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Demokratyzacja w zarzadzaniu mieszka-
niami spotecznymi w Polsce w swietle ba-
dan rynku lokalnego. Studium przypadku
miasta Poznania

Wstep

anjach Unii Europejskiej w ostatnim dwudziestoleciu zaobserwowaé
mozna wygaszanie interwencjonizmu panstwa w sferze mieszkalnic-
twa publicznego. Inne ogélne tendencje w tej dziedzinie to decentralizacja
zarzadzania mieszkaniami spolecznymi, ich prywatyzacja, ograniczenie
strumienia $rodkéw publicznych na budowanie i utrzymanie zasobu miesz-
kan spolecznych, a takze demokratyzacja zarzadzania tymi zasobami [Czi-
schke, 2014].

Ostatnia z tych tendengji zastuguje na szczegélna uwage, jako ze wpisuje
sie w stosunkowo nowy na rodzimym rynku paradygmat tzw. aktywnej po-
lityki spolecznej. Pola, na ktérych polityka spoteczna zaznacza swe miejsce
w dyskursie o mieszkalnictwie, to m.in.:

m decentralizacja i komunalizacja zadan mieszkaniowych,

m zwiekszenie roli tzw. ,trzeciego sektora”,

m akceptacja przez panstwo podmiotowosci wspdlnot lokalnych
i znaczenia wiezi spotecznych prowadzacych do budowania kapitatu
spolecznego,

B wzrost znaczenia negocjacji kolektywnych w procesie ustalania czyn-
sz6w, jak i dostrzezenie koniecznos$ci wzmocnienia tradycyjnych
tréjstronnych porozumien dialogiem i konsensusem obywatelskim,

m wdrozenie spotecznych programéw integracyjnych,

m aktywizacja spotecznosci lokalnej [Hausner i inni, 2007, s. 75-76].

W kontekscie demokratyzacji, waznym zagadnieniem jest ekonomia
spoteczna, gdyz wiaze sie z kreowaniem tzw. demokracji uczestniczacej lo-
katoréw (tzw. partycypacji lokatorskiej), proponujac idee tadu spolecznego
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i integracje spolecznosci lokalnych. Wizja solidarnosci poparta indywidu-
alng partycypacja ekonomiczng skutkuje budowaniem aktywnych struktur
uczestnictwa lokalnego [Ward, 1992].

W literaturze przedmiotu mozna zauwazy¢ wzrost zainteresowania ru-
chami lokatorskimi, np. [Bengtsson i Berger, 2005; Boverket, 2011; Billeter
etal.,, 2011], z uwagi na znaczng intensyfikacje w ostatnich dwéch dekadach.
Mozna wskaza¢ na dwa zasadnicze cele aktywizacji lokatorskiej: udzielenie
lokatorom mozliwosci realnego wplywu na dobér i metody wdrozenia naj-
lepszych praktyk zarzadczych oraz che¢ wzmocnienia, poprzez aktywizacje
lokatoréw, obywatelskiej demokracji uczestniczacej [Suszynska, 2014].

W celu oszacowania poziomu demokratyzacji spolecznych zasobdéw
mieszkaniowych w Polsce przeprowadzono badanie ankietowe na prébie
n=199 respondentéw zamieszkujacych poznanskie mieszkania komunalne
oraz lokale nalezace do TBS.

Budownictwo spoleczne — nowy paradygmat

Spoleczne mieszkalnictwo czynszowe w tradycyjnym ujeciu mozna okresli¢
jako wypadkowg trzech atrybutéw: (1) na rynek dostarczaja je organizacje
nonprofit, (2) przydzial administracyjny zalezy od sytuacji mieszkaniowej
gospodarstw domowych, (3) podlega interwencji rzagdowej [Harloe, 1995].
Warto zauwazy¢, iz definicja ta stracita na aktualno$ci w ostatnich latach.
Na podstawie obserwacji kierunkéw przeobrazen segmentu mieszkalnic-
twa spolecznego nalezy uznad¢, iz pierwsze kryterium zdezaktualizowalo sie
w wielu krajach — w inwestycje w segmencie mieszkalnictwa angazowane sg
inne podmioty, w tym komercyjne. Po drugie, wspélczesny interwencjonizm
w sfere mieszkalnictwa ma znacznie wezszy i selektywny charakter — obecne
systemy mieszkalnictwa spotecznego charakteryzuja sie daleko posunieta
decentralizacja, demokratyzacja, urynkowieniem proceséw zarzadzania i do-
starczania ustug. Po trzecie, w krajach europejskich zaadaptowano rozmaite
systemy alokacyjne oparte na mechanizmach rynkowych, ktére stopniowo
wypieraja tradycyjny przydzial administracyjny (system CBL w Wielkiej Bry-
tanii oraz tzw. model delftyjski w Holandii).

