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Presja spo ecznych i ekonomicznych czyn-
ników na rozwój budownictwa mieszkanio-
wego w naszym kraju jest bardzo widoczna.

Mimo wielu deklaracji politycznych sk a-
danych w ró nych okresach rozwoju gospo-
darczego i krótkotrwa ych przyspiesze  
w budownictwie mieszkaniowym sytuacja 
w tej dziedzinie pozostaje nadal jednym z naj-
wa niejszych problemów spo eczno-gospo-
darczych.

Rozwi zanie kwestii mieszkaniowej jest 
zadaniem niezwykle z o onym, gdy  z jednej 
strony nie ustaje nacisk spo ecznych potrzeb 
mieszkaniowych, a z drugiej strony rezonans 
dynamiki wzrostu budownictwa mieszkanio-
wego si ga niemal wszystkich dziedzin ycia 
gospodarczego. Dlatego rozwi zanie kwestii 
mieszkaniowej bazuje na spo ecznej wadze 
problemu mieszkaniowego oraz na wykorzy-
staniu mieszkalnictwa jako jednego z mo -
liwych elementów programu stabilizowania 
i rozwoju gospodarki narodowej.

Mieszkalnictwo mo e by  w wiadomy 
sposób wykorzystywane do wywo ywania istot-
nych zmian po stronie produkcji i konsump-
cji, zarówno w warto ci rzeczowej, finanso-
wej, jak i regulacyjnej gospodarki.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ma 
ogromne znaczenie z ogólnogospodarczego 
punktu widzenia, gdy  poza bezpo redni  
rol  celu produkcji na dzi , równie  stopie  
i formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 
wywieraj  silny wp yw na ogólny poziom 
cywilizacyjny ludno ci, na ewolucj  struktury 
konsumpcji, warunki startu m odego poko-
lenia itp. Szeroko rozumiane konsekwencje 
zwi zane z posiadaniem mieszkania w skali 
mikroekonomicznej (gospodarstw domo-
wych) oraz makroekonomiczne uwarunko-
wania rozwoju mieszkalnictwa pozwalaj  
zauwa y , e przy wyst puj cym obecnie defi-
cycie mieszka  ograniczone s  mo liwo ci ich 
wykorzystania jako instrumentu pozwalaj -
cego sterowa  rozwojem spo eczno-gospodar-
czym, a mieszkalnictwo jako dobro wiod ce 
mo e spe ni  aktywna rol  (po przekroczeniu 

pewnego progu ilo ciowego) w gospodarce 
rynkowej, co mo e stanowi  punkt wyj cia 
dla wiadomego spo ytkowania tego zjawiska 
w sposób efektywny. 

Dziesi cioletni okres transformacji syste-
mowej w istotny sposób wp yn  na warunki 
materialne gospodarstw domowych w Pol-
sce. Wyodr bni y si  grupy spo eczne, które 
w pe ni odnalaz y si  w nowej rzeczywisto-
ci (powsta y nowe grupy spo eczno-eko-

nomiczne o w asnym stylu ycia i preferen-
cjach konsumpcyjnych), ale te  pojawi y si  
grupy spo eczne, które nie potrafi y (albo 
nie mog y) z przyczyn obiektywnych dosto-
sowa  si  do nowej rzeczywisto ci, co zwi -
zane jest z obni aniem ich kondycji ekono-
micznej (ubo eniem).

Zainicjowane po 1989 roku reformy 
gospodarcze wywo a y wiele zjawisk pozy-
tywnych takich jak: urynkowienie gospo-
darki, wzrost gospodarczy, ograniczenie 
inflacji, ogóln  popraw  warunków ycia 
ludno ci, zwi kszenie suwerenno ci konsu-
mentów w procesie podejmowania decyzji 
konsumpcyjnych.

W sytuacji gdy znaczna cz  zasobów 
pieni nych ludno ci ma charakter fundu-
szu swobodnych decyzji, zachodzi potrzeba 
wiadomego sterowania rozdysponowaniem 

owych rodków. Sterowanie takie powinno 
bazowa  mi dzy innymi na za o eniu, e 
gdy rosn  rodki pieni ne ludno ci, to 
samo dzieje si  z liczb  ich potrzeb, ale 
jednocze nie wzrasta ich selektywno . Ten 
atrybut potrzeb jednak nie powinien nabie-
ra  charakteru ywio owego, lecz mo e 
by  aktywnie wykorzystywany do realiza-
cji celów taktycznych i strategicznych. Nie 
mo na tu nie doceni  istniej cej w ka dych 
warunkach motywacyjnej roli konsumpcji. 
W krótkich okresach grupy dóbr konsump-
cyjnych zapewniaj cych spe nienie tych 
funkcji zmieniaj  si  pod wp ywem realiów 
produkcyjnych i poda owych, ale w d u-
gim horyzoncie czasowym raz rozbudzony 
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w wiadomo ci konsumenta mechanizm 
rozwoju hierarchii potrzeb wykazuje jed-
nokierunkow  tendencj , a nat enie funk-
cji motywacyjnej nie maleje w warunkach 
za amania gospodarczego. Wydaje si , e 
nabiera ono szczególnego znaczenia, gdy :
a) do przezwyci enia za amania gospo-

darczego, np. wynikaj cego z niedosta-
tecznej poda y, niezb dnym warunkiem 
jest istnienie realnej motywacji do pracy, 
a zatem objawia wówczas potrzeba pre-
cyzyjnego zidentyfikowania grupy dóbr, 
które tak oddzia ywaj  na nabywc , 
oraz

