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I. ZASADY UZYSKANIA LOKALU CZYNSZOWEGO

Wspoiczesna socjologia miasta kontynuujgca dorobek New Urban Sociology
stawia pytania o to, kto ma wiadze nad przestrzenia miejska, czy tez - jak
wprost piszg Robert Pahl i Saskia Sassen - czyje jest miastol Analizy wpisujgce
sie w ten nurt maja na celu identyfikacje aktor6w wytwarzania przestrzeni,
czyli tych podmiotéw, ktore realnie decydujg o strukturalnych i funkcjonalnych
zroznicowania terendéw miejskich2 Odejscie od tradycji ekologicznych czy tez
kulturalistycznych w studiach miejskich i powrét do nieco przykurzonych pojec,
takich jak wiasnos$é, kapitat, renta gruntowa, sektor mieszkaniowy, pozwala na
nowo badac, w jakim stopniu decyzje dotyczace miejsca zamieszkania uwiktane
sg w gusta i preferencje, a w jakim stopniu sa koniecznoscig wynikajaca
z mozliwosci nabywczych i struktury podazy mieszkan na rynku.

W socjologicznych charakterystykach wspo6tczesnego miasta znajdziemy
wskazanie na nowych, pierwszoplanowych aktoréw wytwarzania przestrzeni.
Sa nimi najczesciej powiazani z kapitatem ponadlokalnym prywatni inwestorzy,
developerzy, instytucje finansowe, agencje i spekulanci dziatajacy na rynku
nieruchomosci3 Wptyw takich aktoréw jak parnstwo czy wladza samorzgdowa
nie jest jednak catkowicie wyeliminowany - widoczny jest zwtaszcza w zakresie
bezposredniej interwencji w problem mieszkalnictwa. Dziatania regulujace
w sektorze mieszkan w warunkach gospodarki liberalnej moga stanowic
interesujgce wyzwanie badawcze nie tylko dla politykéw spotecznych, ale moze
przede wszystkim dla socjologéw. Szczegdlnie ciekawy jest tutaj segment
mieszkan czynszowych, okreslany jako budownictwo spoteczne. W kontekscie
polskiego rynku mieszkaniowego mieszkania czynszowe stanowiag jedynie

1R. Pahl, Whose City? And Further Essays on Urban Society, Penguin, Hammondsworth 1976;
S. Sassen, Whose city is iti Globalization and the formation ofnew claims, w: J. Houston (red.), Cities and
Citizenship, Duke University Press, Durham 1999, s. 177-194.

2 Por. P. Saunders, Social Theory and the Urban Question, Hutchinson, London 1983; M. Gottdiener,
R. Hutchison, The New Urban Sociology, McGraw-Hill, New York 2000; D. Harvey, Spaces of Capital.
Towards a Critical Geography, Routledge, New York 2001; S. Sassen (red.), Global Networks/Linked
Cities, Routledge, London 2002.

3 Por. B. Jatowiecki, Spoteczna przestrzen metropolii, Scholar, Warszawa 2000; P. Le Gales,
European Cities: Social Conflict and Governance, Oxford University Press, Buckingham 2002; M. Savage
i in., Urban Sociology, Capitalism, Modernity, Macmillan, Basingstoke 2003.



198 Maciej Kowalewski

niewielka czes¢ sektora substancji mieszkaniowej bedacej wlasnoscig publiczna,
ale jedynie budownictwo spoteczne jest w stanie konkurowac¢ jakoscig
z mieszkaniami oferowanymi na wolnym rynku. Mieszkania komunalne
i socjalne takze istniejg jako witasnosé publiczna, ale z jednej strony stanowig
w wielu miastach zasoby substandardowe, z drugiej za$ obserwujemy poste-
pujaca prywatyzacje tego sektora4 Budownictwo spoteczne natomiast posiada
w swojej ofercie mieszkania nowo budowane, a prywatyzacja tego sektora lezy
w sferze odlegtych planéw.

Wspoétdziatanie wiladzy centralnej i lokalnej z organizacjami mieszka-
niowymi nie nastawionymi na zysk jest cechg powszechnie wystepujgca
w europejskim mieszkalnictwie5 W Polsce organizacje tego typu reprezentujg
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS), ktore powstaty z myslg
0 wspieraniu potrzeb mieszkaniowych oséb lokujgcych sie w okreslonym
segmencie struktury spotecznej. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
dziatajg w oparciu o ustawe z 26 pazdziernika 1995 r.6, natomiast idea projektu
budownictwa spotecznego siega XI1X w. Wspoitcze$nie najwyzszy udziat socjal-
nych mieszkann czynszowych w liczbie mieszkarn oddawanych do uzytku
posiadajg takie kraje, jak Dania, Finlandia, Holandia, Austria, Wielka Brytania
1Niemcy. Charakterystyczng i wspdlng zarazem cechag wiekszosci krajow Unii
Europejskiej jest zmniejszanie sie udziatu mieszkan budowanych bezposrednio
przez samorzady lokalne i wzrost udziatu réznych stowarzyszern mieszka-
niowych nie nastawionych na zysk w podazy socjalnych mieszkan czyn-
szowych?7. Mimo ze udziat TBS w ogdlnej liczbie podmiotéw bedacych
wiascicielami mieszkan jest marginalny (w 2002 r. byto to 0,3%, w 2005 r.
- 0,5%8), to odnotowywany jest staty wzrost tego sektora i znaczacy udziat
w liczbie nowych mieszkan oddawanych do uzytku9.

4 H. Zaniewska (red.), Bieda mieszkaniowa i wykluczenie. Analiza zjawiska i polityki, IPiSS,
Warszawa 2007.

6 Por. P. Balchin, Housing Policy in Europe, Routledge, London 1996; M. Harloe, The People’s Home.
Social Rented Housing in Europe and America, Wiley Blackwell, Oxford 1995.

6 Dz. U. Nr 133, poz. 654. Zmieniona ustawa z 16 lipca 2004 zaktada, ze dziatalno$¢ TBS-6w
poszerzona zostaje o zarzadzanie budynkami niemieszkalnymi niestanowiacymi jego wiasnosci, pod
warunkiem ze zarzadzana przez towarzystwo powierzchnia budynkéw niemieszkalnych (wiasnych
i niestanowiacych jego witasnosci) nie bedzie wieksza od powierzchni budynkéw mieszkalnych.
Najwazniejsze zmiany wprowadzone przez znowelizowang ustawe wigzg sie przede wszystkim
z ograniczeniem partycypacji 0séb trzecich do pracodawcéw (zaréwno oséb fizycznych, jak i prawnych
oraz innych oséb prawnych, takich jak gminy), wprowadzeniem mozliwos$ci uczestniczenia przysztego
najemcy w kosztach budowy lokalu mieszkalnego (najemca moze by¢ jednocze$nie partycypantem) oraz
wprowadzeniem mozliwosci zwrotu kwoty partycypacji w kosztach budowy w przypadku rezygnacji
najemcy z najmu i opréznienia lokalu - w wysokoséci zwaloryzowanej w stosunku do wartosci
odtworzeniowej lokalu. Ustawa w tej postaci daje takze gwarancje zwrotu wkiadu partycypacyjnego
(w wysokosci zwaloryzowanej w stosunku do wartosci odtworzeniowej lokalu) i umozliwia wykorzystanie
starych ksigzeczek mieszkaniowych jako Zrédta finansowania partycypaciji.