Zwarta, operacyjna definicje mieszkalnictwa spolecznego proponuje
Komisja Europejska. Definicja ta opiera sie na dwéch atrybutach przesa-
dzajacych o przynalezno$ci zasob6w mieszkaniowych do sektora mieszkan
spolecznych — tj. przystepnosci cenowej oraz funkcjonowaniu formuly
przydzialu mieszkan [Komisja Europejska 2010]. Zgodnie z definicja, bu-
downictwo spoleczne to dostarczanie na rynek, najem lub sprzedaz oraz
utrzymywanie zasobéw mieszkaniowych po przystepnych cenach, przydziat,
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jak i gospodarowanie tymi zasobami. Zarzadzanie przedmiotowymi zaso-
bami przestaje ograniczac sie do kwestii technicznych i ekonomicznych, a za-
czyna obejmowac réwniez aspekty spoleczne.

Koncepcja budownictwa spolecznego wykazuje sie duza heterogeniczno-
$cig w ujeciu przestrzennym. W wielu krajach unijnych obejmuje zaré6wno
zasoby mieszkan publicznych, jak réwniez mieszkania czynszowe o umiar-
kowanym zysku (ang. limited-profit housing). W wybranych panstwach (np.
Grecja, Malta) odnosi sie wylgcznie do mieszkan dotowanych, w nielicznych
obejmuje tez podsektor prywatnych mieszkan czynszowych, jezeli zastoso-
wano kontrole czynszéw. Stosunkowo najczesciej lokale spoteczne dostar-
czane s3 na rynek przez gminy, ale warto zauwazy¢, ze do glosu coraz czesciej
dochodza podmioty ,niewyspecjalizowane” — deweloperzy komercyjni.
W zamian za korzysci gwarantowane przez podmioty publiczne zobowig-
zuja sie do tymczasowego udostepnienia nieruchomosci na cele spoteczne,
przy zachowaniu zasad regulujacych sektor mieszkan publicznych (kontrola
czynszéw, lokatorzy z tzw. list kolejkowych). Czynnikami stymulujacymi do
zaangazowania sie w budownictwo spoleczne zazwyczaj sa subwencje, jak
i preferencyjne uwarunkowania fiskalne czy administracyjno-prawne. Coraz
powszechniejszg praktyka w zakresie wspélpracy pomiedzy sektorem pu-
blicznym a prywatnym w Unii Europejskiej jest udostepnianie i uzbrajanie
terenéw budowlanych oraz wnoszenie réznych form aportu przez gminy.

Tabela. 1. Podmioty zaangazowane w dostarczanie spotecznych mieszkan czynszo-
wych w wybranych krajach Unii Europejskiej

Publiczne Inne Prywatne
Rzad Jednostki jednostki Soéldzie- | prywatne podmioty
Kraj cent?aln samorzadu organizacyjne, plnie poémiot dziatajace
Y terytorialnego | spotki gminy Eon roﬁ¥ dla zysku
i SP P
Austria X X X X X
Belgia X X
Cypr X X X
Dania X x* X
Francja X X
Niemcy x**
Grecja X
Wegry X
Irlandia X X X
Wrtochy X X X X
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Publiczne Inne Prywatne
. Rzad Jednostki JEd.nOStk.l Spotdzie- | prywatne po.dm_loty
Kraj samorzadu organizacyjne, ; ) dziatajgce
centralny ) AT Inie podmioty
terytorialnego | spdtki gminy 7| dla zysku
) nonprofit
i SP
Malta X
Holandia X
Polska X X
Portugalia X X X X
Hiszpania X X X X
Wielka « « « « «
Brytania

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [CECODHAS 2011, s. 26].

Analizujac dane z tab. 1, warto zauwazy¢, iz Polska nie wykorzystuje
wszystkich opcji dostepnych na rynku, ograniczajac sie jedynie do dwéch
podmiotéw zaangazowanych w budowe i zarzadzanie zasobem spolecznym,
tj. gmin oraz TBS-6w’.

Inna typologie, oparta na kryterium zysku, proponuje J. Kemeny (1995).
Zamiast tradycyjnego podzialu na publiczne i prywatne lokale na wynajem,
Kemeny preferuje okreélenia ,sektor czynszowy nonprofit” oraz ,sektor
czynszowy dla zysku”. Mieszkalnictwo spoteczne rozumiane jest jako zaséb,
w ktérym czynsze ustalane s3 na podstawie wysokosci kosztéw odtworzenia
nieruchomodci, przy czym nie ma znaczenia przynaleznos$¢ sektorowa.

Egzegeza konceptu mieszkalnictwa spotecznego w Unii Europejskiej po-
kazuje, iz w wiekszosci wspomnianych systeméw mozna wyodrebnié¢ pewne
uniwersalne cechy:

® panstwo badz gmina przekazuje czes¢ lub catos¢ srodkéw potrze-
bnych na budowe mieszkan lub/i utrzymanie spolecznego zasobu
mieszkaniowego,

m za budowe i gospodarowanie zasobami odpowiadaja gminy lub
wyspecjalizowane organizacje nonprofit,

m stawki czynszéw najmu ustalane sg ponizej rynkowych (czesto sto-
sowane sg tez inne formy ochrony lokatoréw),

m alokacja mieszkan odbywa sie na podstawie warunkéw bytowych
i poziomu dochod6éw gospodarstwa domowego.