b) przy znacznie zaw onych rodkach pro-
dukcyjnych nale y je skierowa  w a nie 
na te dobra, by uzyska  maksymalny 
efekt sprz enia konsumpcja �– pro-
dukcja.
W d ugim okresie w dziedzinie kon-

sumpcji wyst puje zatem zjawisko selek-
tywnego rozwoju. Empirycznym wyk adni-
kiem selektywnego rozwoju konsumpcji s  
pewne dobra i us ugi, które ze wzgl du na 
swój specyficzny charakter przejawiaj cy si  
w ich silnie aktywnym stosunku do innych 
dóbr czy us ug mo na okre li  mianem 
dóbr wiod cych. Dobra wiod ce s  genera-
torami nowych jako ciowo sytuacji i dzia a  
w systemie ekonomiczno-spo ecznym.

Istnienie zjawisk b d cych  impulsami 
zmian czy rozwoju nie jest niczym nowym, 
cho  odnoszono je do sfery produkcji, 
mówi c o ga ziach, czy sektorach wio-
d cych (Rostow 1953), które w ka dej 
z �„epok�” rozwoju techniki i ekonomiki 
wiata czy poszczególnych krajów ode-

gra y decyduj c  rol . Niemniej mo na 
stwierdzi , e ród em zmian w dziedzinie 
techniki (i w sferze wytwarzania) jest odpo-
wiednio silne odczuwanie pewnych potrzeb 
konsumpcyjnych, zrodzonych pod wp ywem 
okre lonych dzia a  i przeobra e  w sfe-
rze produkcji. Podej cie oparte na cis ych 
zwi zkach przyczynowo-skutkowych sfery 
produkcji i konsumpcji daje wi ksze mo -
liwo ci poznania rozwoju zjawisk rzeczy-
wistych (pytanie o ród a), jak i ich jedno-
znacznych nast pstw (pytanie o skutki).

W swoich rozwa aniach uwaga skupi am 
si  na sferze konsumpcji, nie pretenduj c 
do okre lenia pe nego zakresu oddzia ywa-
nia dobra wiod cego na sfer  wytwórcz .

Dobra wiod ce nie s  same w sobie 
czym  niezwyk ym czy nowym i nie stano-
wi  one wy cznie przedmiotu zaspokoje-
nie zatomizowanej potrzeby nabywcy, lecz 

wyzwalaj  w nim okre lone zachowania 
w dalszym jego �„post powaniu�” na rynku 
(i nie tylko na nim), kreuj c lub hamuj c 
popyt na inne dobra lub us ugi. Nie jest 
nawet istotne, czy sam nabywca zdaje sobie 
z tego spraw . Wa ny jest fakt, e je li 
uzmys owimy sobie istnienie dóbr wiod -
cych i nast pstw zwi zanych z ich pojawie-
niem si  na rynku, to mo na w sposób wia-
domy tak kierowa  poda , aby selektywny 
popyt konsumenta by  z punktu widzenia 
ogólnospo ecznego w znacznym stopniu 
zdeterminowany, cho  z indywidualnego 
punktu widzenia swobodny i dowolny. 
Trzeba jednak pami ta , e ta swoboda 
wyboru konsumenta ma okre lone granice, 
okre lony zasi g wyznaczony przez ryn-
kowe pole oddzia ywania dobra wiod cego 
(segment rynku). Pole oddzia ywania dobra 
wiod cego na rynku mo na nazwa  klas  
dóbr towarzysz cych okre lonemu dobru 
wiod cemu. Je eli przyjmiemy, e postawy 
konsumentów podlegaj  zjawiskom ewolu-
cji, to mo liwe staje si  ich kszta towanie 
w kierunku zgodnym ze spo eczn  i ekono-
miczn  racjonalno ci .

W potraktowaniu pewnych dóbr lub 
us ug jako dóbr wiod cych zawarty jest 
pewien pierwiastek pozytywnie je warto -
ciuj cy, taki mianowicie, e identyfikacja 
dobra wiod cego oraz rozpoznanie rynko-
wego pola jego oddzia ywania (segmentu 
rynku, którym ono rz dzi), a wi c dóbr 
towarzysz cych mu, daje swoiste jako ciowo 
narz dzie kszta towania dynamicznej struk-
tury spo ycia w d ugim okresie. Identyfi-
kacja dobra X jako dobra wiod cego oraz 
dóbr x1, x2, x3�… jako dóbr towarzysz cych 
mu, w sposób istotny zmniejsza probabili-
styczny (nie rzadko nawet przypadkowy) 
charakter przewidywania co do kszta tu 
dynamicznej struktury spo ycia.

G ówn  zalet  koncepcji dóbr wiod -
cych wydaje si  by  ich narz dziowy cha-
rakter. Przyj cie do realizacji okre lonego 
dobra wiod cego, po rozpoznaniu seg-
mentu rynku, którym ono rz dzi, przes dza 
w du ym stopniu o dynamicznej strukturze 
spo ycia w d ugim okresie. Dobro wiod ce 
ma na tyle szerokie rynkowe pole oddzia-
ywania, e ró nice w konsumpcji w zale -

no ci od dobra wiod cego i wybranego do 
realizacji wariantu jego upowszechnienia 
nie polegaj  na ubo szej czy bogatszej 
konsumpcji, lecz na innej jej strukturze. 
Przemiany w strukturze konsumpcji ze spo-
ecznej perspektywy mo na okre li  jako 
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bardziej lub mniej po dane, ale z indy-
widualnego punktu widzenia ka da z nich 
b dzie akceptowana jako zaspakajaj ca 
rodz ce si  potrzeby realizacji takiego, 
a nie innego dobra wiod cego. Chodzi o to, 
e indywidualny posiadacz dobra wiod -

cego b dzie przede wszystkim poszukiwa  
na rynku dóbr towarzysz cych mu i je li 
je znajdzie, b dzie usatysfakcjonowany. 
Widzimy zatem, e taki mechanizm zawiera 
w sobie cechy systemu motywacji.