7 Raport Mieszkania socjalne w wybranych krajach europejskich i mozliwos$ci zastosowania
wybranych rozwigzan w Polsce, Instytut Rozwoju Miast w Krakowie, Zakiad Mieszkalnictwa
w Warszawie, wrzesien 2003 http://www.mi.gov.pl/prezentacje/jednostki_dokumenty/113/mieszkania_
socjalne_w_europie.pdf (kwiecieri 2004).

8 Raport GUS, Gospodarka mieszkaniowa w 2005 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2006.

9 H. Zaniewska (red.), Mieszkania dla ubogich w zréwnowazonym rozwoju miast. Spoteczna,
integracyjna i urbanistyczna polityka mieszkalnictwa. Stan i kierunki dziatan, Instytut Rozwoju Miast,
Krakéw 2005.
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Instytucja powotang do finansowania programu budownictwa spotecznego
z czynszami ponizej wartosci rynkowej jest Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
(KFM). Jego zadaniem jest udzielanie TBS-om kredytéw na warunkach
preferencyjnych, pienigdze w dyspozycji KFM pochodzg bezposrednio ze
srodkéw budzetowychld Dziatalno$¢ Towarzystw Budownictwa Spotecznego
polega na budowaniu i eksploatacji mieszkan dla lokatorow i/lub zarzadzaniu
mieniem komunalnym przekazanym przez gmine. W nowo budowanych
mieszkaniach Towarzystw Budownictwa Spotecznego zamieszkuja: 1) lokatorzy
kierowani do nich przez Gmine (udziatowca spétki), np. osoby przesiedlone
z budynkéw komunalnych poddawanych rozbiérce lub renowacji, sktadajgce
w Urzedach Gminy wnioski o przydziat mieszkania komunalnego Ilub
mieszkanie do remontu; 2) lokatorzy wptacajacy wkiad partycypacyjny,
w wysokosci do 30% wartosci lokalu (wysoko$¢ wkiadu zalezy od wartosci
odtworzeniowej wybudowanego metra kwadratowego). Wszystkie kategorie
lokatoréw podlegaja wspélnym regulacjom i wymaganiom (np. dotyczacych
braku mozliwosci wykupienia lokalu na wtasnos¢, czy statego dokumentowania
wysokosci osiaganych dochodéw). Szczegdtowe kryteria i tryb przeznaczania
mieszkann dla konkretnych najemcéw okresla umowa spotki albo statut
Towarzystwa. Zasady wspodtdziatania Towarzystwa z gming lub gminami
okresla odrebna umowa. Istnieja takze okreslone ustawg zasady przyznawania
lokalu: wedtug ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. Towarzystwo moze wynajgc
lokal mieszkalny wytgcznie osobie fizycznej, jezeli:

1) osoba fizyczna oraz osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania w dniu
objecia lokalu nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
w tej samej miejscowosci,

2) dochéd gospodarstwa domowego w dniu zawarcia umowy najmu nie
przekracza 1,3 przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w danym wojew0dz-
twie, ogtoszonego przed dniem zawarcia umowy najmu, wiecej niz:

a) 0 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) o0 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) o dalsze 40% na kazdg dodatkowg osobe w gospodarstwie domowym
o wigkszej liczbie oséb1l

W przypadku wynajmu lokalu przez osobe wskazang przez partycypantal2
oraz przez osobe z przydziatu gminnego najemca zobowigzany jest do ztozenia
oswiadczenia o wysokosci swoich zarobkdéw. W przypadku braku spetnienia
warunkow dotyczacych dochodéw minimalnych i maksymalnych TBS ma prawo
wypowiedzie¢c umowe najmu lub podnie$¢ wysokos¢ czynszu;

3) spetniony zostaje warunek minimalnej liczby oséb przypadajgcych na
okreslony metraz (patrz tabela 1).

10 M. Bryx, Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2006, s. 266.

11 Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

12 Nowela ustawy z 16 lipca 2004 r. ogranicza partycypacje oséb trzecich do pracodawcéw (zaréwno
os6b fizycznych, jak i prawnych) oraz innych oséb prawnych, takich jak gminy. Ponadto, wktad
partycypacyjny moze wptacac takze przyszty najemca. Ustawa w tej postaci daje takze gwarancje zwrotu
wktadu partycypacyjnego (w wysokosci zwaloryzowanej w stosunku do wartosci odtworzeniowej lokalu)
i umozliwia wykorzystanie starych ksigzeczek mieszkaniowych jako Zrédta finansowania partycypacji.
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Tabela 1

Minimalna powierzchnia uzytkowa, jaka powinno posiada¢ mieszkanie oddawane w najem
dla poszczegoélnej liczby oséb w gospodarstwie domowym

Liczba os6b w gospodarstwie Minimalna powierzchnia
domowym uzytkowa
1 25m2
2 32m2
3 44m?2
4 52m2
5 63m2
6 i wiecej 69m2

Zrodio: rozporzadzenie Rady Ministréw z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytéw
i pozyczek ze Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych
lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkéw. (Dz. U. z 1 sierpnia 2000 r.).

TBS-y oraz gminy bedace ich udziatowcami stosuja ponadto wewnetrzne
kryteria naboru wynajmujgcych, uwzgledniajgc m.in. minimalny dochdd os6b
starajacych sie o mieszkanie (kwota na osobe lub procent najnizszej emerytury),
czas zameldowania w miescie, zwrot mieszkania komunalnego, obecne warunki
mieszkaniowe, szczeg6lna przydatno$¢ dla miasta, czas oczekiwania na
mieszkanie, wykonywany zaw6d13

Mieszkanie budowane w systemie TBS jest czesciowo dookre$lone cenowo.
Wedtug ustawy, koszt wybudowania 1 metra kwadratowego nie moze prze-
kraczac tzw. wskaznika przeliczeniowego (z uwzglednieniem takich czynnikoéw,
jak wielkos¢ aglomeracji, struktura powierzchniowa mieszkan itd.)l4
W zwigzku z tym mieszkania musza by¢ budowane z tariszych materiatéw,
o niskich kosztach uzytkowania.

Wazng cechg mieszkan w zasobach TBS sa stosunki wiasnosciowe - lokale sg
wynajmowane, co oznacza, ze nie mogg zosta¢ przejete na wiasnos¢ (takze po
sptaceniu kredytu w czynszu), nie mozna wynajmowanego mieszkania sprzeda¢
na wolnym rynku, przekaza¢ osobie trzeciej ani wykupi¢. Cztonkowie rodziny
lub inne osoby bliskie majg natomiast mozliwos$¢ wejscia w stosunek najmu po
Smierci najemcy, po spetnieniu warunkéw okreslonych w ustawie.

Istotne z punktu widzenia socjologicznych analiz witasnosci jest to, ze
budownictwo spoteczne poprzez swdj czynszowy charakter wytacza mieszkanie
z wolnego rynku. Mieszkania TBS sg wynajmowane i uzytkowane przez loka-
toréw, ale nie sg wiasnoscig dysponentéow lokali w tym sensie, ze nie przy-
stuguje im prawo dowolnej sprzedazy mieszkania, przekazania na wiasnosé

1B W. Urbanska, Lokatorzy Towarzystw Budownictwa Spotecznego, ,Sprawy Mieszkaniowe” 2001
nr 3, s. 76-86.