W nielicznych opracowaniach [Szelagowska 2011; Laszek 2004; Zaniewska, Thiel 2007]
autorzy wskazuja réwniez spéldzielnie jako podmioty reprezentujace segment publiczny

CZynszowy.
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Profuzja interpretacji pojecia budownictwa spotecznego w UE utrud-
nia kompleksowy analize poréwnawcza modeli. Jednoczesnie, mnogos¢
plaszczyzn badawczych oraz szeroki wachlarz narzedzi i technik realiza-
qji i gospodarowania tymi zasobami czynig go bez watpienia interesujacym
przedmiotem badan.

Partycypacja spoleczna i lokatorska

Przy rozpatrywaniu kwestii demokratyzacji zarzadzania spotecznymi miesz-
kaniami czynszowymi nalezy siegna¢ do idei spoleczenstwa obywatelskiego.
Zasadza sie ona na teorii, iz wzorce kulturowe, tradycje, jak i uwarunkowania
historyczne sktadaja sie na kapital niezbedny do budowania i propagowa-
nia demokracji. Wedlug Piotra Fraczaka, do uzyskania statusu spoteczen-
stwa obywatelskiego konieczne sa cztery filary panstwowosci — aktywni
obywatele, aktywne wspélnoty lokalne, silne organizacje pozarzadowe, jak
i sprawny aparat panstwa [Fraczak 2008].

Kategorie $cisle zwigzane z pojeciem demokratyzacji to legitymizacja i za-
ufanie. Francis Fukuyama twierdzi, iz poziom zaufania w spoleczenistwie ma
bezposrednie przelozenie na dobrobyt catego kraju oraz jego przewage kon-
kurencyjng [Fukuyama 2002, s. 8]. Anna Szelagowska uwaza, iz bez zaufania
nie méglby sie rozwija¢ rynek mieszkaniowy, rynek kapitatowy i jego instytu-
cje [Szelagowska 2012, 5.292]. Zaufanie spoteczne sprawia, ze obywatele maja
wieksza potrzebe afiliacji, prowadza intensywne zycie spoleczne, chetnie
przynalezg do stowarzyszen, ale takze czesciej stosuja sie do kodeksu moral-
nego i egzekwuja jego przestrzeganie u innych [Uslander 2006, s. 120-124].

Legitymizacja z kolei rozumiana jest jako stopniowalny stan $wiado-
mosci spolecznej, ktéry przeklada sie na stosunek obywateli do panujacego
systemu. W teoretycznej refleksji wskazuje sie, ze poziom legitymizacji de-
terminuja cechy indywidualne jednostek, jak i atrybuty makrosystemowego
kontekstu, dotyczace réznic miedzy krajami w zakresie rozwoju ekonomicz-
nego, aktywnosci obywatelskiej oraz poziomu korupcji [Domanski 2004].
Jak wynika z Europejskiego Sondazu Spotecznego, poziom legitymizacji
w Europie cechuje duze zréznicowanie przestrzenne — w 2002 r. ranking
otwieraly kraje skandynawskie, na ostatnim miejscu uplasowala sie Polska.
Najwyzszy poziom legitymizacji zidentyfikowano u respondentéw dekla-
rujacych znaczng satysfakcje z zycia. Na poziomie systeméw panstwowych
z kolei, Inglehart [1999, s. 113] zaobserwowal, iz im bardziej demokratyczne
jest panstwo, tym wyzszy jest poziom zadowolenia obywateli.

Powyzsze czynniki znajduja odzwierciedlenie w poziomie partycypacji
spolecznej i lokatorskiej. Terminem o szerszym znaczeniu jest partycypacja
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spoleczna, zwana aktywnosciag obywatelska. Rozumiana jest jako wlaczanie
sie w proces podejmowania decyzji, a takze angazowanie sie w rozwigzywa-
nie probleméw na poziomie lokalnym. Wg Kwiatkowskiego, partycypacja
obywatelska to aktywno$¢ podmiotéw uczestniczacych w opracowaniu pla-
néw i procedur realizacji obranej polityki w celu tworzenia nowej, lepszej rze-
czywistosci [Kwiatkowski, 2003, s. 8].