Narz dziowy charakter koncepcji dóbr 
wiod cych przejawia si  równie  w sferze 
produkcji, bowiem decyzja o upowszech-
nianiu dobra X poci ga za sob  nie tylko 
wzrost produkcji dobra X, lecz równocze -
nie wp ywa na produkcj  dóbr towarzy-
sz cych x1, x2, x3�…, przy czym ryzyko pro-
dukcji chybionej minimalizuje si , a wi c 
niepewno  decyzji inwestycyjnych zostaje 
ograniczona i pojawia si  inklinacja do 
efektywniejszego wykorzystania zdolno-
ci produkcyjnych, co jest bardzo istotne 

z punktu widzenia spo ecznych kosztów 
produkcji, w warunkach globalnej ogra-
niczono ci czynników wytwórczych. Przy 
czym nale y pami ta , e niska jako  
produkcji mo e spowodowa , e na skutek 
dzia ania efektu na ladownictwa indywi-
dualny nabywca b dzie poszukiwa  nieco 
odmiennego zestawu dóbr towarzysz cych 
ni  oferowany na rynku.

Dobra wiod ce zawieraj  na ogó  atrybut 
fizycznej nowoczesno ci, wymagaj cej do 
ich produkcji u ycia aparatu wytwórczego 
o wysokim poziomie technologii. Z drugiej 
strony ich upowszechnianie nale y rozu-
mie  jako produkcj  o du ej skali, staj  
si , wi c one elementem stymuluj cym 
wzrost produktywno ci czynników wytwór-
czych. Dobra wiod ce mog  by  elemen-
tem dynamizuj cym nie tylko konsumpcj , 
ale i procesy produkcyjne, wymuszaj c 
modernizacj  zarówno w ramach istniej -
cych zwi zków mi dzy cechami u ytkowymi 
dóbr, jak równie  w ramach istniej cych 
wi zi technologiczno-organizacyjnych.

Pojawienie si  dobra wiod cego wywo-
uje wielokana owe skutki we wszystkich 

sferach makrosystemu, na przyk ad mo e 
poci ga  za sob  zmiany krajobrazu urbani-
stycznego lub te  przyspiesza  egalitaryza-
cj  (na przyk ad kulturaln ) albo pog bia  
stratyfikacj  spo ecze stwa, itp.

W celu dokonania syntezy powy szych 
rozwa a  spróbujmy zdefiniowa  dobra 
wiod ce.

Dobra wiod ce s  to dobra o przezna-
czeniu konsumpcyjnym, które dynamizuj  
gospodark  w sensie pobudzania zacho-
wa  ludno ci na wszystkich �„etapach ycia�” 
danych dóbr (wytwarzania, dystrybucji 
i konsumpcji) oraz w najwy szym stopniu 
wp ywaj  na struktur  spo ycia przez sw  
atrakcyjno  dla konsumentów i induko-
wanie popytu na inne dobra (J drzejczak 
1981).

Przedstawiona definicja zawiera w sobie 
najistotniejsze cechy dóbr wiod cych 
i nale y j  tylko wzbogaci  o element doty-
cz cy ich wspomnianego wy ej narz dzio-
wego charakteru.

Trudno mo e arbitralnie przes dzi , jakie 
dobra s  wiod ce w warunkach polskich, 
tym nie mniej, bior c pod uwag  silnie roz-
budzone potrzeby ludno ci, mo na podj  
prób  okre lenia dóbr, których pojawienie 
si  na rynku nieuchronnie powoduje wyra -
nie zauwa alne przesuni cia w strukturze 
konsumpcji.

Dobrami takimi s : nowoczesne miesz-
kania, samochody osobowe, domy, oraz 
�„dobra zagospodarowuj ce czas wolny�” 
w szerokim znaczeniu.

Mieszkaniu przypada szczególna 
rola w ród dóbr i us ug zaspakajaj cych 
potrzeby wspó czesnego cz owieka. Trudno 
jest te  negowa  jego rol  jako czynnika, 
który mo e absorbowa  w znacznym stop-
niu dochody ludno ci w sposób bezpo redni 
wynikaj cy z kosztów utrzymania, jak 
i po redni, kiedy rozwa y  nabywanie dóbr 
i us ug zwi zanych z posiadaniem mieszka-
nia. Dobra towarzysz ce mieszkaniu mog  
stanowi  rynkowe pole jego oddzia ywania, 
o czym mówi druga cz  definicji dobra 
wiod cego. Nale y podkre li , e definicja 
ta nie precyzuje rodzaju popytu, tzn. nie 
mówi, czy jest to popyt rosn cy, czy male-
j cy. W zwi zku z tym nale y powiedzie , 
e mieszkanie jako potencjalne dobro wio-