14 Rozporzadzenie Rady Ministréw z 4 lipca 2000 w sprawie warunkoéw i trybu udzielania kredytéw
i pozyczek ze Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych
lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkéw (Dz. U. z 1 sierpnia 2000 r.).
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lub w uzytkowanie osobom trzecim. Istniejgce bariery dostepu i niewtasnoscio-
wy charakter lokali powoduje uruchomienie innych mechanizmoéw niz prawa
popytu i podazy.

Celem niniejszego artykutu jest zbadanie, w jaki sposéb sytuacja
wiasnosciowa lokali czynszowych powigzana jest z ocenami przypisywanymi
wynajmowanym mieszkaniom. Jednym ze szczeg6towych problemow jest
pytanie o zalezno$¢ faktycznego braku wiasnosci w przypadku mieszkan
budownictwa spotecznego i Swiadomosci jej posiadania. W artykule przed-
stawiono wyniki prac badawczych opartych na danych zastanych, takich jak
dane statystyki publicznej, statuty instytucji TBS, oraz na danych pierwotnych,
pochodzacych ze zrealizowanych w 2004 r. przez autora badan kwestionariu-
szowych, zawierajgcych opinie uzytkownikéw mieszkanh budowanych na
wynajem w systemie budownictwa spotecznego. Wywiady zrealizowano na
losowej probie (N =312) z najemcami nowo budowanych mieszkan w lokaliza-
cjach dwdch szczecinskich spotek (,,Szczecinskiego TBS” i ,,TBS Prawobrzeze”).
Szczecinskie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego zostaly przedstawione
jako egzemplifikacja opisywanych proceséw z nastepujacych powodow:

- dtugi okres dziatania. Pierwsze szczecinskie Towarzystwo Budow-
nictwa Spotecznego zostato utworzone juz w 1996 r., w rok po wejsciu w zycie
ustawy regulujacej funkcjonowanie Towarzystw;

- znaczgcy ilosciowy udziat sektora mieszkan TBS
w Szczecinie. W roku przeprowadzenia badan lokale bedace wtasnoscia TBS
w Szczecinie stanowity 2,1% og6lnej liczby zasobdéw mieszkaniowych (piecio-
krotnie wiekszy udziat w poréwnaniu z danymi dla catego kraju), ale juz 12,6%
wszystkich oddanych w tym roku do uzytku mieszkan. W swietle Narodowego
Spisu Ludnosci i Mieszkan z 2002 r., wojewodztwo zachodniopomorskie
zajmujowato drugie miejsce w kraju pod wzgledem liczby mieszkan, ktérych
wilascicielami sg TBS-y;

- ponadlokalny charakter instytucji budownictwa spo-
tecznego. TBS-y jako organizacje non-profit wystepuja w podobnej formie
w wiekszosci krajow europejskich. Glowne zasady funkcjonowania TBS-6w
w Polsce zostaty okreslone ustawowo i obowigzujg w niemalze identycznej
postaci w réznych miastach Polski. Z pewnoscig rézne w tych miastach sg
czynniki mezopoziomowe: podaz mieszkarn na lokalnym rynku nieruchomosci,
zasoby ekonomiczne ludnosci, ilos¢ ofert mieszkaniowych w systemie budow-
nictwa spotecznego, ale poniewaz w pracy za obowigzujgce uznano ustalenia
wynikajgce z badan oddziatywania czynnikéw makropoziomowych, przyjeto
zatozenie, ze lokalne warunki mieszkaniowe czy polityka mieszkaniowa gminy
uzaleznione sa od dziatah panstwa (jako gtéwnego aktora) i makrostruktur
wplywajacych na ksztatt kwestii miejskiej. Przykiad szczeciniski jest wiec
ilustracjg mechanizmu obowigzujgcego powszechnie (nie tylko w Polsce)
- wptywu czynnikéw makrostrukturalnych zwigzanych z polityka mieszka-
niowg na zjawiska ze sfery mikrospotecznej, takie jak satysfakcja z miejsca
zamieszkania czy poczucie wiasnosci wynajmowanych lokali. Mozna zatem
zatozy¢, ze prawidtowosci zdiagnozowane w odniesieniu do obiektu badan
mozna uogdlni¢ takze do zjawisk wystepujgcych w skali catego kraju.
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1. POJECIE WEASNOSCI MIESZKANIA
W SOCJOLOGICZNYCH ANALIZACH MIESZKALNICTWA

Mieszkanie jest - jak konstatuje Ewa Kaltenberg-Kwiatkowska - obiektem
i instrumentem polityki spotecznejl6 W tym kontekscie autorka wylicza
nastepujace socjologiczne problemy mieszkalnictwa: 1) potrzeby mieszkaniowe,
poziom i sposoby ich zaspokajania, 2) dostep do wartosci, jakg jest posiadanie
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych, 3) zréznicowania spoteczno-prze-
strzenne, 4) modele jednostek mieszkaniowych, 5) wzory uzytkowania miesz-
kan. W tak zdefiniowanych obszarach analizy istotne miejsce zajmuje badanie
stosunku do wartosci, jakg w sensie ekonomicznym i symbolicznym posiada
mieszkanie, ktérego znaczenie podlega ciagtym redefinicjom: ,W mieszkaniu
mozna przesledzi¢ ewolucje i wszystkie rewolucje wspéiczesnej kultury:
wylonienie sie podziatlu na sfere prywatng i sfere publiczng, ustalenie
i dynamike tresci prywatnosci, przemiany charakteru wiezi spotecznych przez
wydzielenie w domu przestrzeni publicznej i przestrzeni sfery Scistej
prywatnosci, krystalizowanie sie nowoczesnej rodziny, w tym przemiany roli
i pozycji kobiety [...], rozw6j konsumeryzmu przez ciggte redefinicje tego, co
niezbedne do zycia i unikanie zbednego luksusu, demokratyzacje rodziny przez
tworzenie przestrzeni niezaleznego funkcjonowania jednostki [...]” 16

Czes¢ socjologbw w swoich pracach wyjasnia proces, jakim jest zamieszki-
wanie w odniesieniu do subiektywnych oczekiwan i wyobrazen mieszkancowls,
oraz wptyw historycznych i kulturowych uwarunkowan tego procesu, obejmuja-
cych cate zbiorowoscil8 Poniewaz mieszkanie petni istotng funkcje reprezen-
tacyjna, jego badanie pozwala odpowiedzie¢ na wiele pytan, dotyczgcych nie
tylko obowigzujgcych w spoteczeristwie wartosci czy probleméw uwarstwienia,
ale przede wszystkim stylu zycia. Jak pisze L. Michatowski, ,mieszkanie
zawsze byto dobrym [...] zwierciadtem odbijajacym cze$¢ rzeczywistosci spo-
tecznej; byto czyms, co wymownie Swiadczyto o swoich wilascicielach, o ich
potozeniu klasowym, spotecznych aspiracjach czy spotecznym awansie. Takim
Swiadectwem pozostaje nadal, lecz gtéwnie stylu zycia” 19

Zaprzeczeniem takiego podejscia bylyby ustalenia orientacji makro-
strukturalnej, ktéra preferencje wyboru mieszkania, traktuje jako ,struktural-
ne koniecznosci” (podobnie jak wzory wyboru dzielnicy), wynikajace z relacji
miedzy potozeniem w strukturze spotecznej mieszkancéw a prawami popytu
i podazy na rynku mieszkan. Przyktadowo, Manuel Castells uznaje dang forme
zamieszkania za konieczno$¢ spoteczno-ekonomiczng. Autor ten zauwaza, ze

15 E. Kaltenberg-Kwiatkowska, Spoteczne problemy mieszkalnictwa i socjologia mieszkania,
w: eadem (red.), Mieszkanie. Analiza socjologiczna, PWE, Warszawa 1982, s. 16-38.

