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ostatnim czasie możemy 
zaobserwować pewien 
trend na rynku budownic-
twa mieszkaniowego, po-

legający na adresowaniu oferty zakupu lo-
kali na  nowo budowanych osiedlach 
jedynie lub przede wszystkim do konkret-
nych grup społecznych. Przykładem mo-
gą być osiedla dla osób bezdzietnych1, 
singli2, seniorów3 czy katolików4. Można 
zresztą wyobrazić sobie także inne przy-
kłady tego rodzaju pomysłów, jak osiedla 
dla rodzin z dziećmi, osób nieposiadają-
cych zwierząt czy pracowników danej 
branży (np. lekarzy, prawników, artystów 
itp.). Rzecz jasna, osiedla mieszkaniowe 
dla wybranej grupy mają o wiele dłuższą 
historię  – od XIX  wieku powstawały 
tzw. osiedla zakładowe, przeznaczone dla 
pracowników określonej fabryki5. Tego 
typu osiedla stanowiły jednak raczej for-

mę ochrony socjalnej pracowników 
(mieszkania otrzymywano z  tzw.  przy-
działu), natomiast nowoczesne „osiedla 
dla wybranych” funkcjonują na zasadach 
rynkowych, jednak oferta kierowana jest 
do nabywców posiadających z góry spre-
cyzowane cechy.

Powstawanie „osiedli dla wybranych” 
stanowi oczywiście przejaw odpowiedzi 
przedsiębiorców na zapotrzebowanie ryn-
kowe, ale także jeden z aspektów zjawi-
ska tzw. gettoizacji przestrzeni miejskiej, 
polegającego na powstawaniu zamknię-
tych, strzeżonych osiedli mieszkanio-
wych i  postępującej degradacji starych 
osiedli, głównie przemysłowych6. Warto 
jednak zadać sobie pytanie – czy ograni-
czanie oferty rynkowej do wybranej, wą-
skiej grupy odbiorców jest zgodne z pra-
wem i co powinno się stać w przypadku, 
gdy nabywca lokalu zbywa go dalej, oso-

bie nienależącej do grupy docelowej 
(np. osoba bezdzietna sprzedaje lokal ro-
dzinie z dziećmi), bądź też przestaje speł-
niać wymogi określone przez dewelopera 
(np. bezdzietna para decyduje się na dzie-
ci, singiel zawiera związek małżeński, ka-
tolik składa akt apostazji itp.)? Jest to 
pytanie przede wszystkim o granice swo-
body umów, w kontekście zasad współ-
życia społecznego, jak również prawnej 
ochrony własności oraz zasady równości 
wobec prawa i niedyskryminacji.

Wybór strony umowy 
a zakaz dyskryminacji

Stosownie do art.  3531 ustawy 
z  23.4.1964  r.  – Kodeks cywilny (tekst 
jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.; da-
lej KC), strony zawierające umowę mo-
gą ułożyć stosunek prawny według swe-
go uznania, byleby jego treść lub cel nie 
sprzeciwiały się właściwości (naturze) 
stosunku, ustawie ani zasadom współży-
cia społecznego.

W doktrynie wskazuje się pięć płasz-
czyzn (wymiarów) treści zasady swobo-
dy umów, które można wyrazić przez pięć 
pytań, jakie mogą postawić strony rozwa-
żające zawarcie umowy:
1) czy umowę w ogóle zawrzeć,
2) z kim umowę zawrzeć,
3) jaką treść nadać zawieranej umowie,
4) w jakiej formie zawrzeć umowę,
5) jakiemu prawu poddać umowę (ja-

kie prawo ma być właściwe dla oceny 
stosunku prawnego między strona-

Osiedla dla wybranych 
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Artykuł porusza problematykę tzw. osiedli dla wybranych, czyli trendu na rynku nieruchomości, 
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tego typu ofert, analizując je przez pryzmat zasady swobody umów oraz przepisów antydyskry-
minacyjnych. Poszukuje także odpowiedzi na pytanie, czy i ewentualnie do jakiego stopnia de-
weloper posiada instrumenty prawne służące egzekwowaniu spójnego charakteru osiedla.
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