup mieszkania;
wplyw czynnikow demograficznych na dostepno$é mieszkan (https:/
narodowyprogram.pl/wpcontent/uploads/2017/03/uchwa%C5%82a_na-
rodowy_program_mieszkaniowy.pdf (6.08.2018)).

Z badan Anny Matel 1 JackaMarcinkiewicza (2017, s. 181) wynika,
ze wérdod duzych miast w Polsce najwyzsza dostepno$é mieszkan wysta-
pita w Katowicach 1 Gdansku. Wysoka jest réwniez w Szczecinie, War-
szawie, Poznaniu, Wroctawiu 1 w Rzeszowie. Najmniejsza dostepnos§é
mieszkan wystepuje w Bialymstoku, Bydgoszczy, Kielcach, Olsztynie,
Lublinie, Opolu i Zielonej Goérze. W pozostatych miastach (Krakow,
1.6dz) dostepnos$é mieszkan jest na Srednim poziomie.

Wraz z niska dostepnoscia mieszkan pojawia sie kwestia braku ta-
nich mieszkan na wynajem. W Polsce — zgodnie z obowiazkami nalozo-
nymi na samorzady w zakresie polityki mieszkaniowej — sa to lokale ko-
munalne 1 lokale nalezace do towarzystw budownictwa spolecznego.
Jednakze ich udziat w strukturze wlasnosSciowej nie przekracza 8%.
W wielu krajach UE zasob mieszkan przeznaczonych na wynajem (so-
cjalnych i prywatnych) siega 50% (Niemcy, Dania, Francja, Austria).
Jest to tanszy sposéb zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych, zwiekszajacy dodatkowo mobilno$é zawodowa. Tempo
przyrostu nowej substancji mieszkaniowej to kolejny wyznacznik sytu-
acji mieszkaniowej. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na tysiac
mieszkancéw w Polsce wynosi 4,25, w woj. warminsko-mazurskim
— 3,18. Szczegodlnie niska jest w Olsztynie — 3,16. Uzupelnieniem moze
by¢ liczba mieszkan oddanych do uzytku na tysiac zawartych malzenstw.
W Polsce wskaznik ten wynosi 844, w woj. warminsko-mazurskim — 683,
w Olsztynie — 815. W woj. warminsko-mazurskim i w Olsztynie obser-
wuje sie ponadto znaczny ubytek ludno$ci w poréwnaniu do Polski, co
powoduje wzrost liczby jednoosobowych gospodarstw domowych i pogle-
bia niekorzystne wskazniki.

Ocena standardu zamieszkania poprzez wskazniki powierzchni przy-
padajacej na mieszkanie i osobe w poréwnaniu z krajami UE, nie jest
korzystna dla Polski. Ze statystyk wynika, ze na 27 badanych krajow
UE (z wyjatkiem Malty), Polska zajmuje 19 miejsce pod wzgledem prze-
cietnej wielkoéci mieszkania, 24 miejsce pod wzgledem powierzchni uzyt-
kowej mieszkania na osobe oraz 23—-26 miejsce pod wzgledem przecietne)
liczby izb na osobe. To powoduje, ze 43% mieszkan w Polsce zaliczane
jest do przeludnionych (wyzszy wskaznik ma jedynie Rumunia), przy
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$redniej dla UE-28 wynoszacej 16% (Liaszek dJ. 1 in. 2017, s. 11). W woj.
warminsko-mazurskim w poréwnaniu do Polski érednia powierzchnia
mieszkania jest nizsza o 5,5 m?2, a powierzchnia przypadajaca na jedna,
osobe nizsza o 3,2 m2. Nieco lepiej w tych wskaznikach prezentuje sie
Olsztyn, ale podobnie jak w przypadku woj. warminsko-mazurskiego sa
one ponizej sredniej w Polsce.