d ce mo e wywo ywa  efekt komplemen-
tarny i substytucyjny. Oba te efekty nale y 
rozumie  szeroko. Do dóbr o charakterze 
komplementarnym zaliczy  mo na te dobra 
i us ugi, których spo ycie wzrasta wraz 
z zakupem lub otrzymaniem mieszkania lub 
realnym terminem jego otrzymania. Miesz-
kanie rodzi zatem nowe potrzeby i ch  
zaspokojenia ich wp ywa na ich zakres 
i jako . W tej grupie dóbr mo na wymie-
ni  wydatki wy cznie zwi zane z miesz-
kaniem, reprezentuj ce cz sto ilo ciowy 
aspekt zaspokojenia potrzeby �„schronienia 
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si �”, zwi zane z poziomem wyposa enia 
lokalu w instalacje i inne elementy decydu-
j ce o jego jako ci oraz wydatki zwi zane 
z jego wyposa eniem w niezb dny sprz t, 
jak: meble, bielizna po cielowa, sprz ty 
ceramiczne, szklane, firanki itp. Wydatki na 
zakup tych dóbr charakteryzuj  si  wysokim 
wspó czynnikiem elastyczno ci. Natomiast 
wydatki na opa , energi  elektryczn  i ciep-
ln , charakteryzuj  si  nisk  elastyczno ci . 
Zaspokojenie najpilniejszych potrzeb zwi -
zanych z mieszkaniem wywo uje dodatkowy 
popyt na artyku y trwa ego u ytku o cha-
rakterze komplementarnym w stosunku 
do mieszkania. Dotyczy  to mo e takich 
dóbr jak: zakup tapet, elektrycznych lamp 
o wietleniowych, nowoczesnego sprz tu 
elektronicznego itp.

Rozleg o  nabywanych dóbr jest bardzo 
du a, mo e wi c ona wp ywa  na zmian  
struktury konsumpcji gospodarstw domo-
wych, która mo e by  ograniczona z punktu 
widzenia dochodów. W rezultacie zmiany 
w strukturze konsumpcji gospodarstw 
domowych b d  przybiera y form  efektu 
substytucyjnego, który b dzie polega  na 
�„wypieraniu popytu�” (tzn. jego zmniejsza-
niu lub zanikaniu), na pewne dobra, na sku-
tek ponoszenia wydatków na mieszkania. 
Zmniejszanie popytu na pewne dobra wyni-
ka  mo e z przyczyn natury ekonomicznej, 
jak i pozaekonomicznej. Niektóre dobra 
gospodarstwa domowe mog  nabywa  
w mniejszych ilo ciach lub nabywa  dobra 
substytucyjne, ale ta sze. Du  rol  b d  tu 
odgrywa y wzgl dy oszcz dno ciowe, gdy  
mieszkanie wi e znaczn  cz  dochodów 
gospodarstw domowych w momencie wej-
cia w jego posiadanie. Przyk adem naj-

bardziej charakterystycznych dóbr, których 
spo ycie jest wynikiem efektu substytucyj-
nego, mo e by  odzie , us ugi pralnicze, 
drobne naprawy itp.

Rozpoznanie z jednej strony zestawu 
dóbr towarzysz cych mieszkaniu, a z dru-
giej strony znajomo  �„spr yn�”, które 
przesuwaj  proporcje w strukturze kon-
sumpcji i zmieniaj  ja zarazem, sprawia, 
e mo na tak kierowa  poda  dóbr, aby 

dynamika wszystkich tych posuni  pod -
a a w okre lonym kierunku, zmieniaj c 

jednocze nie struktur  konsumpcji gospo-
darstw domowych.

Oczywi cie nale y pami ta  o tym, e 
rola mieszkania jest szersza, ani eli przed-
stawiony dotychczas mo liwy wzrost wydat-
ków na jego utrzymanie i urz dzenie.

Nowoczesne mieszkanie staje si  miej-
scem wypoczynku, regeneracji si , czyn-
nikiem sprzyjaj cym konsolidacji ycia 
rodzinnego, wi zi spo ecznych oraz mate-
rialn  podstaw  indywidualnego rozwoju 
cz onków spo ecze stwa. Mieszkanie staje 
si  wreszcie uosobieniem indywidualnych 
d e  i ambicji ka dego cz owieka, daj c 
mu mo liwo  uzewn trznienia w as-
nego, osobistego stylu ycia. Podobnie jest 
z budow  w asnego domu, przy czym szer-
sze s  w tym wypadku pewne p aszczyzny 
anga uj ce osobowo  konsumenta.

Rzecz  jasn  jest zatem, e wi kszo  
tych jako ciowych i socjopsychologicz-
nych aspektów posiadania mieszkania czy 
budowy domu b dzie wymaga o nabycia 
okre lonych dóbr. Je li doda  do tego, e 
w adze pa stwowe, zarówno rz dowe, jak 
i samorz dowe, maj  prawny obowi zek 
prowadzenia polityki umo liwiaj cej posia-
dania przez ka d  rodzin  samodzielnego 
mieszkania, to trudno w tym przypadku 
nie mówi  o wiod cej pozycji mieszkania 
(domu) w kszta towaniu struktury spo y-
cia.

S abiej wyczuwalnym, ale maj cym 
równie  istotne znaczenie pozarynko-
wego oddzia ywania dobra wiod cego s  
elementy, o których mówi pierwsza cz  
definicji. Z natury s  to elementy jako -
ciowe, a wi c trudno kwantyfikowalne lub 
w ogóle nie mo liwe do cis ego okre le-
nia. Pomini cie ich by oby jednak du ym 
uproszczeniem, gdy  oznacza by niedoce-
nianie czy wr cz kwestionowanie czynnika 
jako ciowego w rozwoju gospodarki.