16 M. Jacyno, Mieszkanie i ‘moralna architektura kultury indywidualizmu’, w: G. Woroniecka (red.),
Co znaczy mieszkaé. Szkice antropologiczne, Trio, Warszawa 2007, s. 31-47.

17 Np. B. Dowgiato, Moda w mieszkaniu, w: G. Woroniecka (red.), op. cit., s. 107-120; A. Rebowska,
Uzytkowanie mieszkan —gospodarka przestrzenia, w: E. Kaltenberg-Kwiatkowska, op. cit., s. 104-132.

18 W. Rybczynski, Dom. Krétka historia idei, Wolumen, Warszawa 1996.

19 L. Michatowski, O zwiazkach mieszkania ze stylem zycia, w: B. Jatowiecki, A. Majer,
M. S. Szczepanski (red.), Przemiany miasta. Wokoét socjologii Aleksandra Wallisa, Scholar, Warszawa
2005, s. 195.
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»[...] zbyt czesto uwaza sieg, ze gusty, preferencje, a nawet podatnos¢ na pewne
uktady mityczne, decydujg o wyborze mieszkania, a w konsekwencji o zroz-
nicowaniu form zamieszkania, o ich ewolucji, rentownosci, a wiec i o sposobach
podziatu. Chociaz nie mozna zaprzeczy¢, ze formy majg pewien wptyw ideolo-
giczny, a wiec i materialny, to jednak tylko wzmacniajg one, a nie wywotuja
dystrybucje - na zasadach rynkowych - tego szczegoélnego dobra, jakim jest
mieszkanie. Podejmujac socjologiczng problematyke mieszkania nalezy roz-
poczaé od odrzucenia dotychczasowego podejscia w duchu psychologii spotecznej
i skoncentrowac sie na analizie procesu produkcji pewnego trwatego dobra,
z catg réznorodnoscig jego jakosci, form, statusu i stosunku do rynku, a zatem
catego kontekstu spotecznego, w ktdrym owo dobro sie pojawia”20.

Od czas6w klasycznych studiéw nad pojeciem wiasnosci przyjmowanym
przez Marksa, Webera, Durkheima czy Tnniesa powstato wiele analiz
socjologicznych koncentrujacych sie nad opisaniem wiasnosci w oderwaniu od
uje¢ formalno-prawnych2l Michat Kaczmarczyk, w odwotaniu do klasycznych
prac Webera, przedstawia socjologiczne pojecie wiasnosci jako ,norme prze-
ksztalcajgcg strukture spoteczng, a zarazem stanowigcg podstawe roz-
strzygania sporow, wiasnosci, ktdérej funkcje spoteczne stabilizuje pojecie
prawnicze skodyfikowane w formie przepiséw badz stosowane w trybie
orzecznictwa przez powotang do tego grupe ludzi i pod grozbg uzycia
przymusu” 22

Z kolei Stanistaw Kozyr-Kowalski problem relacji pomiedzy ujeciami
formalno-prawnymi a ekonomiczno-socjologicznymi przedstawia nastepujgco:
»[...] dla prawnika wtasnos¢ istnieje wtedy, kiedy prawo definiuje, czym ona
jest, kiedy zrealizowane zostaly procedury i czynnosci prawne zwigzane z jej
uzyskaniem, Kkiedy jest chroniona przez prawo i wiladze panstwowa.
W rozumieniu ekonomiczno-socjologicznym wiasnos¢ jest takim rzeczywistym
stanem rzeczy, ktdry nie zalezy od tego, czy jest formalnie zarejestrowany,
sankcjonowany i chroniony przez prawo”23

Na tres¢ pojecia wilasnosci sktadajg sie nastepujace dziatania wobec przed-
miotu wiasnosci: posiadanie, zuzywanie, pobieranie pozytkéw, dokonywanie
dyspozycji faktycznych, takich jak zuzycie, przetwarzanie, zniszczenie24
Oddzielenie prawa wiasnosci od posiadania wydaje sie w kontek$cie analizy
mieszkalnictwa znaczace - rzeczywisty wiasciciel mieszkania nie musi by¢
tozsamy z jego posiadaczem. Nie jest zatem istotne, czy posiadaczowi
przystuguje faktycznie wykonywane prawo, posiadacz to ten podmiot, Ktéry
rzeczg wiada jako witasciciel, ale takze jako uzytkownik czy najemcaz. Lokator

2D M. Castells, Kwestia miejska, PWN, Warszawa 1982, s. 157-158.

21 W. Morawski, Socjologia ekonomiczna. Problemy, teoria, empiria, PWN, Warszawa 2001;
A. Kojder, Godnos$¢ i sita prawa. Szkice socjologiczno-prawne, Oficyna Naukowa, Warszawa 2001;
S. Kozyr-Kowalski, Wasno$¢, w: Encyklopedia socjologii, red. K. W. Frieske, H. Kubiak, G. Lissowski,
J Szacki i in., t. 1V, Oficyna Naukowa, Warszawa 2002, s. 332-340.

2 M. Kaczmarczyk, Wstep do socjologicznej teorii wkasnosci, Oficyna Naukowa, Warszawa 2006,
s. 45.

23 S. Kozyr-Kowalski, op. cit., s. 334.

24 Por. U. Kalina-Prasznic (red.), Encyklopedia prawa, C. H. Beck, Warszawa 2007.

25 Ale takze osoba, ktéra zawarta niewazng umowe najmu.
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mieszkania komunalnego badz mieszkania w budownictwie spotecznym jest
w tym znaczeniu jego posiadaczem, choé¢ nie wiascicielem. Prawo wolnej
sprzedazy na rynku nieruchomosci czy swobodnego przekazywania mieszkania
nastepcom jest w przypadku mieszkan gminnych ograniczone - lokale nie sg
przyznawane na wiasnos¢, lecz na wynajem, a wiec w czasowe uzytkowanie.
Rozréznienia prawne wydajg sie jednak mie¢ mniejsze znaczenie od dystynkcji
powstajgcych w Swiadomosci lokatorow, ktérzy moga czu¢ sie wihascicielami,
niezaleznie od stanu prawnego.

Witold Rybczynski odtwarza historyczny proces tworzenia sie intymnosci
przestrzeni mieszkalnej i wskazuje, ze dom (i mieszkanie) staje sie miejscem
prywatnym, wyraznie oddzielonym od publicznego $wiata zewnetrznego, gdzie
wazne jest poczucie intymnosci zycia rodzinnego26. Poczucie to realizowane jest
w sytuacji $wiadomosci posiadania prawa do uzytkowania zamieszkiwanej
przestrzeni, ktére nie musi pokrywaé sie ze stanem faktycznym, to jest
z prawnym tytutem wiasnosci. Adam Bartoszek, Leszek Gruszczynski i Marek
Szczepanski zwracajg uwage, ze badani przez nich mieszkancy Katowic czesto
nie potrafig wskaza¢ formy wiasnosci zajmowanych przez siebie mieszkan.
Zjawisko to badacze wigza m.in. z czestymi przeksztatceniami wlasnosciowymi
lokali, np. przekazaniem mieszkan zaktadowych gminie2r.