Waznym, rudymentarnym obszarem aktywnosci spolecznej jest party-
cypacja lokatorska, rozumiana w niniejszym opracowaniu jako gotowo$¢ do
dzialania kolektywnego w lokalnym srodowisku mieszkaniowym. Koncep-
cja partycypacji lokatorskiej wpisuje sie w szerszy dyskurs niz ramy relacji
lokator-wtasciciel/zarzadca i moze przybraé postac np. inicjatyw skierowa-
nych na poprawe estetyki osiedli, czy zwiekszenie poczucia przynaleznosci
do spolecznosci sasiedzkiej. Dzialania te moga dotyczy¢ kwestii o szerszym
zasiegu przestrzennym, np. ochrony srodowiska, czy formowania opozycji
do polityki mieszkaniowej lokalnych urzednikéw. W literaturze fachowej na
temat partycypacji lokatorskiej, najczesciej dzieli sie ja pod wzgledem stop-
nia decyzyjnosci. Ponizej zaprezentowano klasyfikacje zaproponowana przez
H. Ward [1992, s. 153].

6. Lokatorzy podejmujg samo-
dzielne decyzje w wielu kwe-
stiach mieszkaniowych

5. Lokatorzy majg realng mozli-
wos$¢ podejmowania decyzji

4. Lokatorzy sg wspodtdecyden-
tami w niektdérych kwestiach

3. Wiasciciel zasiega opinii loka-
toréow w procesie decyzyjnym

2. Wiasciciel objasnia decyzje lo-
katorom

1. Wiasciciel informuje lokato-
réw o podjetych decyzjach

Ryc. 1. Poziomy partycypacji lokatorskiej wedtug H. Ward

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Ward 1992, s. 153]
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Helen Ward dzieli partycypacje lokatorska na szeéé pozioméw decyzyjno-
$ci. Pierwsze etapy (1-3) to tzw. konsultacje, gdzie wytacznym decydentem
jest wlasciciel, ktéry zarzadza nieruchomoscia w sposéb autorytarny. Gérna
cze$¢ drabiny symbolizuje natomiast realny wptyw lokatoréw na zarzadzanie
zamieszkiwanymi nieruchomos$ciami.

Wedlug innej typologii, istniejg trzy modele zaangazowania lokatoréw
w zarzadzanie zasobem mieszkaniowym. W modelu tradycyjnym lokatorzy
nie wykazujg badZz wykazujg niewielkie zaangazowanie w zarzadzanie, po-
wierzajac je profesjonalnym zarzadcom (a rozwigzania konceptualne i syste-
mowe — wladzom samorzadowym). Lokatorzy nie maja wplywu na przebieg
proces6w zarzadczych. Drugi typ, tzw. model konsumencki, wylonit sie w la-
tach 90. wraz z wyksztalceniem sie nowego paradygmatu klienta w sferze
ustug publicznych. U jego podloza lezy teoria, iz najemcy mieszkan czyn-
szowych spotecznych i prywatnych maja takie same oczekiwania i powinni
otrzymywac ustugi na podobnym poziomie [Cairncross i inni 1997, s. 20].
Trzeci rodzaj tzw. model obywatelski, opiera sie na kolektywnym udziale lo-
katoréw w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym poprzez konsultacje, czy
wreszcie decyzje podejmowane wspdlnie. Model ten zaklada, iz aktywiza-
¢ja mieszkancéw na poziomie srodowiska mieszkaniowego ma przelozenie
na zaangazowanie obywatelskie i prodemokratyczne zachowania spoteczne
[Chapman i Kirk 2001, s. 38].

Badanie poziomu partycypacji spotecznej i lokatorskiej

Na podstawie przyjetych definicji partycypacji spolecznej i lokatorskiej pod-
jeto badanie majace na celu zweryfikowanie poziomu powyzszych zjawisk
wéréd lokatoréw poznanskich mieszkan spotecznych. Badanie przeprowa-
dzono w latach 2013-2014 na prébie n = 199 respondentéw, z czego 100
ankiet zebrano wsréd mieszkanicéw lokali komunalnych, a pozostale 99
w zasobach TBS-6w. W przypadku zasobéw komunalnych anonimowe an-
kiety przeprowadzono w sposéb bezposredni w siedzibie Zarzadu Komu-
nalnych Zasobéw Lokalowych, gdzie obstugiwani sg lokatorzy mieszkan
komunalnych z terenu calego miasta Poznan. W przypadku TBS-6w badanie
przeprowadzono w dwéch lokalizacjach — na osiedlu przy ul. Piaskowej oraz
ul. Folwarcznej. Duza liczba nierozproszonych przestrzennie mieszkan byla
podstawowym kryterium wyboru lokalizacji. Specyfika rynku zdetermino-
wala nielosowy dobdr préby badawczej (brak mozliwosci sporzadzenia ope-
ratu losowania).

Populacje badanych w obu typach zasobéw w wiekszosci stanowity ko-
biety (64%). Grupy respondentéw charakteryzowalo zréznicowanie wie-
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kowe: w TBS-ach dominowaly osoby w wieku 31-40 lat (45%), natomiast
w lokalach komunalnych — powyzej 50. roku zycia. Duze rozbieznoéci za-
notowano réwniez w kategorii wyksztalcenie. Wéréd mieszkancéw TBS
przewazalo wyksztatcenie wyzsze (57%) i $rednie (36%), natomiast miesz-
kancy lokali komunalnych legitymowali sie wyksztalceniem $rednim (43%)
i zawodowym (30%). Wyksztalcenie podstawowe deklarowalo zaledwie 3%
badanych w obu grupach mieszkancéw. Cechy spoleczno-demograficzne re-
spondentéw wynikaja z faktu, ze badane zasoby mieszkaniowe skierowane
s3 do odmiennych grup docelowych (prég dochodowy oraz koszt eksploatacji
lokali w zasobie TBS jest wyzszy).