O jednym z aspektów tego jako cio-
wego oddzia ywania wspomnia am, mówi c 
o narz dziowym charakterze dóbr wiod -
cych w sferze produkcji. Tym nie mniej 
nale y powiedzie , e rozwój budowni-
ctwa mieszkaniowego powoduje korzystne 
efekty ekonomiczne, jak tworzenie nowych 
miejsc pracy, spadek realnego bezrobocia, 
wzrost dochodu i maj tku narodowego, 
stymuluje rozwój wielu ga zi przemys u 
i us ug (gospodarka komunalna) zwi za-
nych z budow  i wyposa eniem mieszka , 
a tak e umo liwia uzyskanie efektów urba-
nistycznych �– przebudow  i modernizacj  
miast i osiedli, unowocze nienie infrastruk-
tury.

Nale y powiedzie , e samo mieszkanie 
mo e by  bardzo atrakcyjnym dobrem wio-
d cym w sensie u ytkowym. Zaspakaja ono 
potrzeby (poza podstawowymi) bardziej 
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wyszukane, uznane za potrzeby wy szego 
rz du, a zwi zane z regu y z uzyskaniem 
ogólnych efektów cywilizacyjnych przez 
stworzenie warunków do spo ecznego i kul-
turalnego rozwoju jednostki i grup (kultura, 
o wiata, rozrywka, wypoczynek itp.). Sytua-
cja mieszkaniowa ma te  istotny wp yw na 
problemy demograficzne, na liczb  zawie-
ranych ma e stw i dzieci przychodz cych 
na wiat.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 
oraz potrzeb wy szego rz du zwi zanych 
z mieszkaniem pobudzaj  aktywno  spo e-
cze stwa, mi dzy innymi zawodow , zwi k-
szaj  ch  podnoszenia kwalifikacji poprzez 
permanentne dokszta canie, wyzwalaj c 
zdolno  do innowacyjno ci. 

Zaspokojenie podstawowych potrzeb, 
takich jak posiadanie mieszkania, oraz ch  
zaspokojenia potrzeb wy szego rz du zwi -
zanych z mieszkaniem, sprzyja procesom 
rozwoju psychicznego jednostki, staje si  
czynnikiem kulturotwórczym, co ma wp yw 
na twórczy stosunek do wykonywanej pracy, 
spe niaj c funkcje motywacyjn , powoduje 
te  zmniejszenie ekonomicznego i spo ecz-
nego dystansu pomi dzy Polsk , a krajami 
wysoko rozwini tymi Europy. Nast puje 
zwi kszenie komfortu spo ecznego i poli-
tycznego w kraju.

Z punktu widzenia obecnego stanu roz-
woju budownictwa mieszkaniowego nie 
mo na mówi  o prostym wariantowaniu 
upowszechniania mieszkania jako dobra 
wiod cego �– po prostu nie istnieje taka 
alternatywa: zapewni  spo ecze stwu miesz-
kania, czy nie. Problem ten mo na rozpa-
trywa  w sposób bardziej z o ony, szcze-
gólnie w d u szym okresie czasu. Mo na na 
przyk ad przyj  wariant egalitaryzacyjny, 
buduj c mieszkania ma e i redniej wielko-
ci, mo na przyj  wariant stratyfikacyjny, 

okre laj c proporcje budowy mieszka  
du ych (wieloizbowych) oraz mieszka  
mniejszych, jak równie  popiera  rozwój 
budownictwa indywidualnego.

Mieszkanie mo e by  zatem szczegól-
nym dobrem wiod cym, bowiem zaspakaja 
podstawowe potrzeby ludno ci i jednocze -
nie kreuje potrzeby wy szego rz du. O ile 
rozwój motoryzacji indywidualnej wyzwala 
w spo ecze stwie g osy za i przeciw (ha as, 
zanieczyszczenie rodowiska, trudno ci 
komunikacyjne �– zat oczone ulice, brak 
obwodnic), o tyle rozwój mieszkalnictwa 
podlega silnej presji spo ecznej, i w tym 
przypadku mieszka  nie spotyka si  g o-

sów protestu, a przeciwnie �– jak najwy szej 
aprobaty, czy wr cz nacisku na ich upo-
wszechnianie.

Decyduj cy wp yw na rol  mieszkania 
w strukturze konsumpcji wywiera system 
finansowania gospodarki mieszkaniowej. 
Z czysto teoretycznego punktu widzenia 
mo liwe s  dwa przeciwstawne rozwi za-
nia tej kwestii.

Pierwsze rozwi zanie polega na ca kowi-
tym przej ciu przez pa stwo finansowania 
gospodarki mieszkaniowej. W systemie tym 
pa stwo buduje i przydziela mieszkania, 
pobieraj c za nie niewielkie op aty, które 
nie odgrywaj  wi kszej roli w bud etach 
gospodarstw domowych. Równie  bie ca 
eksploatacja, modernizacja i remonty finan-
sowane s  ze rodków pa stwowych. W ten 
sposób ca o  gospodarki mieszkaniowej 
jest realizowana w ramach spo ecznego 
funduszu spo ycia, bez powi zania z indy-
widualnymi efektami pracy, cho  kryteria 
przydzia ów mieszka  mog  by  ró ne. Jak 
wiemy, taki model finansowania gospodarki 
mieszkaniowej nie jest mo liwy do zrealizo-
wania, gdy  mo e doprowadzi  do tego, e 
w adze decyduj  o tym, jak spo ecze stwo 
ma mieszka , bezpo rednio ingeruje w sam 
proces organizacji i technologie budow-
lane, co mo e doprowadzi  do marnotraw-
stwa wysi ku spo ecznego (niska wydajno  
pracy, niedopasowanie budowanych miesz-
ka  do potrzeb ludno ci itp.).