I11. OCENY JAKOSCI MIESZKAN CZYNSZOWYCH

Jednym z celéw realizowanego projektu byto zbadanie, jak oceniane jest
mieszkanie w kontekscie organizacji mieszkalnictwa czynszowego, i odpowiedz
na pytanie, w jakim stopniu zréznicowane sa praktyki i sposoby oceniania
mieszkan lokatorow TBS-0w. Wigczenie do analizy ocen subiektywnego
zadowolenia z poszczegdlnych sktadnikéw mieszkania moze stanowié¢ element
badania efektywnosci Towarzystw Budownictwa Spotecznego w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, a takze badania zagadnien zwigzanych z wytwa-
rzaniem obszaréw o charakterze stygmatyzujgcym. Szczegélnie interesujgce
wydaje sie drugie pole zagadnien, ktére koncentruje sie wokoét zjawisk
wykluczenia spotecznego w obszarach, ktdérymi moga sta¢ sie lokalizacje
budownictwa spotecznego. Podporzadkowane zasadzie non-profit TBS-y muszg
przestrzega¢ ustalanych odgérnie cen maksymalnych budowy jednego metra
kwadratowego, stad niebezpieczeristwo stosowania materiatéw bardzo tanich,
0 niskiej jakosci, co w konsekwencji prowadzi¢ moze do degradacji zamieszkiwa-
nych obszaréw i odptywu o0séb o najlepszej sytuacji ekonomicznej i najbardziej
mobilnych zawodowo. Jezeli czescig polityki spotecznej panstwa opiekunczego
jest interwencja w sferze budownictwa mieszkaniowego, to w wyniku takiego
dziatania powstaja obszary zamieszkane przez ludno$¢ jednorodng pod
wzgledem cech potozenia spotecznego - mieszkania socjalne lub czynszowe

2% W. Rybczynski, op. cit.
27 A. Bartoszek, L. A. Gruszczynski, M. S. Szczepanski, Miasto i mieszkanie w spotecznej $wiado-
moéci: katowiczanie o Katowicach, Wydawnictwo S'Iqsk, Katowice 1997, s. 123.



Poczucie wtasnosci mieszkania lokatoréw Towarzystw Budownictwa Spotecznego 205

przydzielane sg bowiem wedtug uniwersalnych regut. Polityka nadmiernej
redukcji kosztéw niesie ze sobg ryzyko, ze obszary przeznaczane dla
biedniejszych warstw spotecznych mogg sta¢ sie miejscami zaniedbania
fizycznego. Srodowisko mieszkalne o niskim standardzie pogtebia istniejace
roznice spoteczne, a przestrzenna koncentracja lokali socjalnych lub rota-
cyjnych w obszarach najbardziej zdegradowanych ekonomicznie i infra-
strukturalnie w miescie dopetnia liste najwiekszych przewinien wspdétczesnego
budownictwa socjalnego W tym kontekscie badanie ocen zadowolenia
z zajmowanych mieszkan wydaje sie szczegoélnie istotne.

Badanie satysfakcji z zamieszkiwanego lokalu wydaje sie z pozoru tatwe
- mieszkancy chetnie odpowiadajg na pytania o to, z czego sa badZz nie sg
zadowoleni. Nie sposéb jednak zadawaé pytann na tyle szczegdtowych, aby
ustali¢, czy respondenci deklarujacy np. zadowolenie z jakosci wykonania
mieszkania majg na mysli to samo: czes¢ z pytanych moze poddawac ocenie
jakos¢ i regularnos¢ prac konserwatorskich, przegladéw technicznych miesz-
kan, czes¢ moze ocenia¢ utrzymywanie standardu technicznego i dokonywanie
napraw przez samych lokatoréw. Istnieje ponadto problem nakladania sie na
siebie obszar6w, ktére poddawane sg ocenie (domu, przestrzeni potpublicznej,
calej dzielnicy), dziatalnosci zarzadcy nieruchomosci - w tym wypadku TBS-u.
Jesli respondenci odpowiadajg na pytanie o zadowolenie z miejsca zamieszkania
w osiedlu, to trudno jest okresli¢, w jakich proporcjach czescig tego zadowole-
nia jest ocena wihasnego mieszkania, klatki schodowej, osiedla, dzielnicy
czy tez dziatalnosci zarzadcy nieruchomosci. A. Bartoszek, L. A. Gruszczynski
i M. S. SzczepanskiBzwracaja uwage, ze mieszkancy, pytani o szersze ukiady
przestrzenne, oceniajaje przez pryzmat swojego najblizszego otoczenia Istnieje
takze problem orientacji teoretycznej, w ramach ktorej szuka sie korelatow
satysfakcji: szkota ekologiczna podkresla¢ bedzie takie czynniki, jak gestosé
zaludnienia czy skitad spoteczny mieszkanicow, natomiast dla orientacji
makrostrukturalnej istotniejsze bedg stosunki wiasnosciowe (np. poszukiwanie
réznic w poziomie zadowolenia z miejsca zamieszkania lokatoréw mieszkan
wiasnosciowych, komunalnych i czynszowych).

Obszerny przeglad korelatéw zadowolenia z miejsca zamieszkania przed-
stawia Alison Parsek wraz z zespotem2, Autorzy przytaczaja imponujgca liczbe
badan poswieconych problematyce zadowolenia z sgsiedztwa, w ktorych jako
wplywajgce dodatnio na poczucie satysfakcji z miejsca zamieszkania
zdiagnozowano nastepujgce zmienne: etnicznos¢, dochod, prestiz wykonywane-
go zawodu, poziom wyksztatcenia, stosunek do pracy, pte¢. Interesujgce
w Swietle analizowanego w artykule problemu sg prace Avery Guesta i Susan
Wierzbicki, z ktorych wynika, ze lokatorzy mieszkan wiasnosciowych czesciej sg
zadowoleni ze swojej okolicy zamieszkania niz lokatorzy mieszkan czynszowych
(wynajmowanych)30.

2B A. Bartoszek, L. A. Gruszczynski, M. S. Szczepanski, op. cit., s. 94.

2 A. Parkes, A. Kearns, R. Atkinson, The Determinants of Neighbourhood Dissatisfaction,
,Center for Neighoburhood Research Paper”, vol. 1, Bristol 2002, http://www.bristol.ac.uk/sps/
cnrpapersword/cnripap.doc (maj 2008).

D A. M Guest, S. K. Wierzbicki, Social Ties at the Neighbourhood Level. Two Decades of GSS
Evidence, ,Urban Affairs Review” 35, 1999, nr 1, s. 92-111.
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W powyzszych zatozeniach mieszczg sie przedstawiane w tym artykule
analizy opinii lokatoréw mieszkan na wynajem w TBS-ach, dotyczgcych cech
zajmowanych przez nich mieszkan. Z wyjatkiem oceny ptaconego czynszu (co
zostanie omodwione ponizej), badani sa zadowoleni ze swoich ogdlnych
warunkéw mieszkaniowych (odpowiedz bardzo zadowolony wskazato 31,1%,
a raczej zadowolony - 52,2% badanych), a takze z poszczeg6lnych aspektéw
zajmowanych przez siebie mieszkan (takich jak rozkiad pomieszczeh czy
metraz). Nieco gorzej oceniana jest jako$¢ wykonania mieszkan (55,4% og6tem
zadowolonych3l) oraz koszty ogrzewania (57,8%). Pierwszy z tych skiadnikéw
oceny jest silnie zréznicowany pomiedzy badanymi rejonami®- otrzymano tu
najwyzsze odchylenie standardowe wsréd wszystkich ocen, co wynika m.in.
Z réznego czasu oddawania lokali do uzytku, rdznego rodzaju materiatéw
wykorzystanych do budowy itd. Jednoczes$nie duza liczba respondentéw (81,0%)
deklaruje, ze w poréwnaniu z poprzednim mieszkaniem jako$¢ wykonania
obecnie zajmowanego lokalu jest lepsza.