Punktem wyjscia do badan demokratyzacji w zarzadzaniu mieszkaniami
spolecznymi byta analiza opinii na temat jakosci zarzadzania lokalami, bu-
dynkami i terenami wokét nich. Celem tego bylo przede wszystkim zaob-
serwowanie, czy wyrazana przez respondentéw ocena pociagata za sobg
zaangazowanie w sprawy mieszkaniowe lub jego brak. Analizie poddane
zostaly opinie badanych na nastepujace tematy: adekwatnosé czynszu do
standardu budynku, koniecznosci podjecia prac remontowych w budynku,
czestotliwosci przegladéw technicznych budynku, czystosci klatki scho-
dowej, zagospodarowania i czystoéci przestrzeni wokét budynku, reakeji
administracji na zglaszane problemy, czestotliwosci spotkan administra-
¢ji z mieszkanicami, dostosowania mieszkania do potrzeb indywidualnych
i rodzinnych, jak i bezpieczenstwa mieszkania i poczucia przynaleznosci
do spotecznosci osiedlowej. Respondenci pozytywnie ocenili czestotliwosc¢
i regularnoé¢ przegladéw technicznych, czystos¢ klatek schodowych, czy-
stoé¢ wokét budynkéw (lokatorzy TBS-6w czesciej udzielali pozytywnych
odpowiedzi — 88%, niz lokali komunalnych 60%) oraz szybkos¢ reakcji na
zglaszane problemy czy usterki. Negatywnie natomiast ocenione zostaly ta-
kie wskazniki, jak: poziom czynszéw w odniesieniu do standardu budynku,
prace remontowe (badani deklarowali konieczno$¢ zintensyfikowania gospo-
darki remontowej) oraz regularnoé¢ spotkan mieszkancéw z administracja.
Ponadto 40% mieszkancéw zasobéw gminy wskazywalo, ze zieleti wokét bu-
dynkéw nie jest utrzymana w nalezytym porzadku. Kilkunastu responden-
tow wskazalo, ze sprawy dotyczace budynkéw, czy osiedli, rozstrzyga sie bez
wiedzy i konsultacji z lokatorami. Ponadto ponad 70% respondentéw w obu
zasobach nie mialo poczucia wplywu na to, co dzieje sie z budynkiem i §rodo-
wiskiem mieszkaniowym (Wykres 1).

W celu zbadania, czy brak poczucia sprawczosci przektada sie na niskg par-
tycypacje w zyciu osiedla, respondentéw zapytano o chec uczestnictwa w nim.
Z uzyskanych odpowiedzi wynika, ze lokatorzy badanych zasobéw sg gotowi
wlaczy¢ sie w dzialania na rzecz spolecznosci lokalnej. Wiecej oséb wyrazaja-
cych takie postawy zamieszkuje lokale komunalne — 69% badanych, niewiele
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Wykres 1. Czuje, ze mam wplyw na to, co dzieje sie z budynkiem i terenem go otacza-
jacym.

60%

50%

40% +—

30% +— O komunalne

O TBS

20% 1T

10% +— ]

O% T T T 1

nie raczej nie raczej tak tak

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wrykres 2. Chetnie wlgczytabym/ wtaczytbym sie w dziatania na rzecz poprawy jako-
§ci zycia na moim osiedlu.
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Zrédlo: opracowanie wlasne.
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mniej TBS-y — 59%. Czesciej taka gotowos¢ wyrazaly osoby reprezentujace
starsze kohorty wiekowe, a takze o przecietnej sytuacji materialnej.

Badani zostali réwniez poproszeni o wskazanie zmian, ktére pozwolityby
na poprawe funkcjonowania osiedla. Blisko potowa badanych mieszkancéw
obu zasobéw — az 48% nie miato zadnych sugestii, natomiast pozostali
najczesciej wskazywali propozycje zwigzane z: regularnymi konsultacjami
i spotkaniami z zarzadca osiedla, poprawg bezpieczenstwa np. poprzez
wprowadzenie monitoringu, aktywizacje lokatoréw, zwiekszenie atrakcyj-
nosci osiedla dla dzieci i mtodziezy, poprawg gospodarki remontowej, stwo-
rzenie biuletynéw informacyjnych, co zwiekszyloby dostepnosé¢ informacji
dotyczacych najblizszego otoczenia, zaostrzenie obowigzujacego regulaminu
i stworzenie wiekszej liczby miejsc parkingowych oraz terenéw zielonych.