Drugie z mo liwych teoretycznych 
rozwi za  polega na oparciu gospodarki 
mieszkaniowej na zasadach pe nej odp at-
no ci, przy czym mo liwych jest wiele syste-
mów op at. Nadanie mieszkaniu charakteru 
dobra w pe ni pokrywanego z dochodów 
osobistych, czyli dobra rynkowego, ze spo-
ecznego punktu widzenia jest trudne do 

zrealizowania, bowiem rodzi si  w tym 
wypadku dylemat: czy cena mieszkania 
powinna by  dostosowana do istniej cych 
relacji p acowych, czy relacje p acowe 
powinny uwzgl dnia  cen  mieszkania 
opart  na spo ecznym koszcie us ugi miesz-
kaniowej?

Po 1989 roku dzi ki przemianom, jakie 
nast pi y w Polsce, nowo budowane miesz-
kania traktowane s  prawie wy cznie jak 
towar rynkowy i ich ceny ca kowicie regu-
luje rynek, a wyst puj ce dysproporcje 
w popycie i poda y w sposób automatyczny 
spowodowa y zjawiska spekulacji i dopro-
wadzi y do gwa townego wzrostu cen miesz-
ka . Spowodowa o to, e czas oczekiwania 
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na mieszkanie skróci  si  do zera, ale tylko 
dla tych, których sta  na jego zakup miesz-
kania (na pokrycie jego pe nego kosztu), 
a jednocze nie nast pi a eliminacja z rynku 
ludno ci s abiej uposa onej, dla której 
czas uzyskania samodzielnego mieszkania 
znacznie si  wyd u y  albo znik a nadzieja 
na jego uzyskanie kiedykolwiek.

Na rynku 80�–90% transakcji mieszka-
niowych wspomaganych jest kredytem, st d 
podwy ki stóp procentowych maj  wyra ny 
wp yw na zdolno  kredytow  ludno ci 
i inwestorów, a tak e na zwi kszenie mar y 
na kredytach przez banki, a zatem mar a 
b dzie zale a a od wysoko ci wk adu w as-
nego. Mo e to sprawi , e mieszka  b dzie 
budowanych mniej, a tak e do pozornej 
nadwy ki mieszka  spowodowanej spad-
kiem popytu na mieszkania udost pnia-
nych na warunkach rynkowych Obecnie 
mo emy zaobserwowa  na rynku wi cej 
mieszka  ni  klientów; w Warszawie, Kra-
kowie, Wroc awiu, odzi oraz Trójmie cie 
deweloperzy szukaj  nabywców na 25�–30 
tysi cy mieszka  znajduj cych si  na ró -
nych etapach budowy (B aszczak 2008). 
Widzimy, e wyczerpuje si  zapotrzebowa-
nie na mieszkania udost pniane na warun-
kach rynkowych zamo nych grup ludno ci, 
tak e ryzykowne staje si  lokowanie rod-
ków w nieruchomo ci. Wzrost ceny kredy-
tów i powolny wzrost wynagrodze  w coraz 
wi kszym stopniu obci a bie ce dochody 
wi kszo ci rodzin i gospodarstw domowych 
wydatkami na zakup i u ytkowanie miesz-
ka . Zatem oparcie gospodarki mieszka-
niowej na zasadach pe nej odp atno ci 
równie  nie jest mo liwe do zrealizowania, 
je li zlikwidowanie lub istotne zmniejszenie 
deficytu mieszka  jest celem prowadzonej 
polityki mieszkaniowej, tym bardziej, e 
w ka dym kraju Unii Europejskiej, który 
mo e si  pochwali  sukcesem w pokonaniu 
deficytu mieszkaniowego, dotowanie budo-
wanych na wynajem mieszka  nie tylko 
by o, ale jest nadal realizowane; s  to: bez-
po rednie subsydia budowlane udzielane s  
inwestorom, rodzinom o niskich dochodach 
buduj cym lub kupuj cym mieszkania, 
pokrywa si  z bud etu pa stwa cz  opro-
centowania hipotecznych kredytów miesz-
kaniowych, stosuje si  ulgi podatkowe oraz 
dodatki mieszkaniowe u atwiaj ce dost p-
no  mieszka  (komunalnych i czynszo-
wych) rodzinom o najni szych dochodach.

Obecna sytuacja mieszkaniowa nie jest 
mniej dramatyczna ni  w latach osiemdzie-

si tych, przeci tna liczba mieszka  oddawa-
nych do u ytku w latach 1996�–2005 wynosi a 
97,5 tys., a w latach 1970�–1979 240,6 tys., 
w 1950 roku na 1000 ludno ci oddano do 
u ytku 2,4 mieszkania, a w 2005 roku 3,0 
(Rocznik Statystyczny GUS 2007).

Zagadnienie ustalania proporcji udzia-
 u rodków ludno ci i rodków pa stwa 
 (funduszy spo ecznych) jest istotnym 
problemem w gospodarce mieszkaniowej. 
 Kierowanie si  spo ecznymi przes an-
kami przy okre laniu ceny mieszkania 

(Nie ciu ski 1973) nie musi oznacza , e 
koszty zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych powinny w pe ni przej  fundu-
sze spo eczne, natomiast wzrost udzia u 
rodków ludno ci nie powinien oznacza  

odrzucania kryteriów spo ecznych w poli-
tyce mieszkaniowej.