Wysokie czynsze ptacone przez lokatoréw stanowig podstawe najwiekszego
niezadowolenia z zajmowanego mieszkania. Najistotniejszym punktem od-
niesienia wydaje sie tutaj poprzednio zajmowane mieszkanie (budownictwo
spoteczne funkcjonuje w Polsce zbyt krotko, zeby ktérykolwiek z dorostych
badanych urodzit sie w mieszkaniu bedgcym wtasnoscig TBS-6w). 78,3% bardzo
niezadowolonych z wysokosci obecnie placonego czynszu jednoczes$nie lepiej
ocenia wysokos¢ optat w poprzednio zajmowanym mieszkaniu. Opinie te
podzielajg gtéwnie lokatorzy rekrutujagcy sie z mieszkan komunalnych,
w ktérych wysokos¢ czynszu byta znacznie nizsza. Badano takze zrdéznicowanie
odpowiedzi pomiedzy respondentami zajmujgcymi lokal z przydziatu gminnego
a osobami z partycypacji. Istotne statystycznie roznice stwierdzono w od-
niesieniu do zadowolenia z wysokosci ptaconego czynszu i jakosci wykonania
mieszkania. W obu przypadkach wyzsze S$rednie otrzymano ws$réd osob
zajmujgcych lokale na zasadzie partycypacji3 Jest to wynik o tyle zaskakujacy,
ze ta kategoria lokatorow ptaci wyzsze czynsze niz lokatorzy z przydziatu
gminnego, obie kategorie za$ mieszkajg w takich samych mieszkaniach (i w tych
samych lokalizacjach). Jesli jednak uwzglednimy, ze wiekszo$¢ lokatorow
z przydzialu gminnego to lokatorzy z mieszkan komunalnych, w ktdrych
czynsze byty stosunkowo niskie, to okazuje sie, ze subiektywne odniesienia do
wiasnej historii mieszkaniowej sg czynnikiem wptywajacym na zadowolenie
z ptaconego czynszu w wiekszym stopniu niz obiektywna wysokos¢ optat. 61,3%
lokatoréw ,z kaucji” lepiej ocenia wysokos¢ optat w poprzednim (ostatnim)
mieszkaniu, wsroéd lokatorow ,.z partycypacji” odsetek ten wyniost natomiast
45,3%. Ta czes¢ respondentow czesciej takze stwierdza, ze optaty czynszowe sg
takie same w poprzednim, jak w obecnie zajmowanym mieszkaniu.

(0] ile deklarowany dochdd nie okazat sie zmienng wyjasniajaca w sposob
istotny statystycznie zrdznicowanie ocen ptaconego czynszu, o tyle zaleznos¢

3l Po zsumowaniu odpowiedzi ,bardzo” i ,raczej zadowolony”.

2 Badanie zrealizowano w 10 lokalizacjach nowo budowanych mieszkarn TBS na wynajem.

B Srednia zadowolenia z wysokoéci ptaconego czynszu: lokale z przydziatu gminnego: 2,32; z party-
cypacji: 2,96. Srednia zadowolenia z jakoéci wykonania mieszkania: lokale z przydziatu gminnego 3,22;
lokale z partycypacji: 3,81, w obu kategoriach p<0,01, test dla wariancji niejednorodnych.
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takg stwierdzono w odniesieniu do subiektywnej oceny wilasnej sytuacji
materialnej (p Spearmana = 0,240, p<0,05) - im lepiej oceniaja swojg sytuacje
respondenci, tym bardziej zadowoleni sg z wysokosci ptaconego czynszu. Wiecej
jest zadowolonych wsrdd respondentdw z mniejszg iloscig os6b w gospodarstwie
domowym, co jest to tyle zrozumiate, ze zgodnie z zasadami przyznawania
mieszkan w TBS-ach istniejg minimalne wielkosci lokali dla okreslonej ilosci
0s6b do nich przypisanych. Zadowolenie z wysokosci ptaconego czynszu maleje
natomiast wraz z wiekiem respondentdéw. Moze to wynikac¢ z tego, ze miodsi
lokatorzy, ktorzy chcieli szybko uzyska¢ mieszkanie za stosunkowo niskg cene
w systemie budownictwa spotecznego, byli Swiadomi, iz wigze sie to z wysokimi
czynszami. Réznice te, jakkolwiek istotne statystycznie, nie sg wystarczajace do
sformutowania wniosku o wzglednej jednorodnosci ocen ptaconego czynszu
wsréd wszystkich badanych najemcow budownictwa spotecznego. Wysokie
czynsze sg podstawa niezadowolenia z budownictwa spotecznego, co moze miec
wptyw na niektdre z postaw respondentéw. Przykiadowo, w wypowiedziach
swobodnych pojawiaty sie czesto stwierdzenia: ,ptacimy, to wymagamy”, ktdre
mogg wyjasnia¢ brak dziatann wspoélnotowych wsrdéd mieszkancow. Kwestia
zarzadzania nieruchomosciag i podejmowania odpowiedzialnosci za zamieszki-
wane lokalizacje jest scedowana na Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,
ktore ,pobiera wysokie czynsze, wiec musi cos robi¢” (wypowiedZ respondenta,
kobieta, 43 lata).

Z badan wynika, ze istnieje wyrazny wizerunek tych, dla ktérych prze-
znaczonajest oferta TBS - w ocenie blisko 70% badanych mieszkania oferowane
przez TBS-y sg dla ,$redniozamoznych”. Mieszkania w budownictwie spotecz-
nym nie sg - zdaniem ich uzytkownikéw - przeznaczone dla 0sdb z najnizszymi
dochodami (tak uwaza zaledwie 3,2% badanych). Nalezy pamietaé, ze sektor
budownictwa spotecznego w Polsce nie petni funkcji budownictwa socjalnego, tj.
przeznaczonego dla oséb najubozszych. Z badan Instytutu Rozwoju Miast
prowadzonych od momentu powotania do zycia instytucji Towarzystw Budow-
nictwa Spotecznego wynika, ze sektor ten dostepny jest gtéwnie dla os6b
Sredniozamoznych3

W gminach, gdzie sytuacja ekonomiczna ludnosci jest gorsza, trudniej
znalez¢ chetnych do zamieszkania w budownictwie spotecznym, a to ze wzgledu
na warunki dotyczace minimalnych dochodéw przysztych najemcéw. Z badan
referowanych w tym artykule wynika, ze mata liczba oséb samotnych w zaso-
bach TBS (zwtaszcza w modelu partycypacyjnym) zwigzanajest z koniecznosciag
ponoszenia wysokich czynszéw - osoby prowadzace jednoosobowe gospodarstwo
domowe nie sg w stanie ponosi¢ samodzielnie kosztéw wynajmu. W takiej
sytuacji powstaje pytanie o zasadnos¢ polityki mieszkaniowej adresowanej do
0s6b mogacych uczestniczyé w rynku nieruchomosci poprzez uzyskanie kredytu
bankowego i nabycie mieszkania na wiasnos¢.