Z przytoczonych danych wynika, ze lokatorzy omawianych zasobdw,
mimo iz zauwazajg negatywne cechy i braki w obecnie funkcjonujacym sys-
temie zarzadzania mieszkaniami spolecznymi, deklaruja cheé partycypacji
w nim. W celu poréwnania powyzszych deklaracji z rzeczywistym uczestnic-
twem w zyciu spolecznym i zaangazowaniem w sprawy lokalowe opracowano
kwestionariusz weryfikujacy deklarowane postawy. W ankiecie pojawily sie
pytania dotyczace: udzialu w zebraniach i dyskusjach spotecznych, aktywno-
$ci w sieci — na forach internetowych, petnienia funkeji spotecznych takich,
jak: przewodniczacy, sottys, wolontariusz, harcerz, udzialu w wyborach, ak-
cjach i wydarzeniach spotecznych, czy kulturalnych, dbatosci o czystosé prze-
strzeni publicznej, uczestnictwa w zorganizowanych zajeciach grupowych,
utrzymywanie relacji z sagsiadami, oferowanie im bezinteresownej pomocy,
dziatan na rzecz poprawy jakoéci zycia na osiedlu, a takze checi udzialu
w spotkaniach integracyjnych dla mieszkanicéw osiedla.

Analiza pytan dotyczacych partycypacji spotecznej wykazata, ze miesz-
kancy zasobéw spotecznych — zaréwno TBS-6w, jak i gminnych — angazuja
sie w zycie lokalnej spolecznosci w niewielkim stopniu. Co czwarty respon-
dent deklarowatl udzial w zebraniach oraz dyskusjach z lokatorami. Najak-
tywniejsi byli przedstawiciele jednoosobowych gospodarstw domowych,
natomiast gospodarstwa wielodzietne wykazywaly najnizsza aktywnos¢
na tej plaszczyznie. Badani nieco cze$ciej podejmowali aktywnos¢ w sieci,
uczestniczac w wymianie pogladéw (33% respondentéw). Na tym obszarze
najbardziej aktywni byli ludzie mtodzi. Kolejne, istotne z punktu widzenia
partycypacji w zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi, pytania dotyczyly
dbatosci o czystosé przestrzeni publicznej. Jedynie 5% wszystkich badanych
wykazywalo postawy aspoteczne, wskazujac, ze nie zawsze zachowuja po-
rzadek w miejscach publicznych. Przy zalozeniu, iz udzielano odpowiedzi
zgodnych z prawda, mozna wysnu¢ wniosek, iz badani wykazuja sie duza od-
powiedzialng za wspdlng przestrzen.
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Wykres 3. Utrzymywanie kontaktéw sasiedzkich.
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Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wykres. 4. Czynniki, od ktérych respondenci uzalezniajg wieksze zaangazowanie
w sprawy mieszkaniowe.
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Istotne przy ocenie poziomu partycypacji spotecznej i lokatorskiej byto
pytanie dotyczace wiezi sasiedzkich. Relacje z najblizszym otoczeniem wply-
wajg na jakos$¢ zycia poprzez zwiekszenie poczucia bezpieczenstwa oraz
przynaleznosci do danej spolecznosci, co ostatecznie kreuje stosunek do
miejsca, w ktéry zamieszkujemy. Zmiany w stylu zycia, rozwdj technologii
informacyjnych, a takze zwiekszenie mobilnoéci ludnosci powoduja, ze sto-
sunki sasiedzkie znaczgaco sie ostabiaja. Mimo tych tendencji, 65% badanych
deklarowato utrzymywanie bliskich relacji z sasiadami. Czesciej kontakty
te utrzymywali lokatorzy zasobéw komunalnych (71%) niz TBS-6w (59%).
Blizsza znajomos$¢ z otoczeniem zauwazono wsréd oséb, ktére deklarowaty
poczucie przynaleznosci do danego osiedla i zostaly zidentyfikowane jako
osoby o wyzszej partycypacji lokatorskiej.

Kolejng wazna kwestig byla bezinteresowna pomoc sgsiedzka oferowana
z wlasnej inicjatywy oraz reagowanie na niestosowne zachowania w naj-
blizszym otoczeniu. Siedemdziesiat pie¢ procent badanych deklarowato, ze
chetnie udziela takiej pomocy. Natomiast, jesli chodzi o reagowanie na nie-
stosowne zachowania, mniej wiecej potowa badanych obu zasobéw podej-
muje dzialania na tej ptaszczyzZnie.

Aby moéc oceni(, jakie czynniki ograniczaja zaangazowanie w sprawy
mieszkaniowe, ankietowanych poproszono o zdeklarowanie, co skionitoby

Wykres 5. Partycypacja lokatorska w $wietle badari ankietowych
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Zrédlo: opracowanie wlasne.
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ich do zwiekszenia zaangazowania w sprawy osiedla, budynku, czy lokalu
mieszkalnego. Czynniki, od ktérych respondenci uzalezniajg wieksze zaan-
gazowanie w sprawy mieszkaniowe, zaprezentowano na wykresie 4.