Ograniczanie udzia u funduszy spo ecz-
nych w finansowaniu gospodarki mieszka-
niowej wynika mi dzy innymi z tego, e:
a) subsydiowanie mieszkalnictwa z fun-

duszu spo ycia spo ecznego obejmuje 
wszystkie grupy dochodowe spo ecze -
stwa, a nie tylko najbiedniejszych,

b) subsydiowanie mieszkalnictwa hamuje 
rozwój, gdy  wzrost wydatków pa stwa 
na mieszkania ogranicza jego dzia ania 
w innych, równie wa nych ze spo ecz-
nego punktu widzenia obszarach gospo-
darki (ochrona zdrowia, o wiata),

c) zmniejszenie subsydiowania mieszkal-
nictwa powoduje wzrost jego atrakcyj-
no ci finansowej w stosunku do innych 
alternatyw decyzyjnych, ale pami tajmy, 
e nie jest to wystarczaj cy warunek dla 

dalszego rozwoju.
Wspó czesne mieszkalnictwo jest w wielu 

krajach subsydiowane w mniejszym lub 
wi kszym stopniu. Subwencjonowanie ma 
ró ne formy i zakres, mo e dotyczy  inwe-
stycji jak i eksploatacji zasobów mieszka-
niowych. Ka da forma subwencjonowania 
obni a ponoszone przez u ytkownika koszty 
nabycia mieszkania lub jego u ytkowania. 
Jest to niezale ne od tego, czy subwencja 
dotyczy inwestycji, czy eksploatacji, czy jest 
udzielana inwestorowi, zarz dcy zasobów, 
czy bezpo rednio u ytkownikowi. W osta-
tecznym wyniku jest subwencjonowaniem 
konsumpcji mieszka .

Subwencjonowanie jest sta ym elemen-
tem budowy i eksploatacji mieszka  i to 
zarówno wtedy, gdy mieszka  jest ma o, jak 
i wtedy, gdy nie wyst puje ich deficyt, fakt 
ten nie zmienia istoty dobra wiod cego.
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Konkluduj c t  cz  rozwa a , nale y 
jeszcze raz podkre li , e merytoryczna 
tre  dobra wiod cego zawiera si  w jego 
relacji do innych dóbr i potrzeb oraz do 
zachowa  jego nabywcy we wszystkich sfe-
rach, w których jest ono podmiotem dzia-
ania, a wi c jako takie mo e by  wykorzy-

stane do kszta towania si  zachowa  swego 
u ytkownika w kierunkach po danych ze 
spo ecznego punktu widzenia.

Przedstawiona koncepcja dobra wiod -
cego opiera si  na za o eniu, e ujawnienie 
si  przewodz cego charakteru pewnych 
dóbr jak i mo liwo  kierowania ich poda  
zale  od znalezienia si  gospodarki na 
okre lonym szczeblu rozwoju.

W d ugofalowym spojrzeniu na sytuacj  
gospodarcz  nie ma alternatywy dla sta-
bilizowania gospodarki lub pokonywania 
kryzysów, niektóre cele gospodarcze mog  
ulec przesuni ciu w czasie, ale nie mo na 
zaniecha  ich realizacji. P ynne funkcjono-
wanie i rozwój wymagaj  podejmowania 
decyzji bie cych jak i tworzenia koncepcji 
�„na jutro�”. Poprawa sytuacji mieszkaniowej 
nie jest mo liwa bez stworzenia komplekso-
wej d ugofalowej polityki mieszkaniowej. 
Opracowanie wieloletniego rz dowego pro-
gramu mieszkaniowego, który nie mia by 
charakteru deklaratywnego, a by  poparty 
konkretnymi dzia aniami w sferze legisla-
cyjnej i finansowej, staje si  w obecnej sytu-
acji mieszkaniowej konieczno ci . Rozwi -
zanie problemu mieszkaniowego wymaga 
d ugoletniego konsekwentnego i komplek-
sowego dzia ania, które ma na celu wzrost 
ilo ci budowanych mieszka  i zwi kszenie 
ich dost pno ci dla wchodz cego w ycie 
m odego pokolenia, a tak e powstrzymanie 
dekapitalizacji istniej cych zasobów miesz-
kaniowych (Kulesza 2005).

W 1994 roku og oszono dokument 
rz dowy �„Strategia dla Polski�”, ale w ród 
dziesi ciu kluczowych programów zwi za-
nych z rozwojem spo eczno-gospodarczym 
kraju nie znalaz  si  program mieszka-
niowy, a jedynie jako program resortowy 
by  za cznikiem do �„Strategii�”. Zreszt  
w ród 16 programów zawartych w Narodo-
wym Planie Rozwoju 2007�–2013, który jest 
raczej gospodarczy ni  spo eczny, a tak e 
w Strategii Polityki Spo ecznej 2007�–2013, 
które maj  realizowa  priorytety rozwo-
jowe, nie znalaz o si  mieszkalnictwo. 
Jednocze nie resort budownictwa zosta  
wch oni ty przez resort infrastruktury, co 
wskazuje, e raczej mieszkalnictwo znik-