A H. Zaniewska (red.), Mieszkania dla ubogich w zréwnowazonym rozwoju miast, IRM, Krakéw
2005, s. 32.
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IV. POCZUCIE WEASNOSCI LOKATOROW
BUDOWNICTWA CZYNSZOWEGO

W kwestionariuszu zastosowanym w badaniu umieszczono pytania odno-
szgce sie do identyfikacji rzeczywistego wiasciciela i do poczucia wiasnosci
zamieszkiwanego lokalu. 34,3% badanych najemcow wskazywato, ze sa
petnoprawnymi wiascicielami zajmowanych przez siebie mieszkan. Tym,
ktorzy odpowiadali, ze nie sg witascicielami zajmowanego przez siebie lokalu
(62,8%), zadano pytanie otwarte: ,Kto jest nominalnym wiascicielem miesz-
kania, w ktorym Pani/Pan mieszka?”. Wsrdéd rzeczywistych identyfikowanych
wiascicieli najczesciej respondenci wskazywali na TBS-y (76,5%), w dalszej
kolejnosci na gmine/miasto (7,0%). W pozostatej grupie odpowiedzi (14,2%)
znalazty sie m.in. wskazania na siebie, cztonkéw swojej rodziny (najczesciej
0s6b wnoszacych wkiad partycypacyjny), co oznacza, ze dla czesci lokatorow
whniesienie pewnych optat za prawo do wynajmu jest rownoznaczne z nabyciem
prawa wiasnosci. 2,3% respondentéw nie potrafito wskazaé¢ jednoznacznie
wiasciciela lokalu. Brak jednomyslnosci lokatoréow mozna ttumaczy¢ ztozong
struktura organizacyjng samych TBS-0w, ktore stanowig spotki z udziatem
gminy.

Respondenci pytani byli o poczucie wiasnosci, niezalezne od statusu
prawnego: 52,6% badanych3 czuje sie wiascicielami zajmowanego przez siebie
mieszkania. Wtasno$¢ mieszkania potowa lokatoréw rozumie jako prawo do
zamieszkania w nim i posiadanie lokalu (rzeczywiste zamieszkiwanie w nim
i uzytkowanie). 39,9% (réwniez po zsumowaniu odpowiedzi) jest przeciwnego
zdania i nie czuje sie wiascicielami mieszkania - poczucie braku wiasnosci
wynika najprawdopodobniej ze Swiadomosci ograniczen dysponowania lokalem.
Polaryzacja odpowiedzi wskazuje w tym wypadku na konieczno$¢ zbadania
wptywu innych zmiennych. Co znaczace, nie istnieje istotna statystycznie (na
poziomie p=0,05) zalezno$¢ pomiedzy poczuciem wilasnosci zajmowanego
mieszkania a deklarowanym poziomem znaczenia posiadania tytutu wtasnosci.
Nie stwierdzono takze wplywu na identyfikacje rzeczywistego wiasciciela
mieszkania oraz poczucie bycia wiascicielem takich zmiennych, jak: Zrddio
uzyskiwanych dochoddéw, wyksztatcenie, wiek respondentéw czy liczba os6b
w gospodarstwie domowym. Stwierdzono natomiast zwigzek z picig badanych
- kobiety bedace najemcami lokali czynszowych czesciej czujg sie whascicielami
wynajmowanych mieszkan. Nieco wyzszy odsetek 0séb czujgcych sie wiasci-
cielami mieszkan odnotowano ws$rdd lokatoréw ,z partycypacji”, natomiast
zwigzek pomiedzy tymi zmiennymi nie byt statystycznie istotny. Badano takze
wpltyw rozwigzan architektonicznych: ws$réd posiadajacych przydomowy
ogrodek odsetek o0s6b identyfikujgcych siebie jako rzeczywistego wiasciciela
lokalu jest wiekszy (43,2%) niz ws$rdd nieposiadajgcych ogrédka (33,0%),
podobnie poczucie whasnosci zajmowanego lokalu jest wieksze wsrdd oséb, ktore
uzytkujg dodatkowo fragment przestrzeni pétpublicznej. Otrzymane zaleznosci
okazaty sie zbyt stabe, by mozna byto jednoznacznie sformutowacé wniosek

3P Po zsumowaniu odpowiedzi ,zdecydowanie tak” (17,5%) i ,,raczej tak” (35,1%).
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Tabela 2
Identyfikacja rzeczywistego wiasciciela lokalu a deklaracja wykupu mieszkania na wtasnosé
Identyfikacja rzeczywistego
whasciciela mieszkania

Nie, nie Razem
jestem Nie wiem
wiascicielem

Tak, jestem
wiascicielem

Tak n 83 141 5 229
% wiersz 36,2% 61,6% 2,2% 100,0%
Deklaracja _
wykupu Nie n 15 32 4 51
mieszkania % wiersz 29,4% 62,7% 7,8% 100,0%
Nie wiem n 9 22 0 31
% wiersz 29,0% 71,0% 0,0% 100,0%
Razem n 107 195 9 311
% wiersz 34,4% 62,7% 2,9% 100,0%

f =6,853, df=4, p>0,05
Zrodto: badania wiasne.

o wplywie posiadania dostepnej przestrzeni poza mieszkaniem na poczucie
bycia witascicielem wynajmowanego lokalu.

Na pytanie: ,Jakie znaczenie ma dla Pana/Pani posiadanie tytutu wlasnosci
do mieszkania?”, respondenci odpowiadali nastepujgco: ,bardzo mate” - 9,7%;
,mate” - 11,6%; ,ani duze, ani mate” - 20,6%; ,duze” - 37,7%; ,bardzo duze”
- 20,3%. Brak prawa petnej wiasnosci do lokalu i stosunkowo rzadkie poczucie
bycia wiascicielem nie zmienia wartosci, jakg jest mieszkanie. Bardzo wysoki
odsetek badanych (73,6%) deklaruje, ze gdyby istniata taka mozliwosé, to
staraliby sie o wykupienie mieszkania (np. odktadajac na ten cel pieniadze).
Taki wynik mozna potraktowac¢ jako wskaznik utrzymujgcego sie poczucia
niepewnosci lokatorow w sytuacji najmu; posiadanie tytutu wiasnosci daje
natomiast pewnosé przysztosci zamieszkania (jak stwierdzit jeden z badanych:
~wiasne to wiasne, nikt mi nie zabierze” - mezczyzna, 38 lat).

Jak wynika ze studiow prowadzonych w pozarynkowym kontekscie wy-
twarzania przestrzeni miasta socjalistycznego, wtasno$¢ mieszkania trakto-
wana jest jako wartosé: w klasycznych badaniach Jana Turowskiego 60%
respondentéw motywowato wybor mieszkania w osiedlu spétdzielczym posia-
daniem prawnego tytutu wiasnosci mieszkania i mozliwoscig przekazania go
spadkobiercom3 W cytowanych wyzej badaniach A. Bartoszka, L. A. Grusz-
czynskiego i M. S. Szczepariskiego zadano respondentom pytanie o cheé
wykupienia zajmowanych mieszkan niewtasnosciowych - 25% badanych ztozyto
takg deklaracje wykupu. Najczesciej podawanym powodem jest mozliwos¢

K3 J. Turowski, Srodowisko mieszkalne w $wiadomosci ludnosci miejskiej, PAN, Wroctaw-
-Warszawa-Krakéw-Gdansk 1979.
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przekazania mieszkania w spadku lub pozostawienia dzieciom (17%), a w dal-
szej kolejnosci mozliwos¢ odsprzedazy na wolnym rynku (8,7%).