Jak wynika z zaprezentowanych danych, najwieksza role w ksztaltowa-
niu poziomu zaangazowania lokatoréw w sprawy mieszkaniowe mialoby
poczucie realnego wplywu na poprawe funkcjonowania lokalu i otoczenia.
Natomiast najmniejszy wplyw na zaangazowanie mialby system nagréd.

Z analizy przedstawionych w artykule danych wynika, ze partycypacja lo-
katorska mieszkancéw zasobéw gminnych i TBS-6w jest przecietna. Partycy-
pacja lokatorska wéréd oséb zamieszkujacych lokale komunalne jest nizsza
niz aktywno$¢ mieszkancéw TBS-6w.

Taki rozklad danych wynikaé¢ moze ze specyfiki zasobéw komunalnych,
ktére charakteryzuja sie nizszym standardem mieszkaniowym niz lokale
TBS-6w. Ponadto czynsz w zasobach gminnych jest regulowany w zaleznosci
od standardu mieszkaniowego. Mieszkania te nie sa wlasno$cig najmujacego,
co moze skutkowac mniejszym poszanowaniem mienia i brakiem utozsamia-
nia sie z miejscem zamieszkania. Partycypacja w kosztach budowy lokali TSB
przez przyszlych mieszkaricéw moze wplywac na wieksze poczucie odpowie-
dzialnosci za posiadane mieszkanie. Ponadto przecietny profil mieszkarnica
zasobéw komunalnych moze cze$ciowo uzasadnia¢ nizsze zaangazowanie
w otoczenie spolteczne — czesciej niz w zasobach TBS, s3 to osoby boryka-
jace sie z zaleglo$ciami czynszowymi, bezrobociem, czy innymi problemami
spolecznymi.

Brak zaangazowania w sprawy mieszkaniowe nie wynika jedynie z po-
staw mieszkanicéw. Respondenci obu zasobéw mieli poczucie braku wplywu
na $rodowisko mieszkaniowe, co jest konsekwencja braku dzialan ze strony
administracji czy wtascicieli: braku spotkan z lokatorami, konsultacji w waz-
nych kwestiach mieszkaniowych, integracji oraz aktywizacji mieszkancéw.
Brak dzialan ze strony administracji wynika czesciowo z niedoskonatosci
systemu polityki mieszkaniowej, ktéra nie reguluje prawnie aspektéw doty-
czacych aktywnosci lokatorskiej ani tym bardziej tworzenia, czy funkcjono-
wania zwigzkéw lokatoréw.

Podsumowanie

Dynamicznie zmieniajace sie $rodowisko funkcjonowania spotecznych orga-
nizacji mieszkaniowych w Europie wymusza ewolucje struktur organizacyj-
nych, metod zarzadzania przedmiotowymi zasobami, jak i zmiane strategii
dzialania tych podmiotéw. Do niedawna elementarnym i jedynym celem
przedsiebiorstw dostarczajacych lokale spoteczne na rynek bylo zaspokoje-
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nie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktére nie byly w sta-
nie poradzi¢ sobie samodzielnie na rynku mieszkaniowym. Decentralizacja
zarzadzania, ograniczenie (badz likwidacja) programéw finansowania bu-
downictwa spotecznego ze srodkéw publicznych, a takze niezadowalajaca
kondycja finansowa gmin w wielu krajach postawily przed organizacjami
nowe wyzwania w postaci koniecznosci wykonywania zadan statutowych
bez wsparcia ze strony panstwa. Dodatkowo w niektérych panstwach przy-
jeto minimalne progi rentownosci dla takich przedsiebiorstw. Pojawil sie dy-
sonans pomiedzy odpowiedzialnoscia spoteczng a ekonomiczna.

Paradoksalnie, konieczno$¢ maksymalizacji zysku finansowego i warto-
$ci rynkowej spotecznych organizacji mieszkaniowych pozytywnie wplywa
na postawe przedmiotowych przedsiebiorstw wobec lokatoréw. Mieszkancy
przestaja by¢ postrzegani jako beneficjenci pomocy publicznej, a zaczynaja
funkcjonowa¢ jako klienci i swiadomi swoich praw kreatorzy srodowisk
mieszkaniowych. Otrzymuja prawo wspétdecydowania w kwestiach miesz-
kaniowych oraz ewaluacji pracy zarzadcéw. Co wiecej, prawo to nie zalezy
bezposrednio od woli zarzadcéw czy wlascicieli lokali, ale w wielu krajach
(np. Szwegji, Danii, Holandii i Belgii) jest zagwarantowane w najwazniej-
szych ustawach mieszkaniowych. Zauwazono, iz aktywizacja mieszkancéw
na poziomie §rodowiska mieszkaniowego przynosi wymierne korzysci na po-
ziomie nieruchomosci (nizsze koszty gospodarki remontowej, maksymaliza-
¢ja uzytecznos$ci powierzchni mieszkaniowej, wzrost zadowolenia lokatoréw
i zarzadcéw, zwiekszenie poczucia odpowiedzialnosci za czystosé i estetyke
osiedla, czy wreszcie zmniejszenie liczby pustostandéw i zwiekszenie rotacji
lokatoréw), jak i na poziomie aktywnosci spolecznej lokatoréw (wieksze za-
angazowanie obywatelskie i che¢ podejmowania inicjatyw spotecznych).