nie po ród licznych dziedzin tego resortu. 
Mieszkalnictwo wobec takich dzia a  zaj-
muje dalekie miejsce w skali priorytetów 
pa stwa, wskazuje na to równie  wielko  
nak adów na budownictwo mieszkaniowe, 
które w latach 70. ubieg ego stulecia wyno-
si y 5% dochodu narodowego podzielonego, 
a w roku 2005 jedynie 0,2%. W wydatkach 
bud etowych w Polsce w latach 1991�–1992 
na sfer  mieszkaniow  przeznaczano po 
oko o 4�–5% PKB, a obecnie 0,8%, ma 
to niew tpliwie istotny wp yw na wszyst-
kie aspekty budownictwa (Raport 2006). 
W efekcie takich dzia a  obserwujemy 
rosn cy deficyt mieszka , wolne tempo ich 
budowy, co mo e spowodowa , e miesz-
kalnictwo (zamiast ko em zamachowym), 
mo e sta  si  hamulcem rozwoju gospodar-
czego (Supi ska 2005).

Kolejne ekipy rz dz ce w swoich dzia-
aniach zajmuj  si  na ogó  takimi sferami 
ycia spo ecznego, które szybko przynosz  

efekty, podnosz c ich popularno , i s  
mo liwe do zrealizowania w ci gu jednej 
kadencji, a sfera mieszkaniowa nie daje 
takich wyników. Prowadzi to do rosn cego 
deficytu mieszka . Analiza danych staty-
stycznych pozwala zauwa y , e w latach 
1999�–2005 nast puje wzrost nasycenia 
mieszkaniami oraz spadek ich zaludnie-
nia, ale jest to zwi zane ze stagnacj  liczby 
ludno ci w Polsce. Wska niki te nabieraj  
w a ciwej wymowy dopiero wtedy, gdy 
analizuje si  zmniejszaj c  samodzielno  
zamieszkiwania oraz szybszy od wzrostu 
liczby mieszka  przyrost liczby gospodarstw 
domowych. W latach 1989�–2002 odsetek 
rodzin mieszkaj cych niesamodzielnie 
wzrós  z 23 do 29%, a statystyczny deficyt 
mieszka  zamieszkanych w stosunku do 
liczby gospodarstw domowych pog bia si  
z 1,3 mln. w 1988 roku do 1,6 mln w 2002 
roku, jednocze nie nast puje wyra na 
poprawa standardu, powierzchni i wypo-
sa enia nowo budowanych mieszka . 
Spadkowi samodzielno ci zamieszkiwania 
sprzyja niewystarczaj cy rozwój budowni-
ctwa wielorodzinnego komunalnego, spo-
ecznego i socjalnego, co odnosi si  do 

grup ludno ci o umiarkowanych docho-
dach, ludzi m odych, a tak e grup ludno ci 
ubogiej i wykluczonej spo ecznie (Cesarski 
2007).

Poprawa sytuacji mieszkaniowej jest 
zwi zana ze struktur  demograficzn  gospo-
darstw domowych w Polsce �– wiek, p e , 
dzietno  aktualn  i planowan , poziomem 
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wykszta cenia, stanem zdrowia, ruchliwo -
ci  przestrzenn  �– krajow  i zagraniczn , 
dost pem do pracy, do rynku i oferowa-
nych na nim dób i us ug i wyobra eniem 
gospodarstw domowych o sukcesie ycio-
wym. Na tle tych mo liwych oddzia ywa  
mieszkalnictwa nale a oby rozwa y , jakie 
z mo liwych problemów, przed którymi 
stoj  gospodarstwa domowe, mog  one roz-
wi zywa  samodzielnie, a jakie wymagaj  
rozwoju rynków pracy, dóbr inwestycyjnych 
i konsumpcyjnych poprzez wzrost popytu 
efektywnego osób i przedsi biorstw, a roz-
wi zanie jakich problemów wymaga dzia-
ania instytucji publicznych wyposa onych 

w rodki finansowe i znaczne kompetencje. 
Nale y rozwa y , jakie warianty partner-
stwa publiczno-prywatnego w rozwi zywa-
niu problemów b d  najbardziej efektywne. 
Tak szerokie oddzia ywanie mieszkalnictwa 
na gospodark  i gospodarstwa domowe 
wskazuje, e kwestia mieszkaniowa deter-
minuje rozwój kraju i w zwi zku z tym 
wymaga kompleksowego rozwi zania oraz 
konsekwentnego i d ugofalowego dzia-
ania. 

Wobec powy szego jak najbardziej 
celowe jest podj cie bada  nad funkcjo-
nowaniem dóbr wiod cych w systemie 
spo eczno-gospodarczym, tym bardziej, e 
potencja  wytwórczy mog cy wprowadzi  
na rynek obfito  ró nych dóbr jest stymu-
latorem takiego podej cia. Mo na zatem 
stwierdzi , e tak jak musi istnie  równo-
waga w tym, co spo ecze stwo wytwarza, 
tak i w tym, co konsumuje. Wi ksze zu ycie 
jednego produktu powoduje nieuchronnie 
wzrost zapotrzebowania na inne (Galbraith 
1973).

Mieszkalnictwo jako integralny element 
rozwoju spo eczno-gospodarczego odgrywa 
aktywn  rol , wychodz c poza potocznie 
rozumiane znaczenie i zakres oddzia ywa-
nia tej sfery, dlatego jego ranga w ogól-

nej polityce spo eczno-ekonomicznej kraju 
powinna by  znacz ca, gdy  ma ono cechy, 
które mog  sta  si  czynnikiem rozwoju 
gospodarczego.
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