Podsumowanie

Rola mieszkania jest nie do przecenienia, zarowno z punktu widze-
nia jednostki, jak 1 spoteczenstwa. Mieszkanie zaspokaja potrzeby pod-
stawowe, ale takze potrzeby wyzszego rzedu. Jest dobrem ekonomicz-
nym 1 spotecznym. Niestety sytuacja mieszkaniowa w Polsce odbiega
znaczaco od zdecydowane) wiekszo$ci krajow europejskich. O ile mozna
dyskutowaé na temat istnienia 1 rozmiaru deficytu mieszkaniowego,
o tyle problem zwigzany z ich dostepnoScia 1 jako$cia — szczegdlnie
z przeludnieniem, jest niepodwazalny. Swiadczy to o braku systemowych
rozwiazan 1 dziatan pomocowych z zakresu polityki mieszkaniowej.
W ostatnich latach zwraca sie uwage na dodatkowe wyzwania stojace
przed mieszkalnictwem w konteks$cie dwoch priorytetéw polityk publicz-
nych prowadzonych w krajach UE (wynikajacych ze Strategii Europa
2020): zrownowazonego rozwdj 1 przeciwdziatania wykluczeniu spotecz-
nemu. Wiele istotnych czynnikéw w polityce rozwoju zréwnowazonego
1 dzialan na rzecz inkluzji spotecznej jest wspdlnych. Jak podaja Matgo-
rzata Salamon 1 Alina Muziol-Wectawowicz (2015, s. 17) przyjecie zatoze-
nia, ze zréwnowazony rozwoj powinien by¢ podstawa realizacji prawa do
mieszkania implikuje pewne priorytety w gospodarce mieszkaniowej, ja-
kimi powinny by¢: przeciwdziatlanie wykluczeniu mieszkaniowemu
1 efektywna interwencja publiczna na rzecz sprawiedliwej dostepnosci
mieszkan, projektowanie uniwersalne, spoleczna réznorodno§é, energo-
oszczedno$é, dazenie do lepszego wykorzystania istniejacych zasobdéw,
mozliwie jak najwieksze ograniczanie wykorzystywania pod zabudowe
nowych terenéw zielonych, jako$é Srodowiska zamieszkiwania. Te
aspekty mieszkalnictwa powinny decydowaé o jego przyszlosci 1 teraz-
niejszosci.
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POTRZEBY MIESZKANIOWE A PRAWO DO MIESZKANIA
W REGULACJACH MIEDZYNARODOWYCH, UNIJNYCH | KRAJOWYCH

(STRESZCZENIE)

Potrzeba posiadania mieszkania ma wymiar powszechny, pozostaje kluczowa dla
czltowieka przez cale jego zycie. Niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe maja wpltyw na
wiele obszaréw zycia. Szczegélnie dotyczy to mlodych ludzi, ktérych decyzje w wielu
obszarach rzutuja na cate spoteczenstwo. Stad w wielu regulacjach prawnych — mie-
dzynarodowych, unijnych, krajowych — podnoszone sa kwestie prawa do godnego zycia
w odpowiednich warunkach mieszkaniowych. Najwazniejsze z nich to: Powszechna
Deklaracja Praw Cztowieka ONZ, Miedzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Spo-
lecznych i Kulturalnych, Karta Praw Podstawowych UE, Europejska Karta Spotecz-
na Rady Europy, rezolucje PE. W Polsce kwestie prawa do mieszkania zawarte sa
w Konstytucji RP oraz w wielu ustawach. Znajdujg sie w nich zapisy obligujace
panstwo 1 samorzady do uruchomienia mechanizméw pomocowych, zabezpieczania
potrzeb mieszkaniowych stabszych ekonomicznie rodzin (gospodarstw domowych).
Zwazywszy jednak na trudna sytuacje mieszkaniowa w Polsce mozna wysnué wniosek,
ze dzialania te sa niewystarczajace.

HOUSING NEEDS VERSUS A RIGHT TO HOUSING
IN INTERNATIONAL, EU AND NATIONAL LEGISLATION

(SUMMARY)

A need to own a home is universal and is crucial throughout one’s whole life.
Housing needs if unsatisfied affect many areas of one’s life, especially among young
people, who undertake important decisions that will weigh heavily on the whole
society. Hence, many legal regulations — international, within the EU, or national
ones — raise the question of the right to life in dignity, in adequate housing conditions.
The most important of such documents are: the UN Universal Declaration of Human
Rights, the International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights, Charter
of Fundamental Rights of the European Union, and Resolutions of the European
Parliament. In Poland, issues pertaining to the housing rights are resolved in
the Constitution of the Republic of Poland and in other acts of law. They contain
provisions which oblige the state and local governments to activate aid mechanisms
to ensure that economically weaker families (households) have their housing needs
satisfied. However, given the difficult housing situation in Poland, it can be concluded
that these measures are not sufficient.
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