W celu oszacowania poziomu partycypacji lokatorskiej w spotecznych
zasobach mieszkaniowych w Polsce przeprowadzono badanie ankietowe na
prébie n=199 respondentéw zamieszkujacych mieszkania komunalne oraz
nalezace do TBS. Wyniki pokazuja, iz zaangazowanie mieszkancéw tych zaso-
béw w sprawy mieszkaniowe nalezy ocenic jako znikome. Ponad 70% respon-
dentéw zamieszkujgcych w obu zasobach nie miato poczucia wptywu na to, co
dzieje sie z budynkiem i srodowiskiem mieszkaniowym. W celu zbadania, czy
brak poczucia sprawczosci jest réwnoznaczny z brakiem checi do wlaczania
sie w inicjatywy mieszkaniowe, respondentéw zapytano o che¢ uczestnictwa
w zyciu osiedla. Z uzyskanych odpowiedzi wynika, ze lokatorzy badanych za-
sobdw sa gotowi wlgczy¢ sie w dziatania na rzecz spotecznosci lokalnej. Wiecej
0s6b wyrazajacych takie postawy zamieszkuje lokale komunalne (69% bada-
nych), niewiele mniej TBS-y (59%). Najwieksza role w ksztaltowaniu poziomu
zaangazowania lokatoréw w sprawy mieszkaniowe miatoby poczucie realnego
wplywu na poprawe funkcjonowania lokalu i otoczenia.
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Brak zaangazowania w sprawy mieszkaniowe, przy jednoczesnie deklaro-
wanej checi do wlaczenia sie w nie, nalezy uzna¢ za niewatpliwy mankament
rozwigzan systemowych w zakresie zarzadzania przedmiotowymi zasobami.
W poréwnaniu z systemami mieszkaniowymi o znacznym stopniu demokra-
tyzacji zasobéw (np. w Szwedji i Danii) zwraca uwage brak w polskim systemie
regulacji motywujacych zarzadcéw do spotkan z lokatorami, konsultacji w waz-
nych kwestiach mieszkaniowych, jak i integracji oraz aktywizacji mieszkancéw.

Niski poziom partycypacji lokatorskiej mieszkancéw zasobdéw spotecz-
nych w Polsce jest tez konsekwencjg braku silnych, umocowanych prawnie,
hierarchicznych struktur organizacji lokatoréw w tym segmencie. Funkcjo-
nujace obecnie organizacje sa nieliczne, mate i niezrzeszone. Ich dzialania
polegaja gtéwnie na egzekwowaniu praw lokatorédw, udzielaniu porad i po-
mocy prawnej w kwestiach najmu, a takze reprezentowaniu lokatoréw przed
sadem. Analizujac statuty i cele tych podmiotéw mozna zauwazy¢, iz demo-
kratyzacja zarzadzania lokalami nie jest ich priorytetem. Biorgc pod uwage
deklarowanga gotowo$¢ lokatoréw do aktywnosci, nalezy zatozy¢, iz formalne
uregulowanie kwestii wspétdecydowania o sprawach mieszkaniowych w pro-
cesie zarzadzania mieszkaniami spotecznymi pozwoliloby na uzyskanie wyz-
szego poziomu demokratyzacji tych zasobéw.
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Katarzyna Suszyriska, Zuzanna Rataj

The Democratization of Social Housing Management. Case Study: Poznan,
Poland

Abstract

The main aim of the paper is to identify the areas of social and tenant participation
and to indicate their development pathways within the social housing stock. The
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authors seek to delimit the social and tenant participation zones and analyze their
meaning in the context of democratization of social housing management processes.
Moreover, changes in selected EU countries within state intervention in the sphere
of housing are explained.

The withdrawal of the state from social housing sector made social housing
organizations fulfill their statutory tasks with the sole use of their own financial
resources. The meaning of management and service quality rose significantly, which
translated into attempts to activate tenants and boost their housing environment.
The result was not only increased satisfaction of tenants, but also lower renovation
costs, as well as lower tenant turnover rate. As for the social activity of tenants, one
may conclude that the tenants in question boast some involvement in citizenship
issues and social initiatives. However, although the role of tenant participation
is emphasized in Poland nowadays, its level is still critically low. Presumably, the
conceptualization and implementation of the legal framework for handing over
some power to tenants in the decision-making process would result in higher
democratization of the stock.

Keywords: democratization, social housing, tenant participation, resident partici-
pation.
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