Jak wynika z danych z zamieszczonych w tabeli 2, odsetek deklarujacych
wykup mieszkania jest niezalezny od identyfikacji rzeczywistego wiasciciela
mieszkania. Oznacza to, ze decyzja o wykupieniu mieszkania na wtasnos¢ jest
oderwana od tego, czy respondent wskazuje siebie jako wiasciciela mieszkania
- 36,2% wskazujgcych na siebie, jako petnoprawnego wiasciciela, deklaruje
staranie sie 0 wykupienie mieszkania.

V. ZAKONCZENIE

Tak jak podstawg tworzenia sie wspdlnot moze by¢ ubodstwo, tak
niekorzystne usytuowanie w strukturze przestrzennej miasta, zte warunki
mieszkaniowe, braki w infrastrukturze ustug moga sprzyja¢ ujednolicaniu
postaw mieszkancow3/. Wspd6lne oceny mieszkah wynikajg zaréwno z rzeczy-
wistej (niskiej) jakosSci wykonania (wymuszonej ograniczonymi kosztami
budowy metra kwadratowego), jak i ze sposobdw przedstawiania swojej sytuacji
przed wiascicielem nieruchomosci. Najwazniejsze wady mieszkan budownictwa
spotecznego to w opinii respondentow zbyt wysoki czynsz, nieudolnie dziatajgca
administracja, niemozno$¢ wykupu mieszkania na wtasnos$¢ oraz niska jakos¢
niektorych mieszkan. Mimo ze zdaniem duzej liczby lokatoréw mieszkania
w TBS-ach sg drogie w utrzymaniu, Zle zarzgadzane, z istotnym problemem
wiasnosci lokatorow, to i tak 2/3 respondentéw polecitoby je rodzinie lub
znajomym. W ocenie respondentdw, zaleta oferty mieszkaniowej TBS jest
mozliwos¢ otrzymania mieszkania za stosunkowo niewielkg kwote, krétki czas
oczekiwania i ciekawie zaprojektowane budownictwo.

W opinii badanych, $rodowisko spoteczne nie ma charakteru stygmatyzu-
jacego, respondenci najczesciej wysoko oceniali jako$¢ otoczenia miejsca
zamieszkania. Podkreslic nalezy wysokie oceny projektu mieszkan w TBS
- 60,5% badanych jako zalete mieszkan wymieniato walory architektoniczne
jego projektu. W stosunku do waloryzacji mieszkania odnotowano prawidtowos¢
znang z innych prac badawczych, z ktérych wyptywa wniosek, ze mieszkanie
traktowane jest nie tylko jako ,dobro podstawowe”, ale jako przedmiot marzen
dla wielu nieosiggalny. Z badan CBOS przeprowadzanych na prébie ogélno-
polskiej wynika, ze najczesciej wybieranym przedmiotem zakupu w sytuacji
wielkiej wygranej pienieznej (np. w totolotka) jest zakup mieszkania/domu dla
siebie lub rodziny3® Uzyskane w systemie budownictwa spotecznego mieszka-
nie staje sie wartoscig, o czym m.in. Swiadczy to, ze nie ma wsrod respondentdéw
0s6b wskazujacych brak zalet zajmowanych lokali, a takze instrumentalny
charakter wyliczania wad. Stwierdzono takze, ze postrzeganie mieszkania
przez pryzmat stosunkéw wiasnosciowych nie jest w ramach S$rodowiska

37 P. Kryczka, Spoteczno$é osiedla mieszkaniowego w wielkim miescie: ideologie i rzeczywistosc,
PWN, Warszawa 1981, s. 42.
3B CBOS, Marzenia ipotrzeby, czyli na co przeznaczyliby$my wielka wygrana, maj 2001, BS/61/2001.
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spotecznego TBS jednorodne i koncentruje sie wokot dwodch postaw
mieszkarcéw: traktowania mieszkania jako wartosci symbolicznej i uzytkowej.
Jakosciowe zestawienie réznic pomiedzy opisywanymi ich typami przedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 3

Poréwnanie dwdch zdiagnozowanych typéw stosunkéw najemcéw do mieszkania

Postrzeganie mieszkania Postrzeganie mieszkania
jako wartosci: jako wartosci:
- Poczucie posiadanie mieszkania na - Wiasnos¢ ma mniejsze znaczenie
wilasnos¢ jest znaczace (wtasnos¢ to prawo do uzytkowania)
- Wysoki poziom zadowolenia z jakoSci - Nizszy poziom zadowolenia z jakoSci
wykonania mieszkania w poréwnaniu wykonania mieszkania
z poprzednia sytuacjg mieszkaniowa - Mniejsze poczucie whasnosci
- Wysokie poczucie wiasnosci zajmowanego zajmowanego lokalu
mieszkania
Czesciej wystepujacy sposob Czesciej wystepujacy sposoéb
uzyskania prawa do lokalu: uzyskania prawa do lokalu:
Przydziat gminny Partycypacja

Zrédio: opracowanie wiasne.

Na istnienie pierwszego typu stosunku wskazujg wysokie odsetki osob
deklarujacych sie jako petnoprawni wiasciciele mieszkania - 34,3% i 52,6%
czujgcych sie whascicielami w sytuacji wynajmu mieszkan i rzeczywistego braku
petnej wiasnosci. Moze to oznacza¢, ze wilasnos¢ jest rozumiana przez
mieszkancéw jako prawo do uzytkowania (zamieszkiwania). Dla ponad 20%
badanych posiadanie tytutu wiasnosci nie ma wiekszego znaczenia, co
wskazywac¢ moze z kolei na traktowanie mieszkania jako wartosci uzytkowej
w wiekszym stopniu niz symbolicznej.

W opracowaniu Tadeusza Kowalaka czytamy, ze ,posiadacz mieszkania
powinien mie¢ prawng pewnos$¢ posiadania”39, co - jak wynika ze zgroma-
dzonych danych - nie musi dla wszystkich oznacza¢ pewnosci prawnego tytutu
wiasnosci do lokalu, a wylgcznie pewnos¢ i ciggtos¢ wynajmu. W Swietle
uzyskanych wynikéw badan zasadne jest stwierdzenie o braku wyraznej
zaleznosci pomiedzy prawnym tytutem wilasnosci a subiektywnym poczuciem
wilasnosci rozumianej jako prawo uzytkowania. Dla czesci lokatoréw budow-
nictwa spotecznego mieszkania posiadaja wartos¢ pozarynkowa, nie tylko
dlatego, ze sg to mieszkania czynszowe, ale dlatego, ze stanowig wartos¢
symboliczng niepodlegajgca wycenie.

dr Maciej Kowalewski
Uniwersytet Szczecinski
massjo@interia.pl

P T. Kowalak, Polityka spoteczna. Wybrane zagadnienia, WSE w Biatymstoku, Biatystok 2000, s. 99.
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TENANTS OF SOCIAL HOUSING ASSOCIATIONS AND THEIR SENSE
OF OWNERSHIP OF FLATS

Summary

The aim of the paper is to examine how the form of ownership of rented flats determines the
appraisal of the property. One of the particular issues is the question about the relation between the
ownership rights (or their absence) and the tenant’s sense of title to property being social housing
rented flats. The author presents results of his research based on survey conducted in 2004 in
Szczecin and secondary data. As the analysis shows, the sense of property manifests itself in two
ways, as: (1) a flat having a symbolic and (2) useable value.



