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Racjonalne dazenie do spotecznego rozwoju pojawia sie dopiero wtedy, gdy
cztowiek ma juz zapewnione podstawowe potrzeby materialne w stopniu
pozwalajgcym przynajmniej na utrzymaniu sie przy zyciu jednostki i gatunku
ludzkiego. Do zycia konieczne sg wiec w réwnej mierze: powietrze, woda

I Srodki zywnosci, oraz w zaleznosci od klimatu, ubranie i dach nad gtowa. Tyle, ze
mieszkanie oprocz zaspokojenia chwilowej potrzeby schronienia sie przed zimnem
i deszczem decyduje o czyms znacznie wazniejszym. Warunki zamieszkania
cztowieka i jego bliskich okreslajg sposéb organizacji zycia spotecznego i jego
strukture przestrzenng. Zapewniajg nie tylko wypetnienie obowigzkdéw rodzinnych i
obywatelskich, ale tez uczestnictwo w wymiarze spotecznym, gospodarczym,
kulturowym i politycznym. Dzieki temu w réznych miejscach swiata i roznych
spoteczenstwach gromadzi sie i narasta trwaty dorobek zamieszkujgcych tam
narodéw. Juz ponad 60 lat temu K. Krzeczkowski powiedziat: ,Mieszkanie w
hierarchii potrzeb cztowieka zajmuje czotowe miejsce jako jedna z
najistotniejszych pozycji spozycia indywidualnego, jest rownoczesnie potrzebg
spoteczng, sposob zaspokajania ktorej wptywa jako mato co innego na kazde
Srodowisko ludzkie”. (1)

Mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby dobrem podstawowym. Ludzie
przejawiajq wiele ztozonych potrzeb: fizjologiczne jedzenia, ubrania, ciepta,
bezpieczenstwa; spoteczne przynaleznosci i uznania oraz potrzeby indywidualne
zwigzane z wiedzg i samorealizacjq. Potrzeb tych nie stworzyli ludzie zajmujacy sie
marketingiem, wynikajg one z podstawowych cech natury ludzkiej. Jezeli potrzeba
nie zostanie zaspokojona, pozostaje do wyboru jedna z dwdéch mozliwosci:
poszukiwanie obiektu, ktory jg zaspokoi lub proba sttumienia potrzeby. W
spoteczenstwach przemystowych mozna prébowac odszukac lub wynalez¢ obiekty
mogace zaspokoic te potrzeby, dla ludzi zyjacych w spoteczenstwach stabiej
rozwinietych pozostaje ograniczanie potrzeb i zadowalanie sie tym, co
dostepne.(2) Wielofunkcyjny charakter zaspokajanych potrzeb, o ktérych decyduje
posiadanie lub brak mieszkania powoduje, ze kryterium dostepnosci do mieszkania
jest jednoczesnie podstawowym kryterium umozliwiajacym ocene rozwoju
cywilizacyjnego spoteczenstw. Co wiecej w dtugim okresie czasu, sprawnosc¢
dziatania systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych determinuje tempo i
koszty wzrostu gospodarczego, a takze ksztatt ustroju politycznego poziomu
rzeczywistego udziatu obywateli w rzadzeniu panstwem.

Mieszkanie jest dobrem bardzo drogim. Koszty budowy typowego mieszkania
stanowig wielokrotnosc¢ rocznych dochodéw wiekszosci rodzin nawet w najbardziej
efektywnie funkcjonujgcym systemie gospodarczym. Ta wtasnie sprzecznos$c¢
miedzy niezbednoscig, wielofunkcyjnoscig mieszkania, a jego wysoka ceng jest
podstawowg przyczyna wystepowania w sferze mieszkalnictwa zasadniczych
konfliktdw: o charakterze ekonomicznym, spotecznym, politycznym.

(1) K. Krzeczkowski, Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich, naktadem Zwigzku Miast Polskich,
Warszawa 1939r,, s. 31

(2) P. Kotler, G. Armstrong, J. Saunders, Veronica Wong, Marketing podrecznik europejski, PWE,
Warszawa 2002, str.37
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Konflikt ekonomiczny jest wynikiem sprzecznosci intereséw (celéw dziatania)
miedzy poszczegdlnymi uczestnikami (grupami) organizacji budowy, finansowania,
kredytowania i eksploatacji mieszkan. Konflikt spoteczny stanowi odbicie zaréwno
intereséw ekonomicznych jak i oczekiwan, postaw i zachowan (takze

I kulturowych) reprezentowanych przez uczestnikdw organizacji budownictwa
mieszkaniowego. Konflikt polityczny natomiast pojawia sie w wyniku
samoorganizacji poszczegdlnych grup interesu dla realizacji wiasnych celéw
ekonomicznych i spotecznych. O sile wystepowania konfliktéw ekonomicznych

i spotecznych decyduje przede wszystkim stopien dostepnosci do mieszkania
(najem, kupno, koszty eksploatacji) , w duzej mierze zdeterminowany tym na ile
istniejgcy sposdb organizacji budownictwa mieszkaniowego oraz funkcjonowania
panstwa i gospodarki tagodzg sprzecznos¢ miedzy koniecznoscig zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych a wysokg ceng mieszkania. Jesli ma ona charakter silnie
antagonistyczny, dtugotrwate utrzymywanie sie niskiej dostepnosci do mieszkania
moze stac sie nie tylko powaznym czynnikiem hamujgacym rozwdj spoteczno-
gospodarczy, ale i uruchamiajgcym ruchy spoteczno-polityczne skupione wokot
dobrze zorganizowanych lobbies ekonomicznych przeciwko istniejgcym
rozwigzaniom prawno-ekonomicznym w sferze mieszkalnictwa.

Interpretacje samego pojecia mieszkania nie sq jednak jednorodne. A. (3)
Andrzejewski definiuje mieszkanie z trzech punktow widzenia, a mianowicie jako:
- Sposbéb zamieszkania jest ono okreslone przez zespdt funkcji, ktérych realizacja
wymaga odpowiedniej przestrzeni i urzadzen,

- Efekt dziatalnosci budowlanej mieszkanie odgranicza sie do odbudowanej
przeznaczonej dla rodziny przestrzeni,

- Element architektoniczno-urbanistyczny mieszkanie ulega rozszerzeniu

i obejmuje réwniez otoczenie obudowanej przestrzeni, zagospodarowany do celow
mieszkalnych teren i ustugowe urzadzenia towarzyszace.

Wraz z rozwojem cywilizacyjnym nastepuje coraz szersze traktowanie
mieszkania jako waznego elementu rozwoju osobowosci cztowieka. Mimo to warto
podkresli¢, iz jest ono dobrem podstawowym niezbednym kazdej rodzinie,
umozliwiajgce jej zaspokojenie potrzeb podstawowych jak i wyzszego rzedu. Brak
mieszkania uznaje sie za istotne utrudnienie rozwoju rodziny.

autor: Tomasz Bodek

(3) A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1978, s. 68
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