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Streszczenie

W kazdym panstwie funkcjonuja zasoby mieszkan budowanych i utrzymywanych
z zamiarem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych niezdolnych
do samodzielnego nabycia mieszkan na wolnym rynku. W odréznieniu od przedsi¢biorstw
mieszkaniowych dziatajgcych w sektorze komercyjnym statutowym obowiazkiem organi-
zacji mieszkaniowych funkcjonujacych na rynku mieszkalnictwa spotecznego jest migdzy
innymi petnienie misji spotecznej i realizacja zadan wynikajacych z lokalnej polityki
mieszkaniowe;j.

Cho¢ koncepcja spotecznego budownictwa mieszkaniowego w Unii Europejskiej zbu-
dowana jest na wspoélnej idei, sposoby i narzg¢dzia jej realizacji r6znig si¢ w zalezno$ci od
obranej przez dane panstwo polityki mieszkaniowej, dostgpnosci srodkow przeznaczonych
na ten cel, jak i stanu oraz rozmiaru zasobow mieszkaniowych. Nie sposob jednak nie zauwa-
zy¢ pewnych wspolnych dla catej Unii tendencji, to jest do zmniejszania interwencjonizmu
rzadowego w sfer¢ mieszkalnictwa, a takze do ograniczania wydatkéw publicznych na ten
segment. Konsekwencja jest postgpujaca decentralizacja polityki mieszkaniowej oraz pry-
watyzacja zadan zwigzanych z mieszkalnictwem.

Przeobrazenia gospodarcze, spoteczne i polityczne wymusity na organizacjach miesz-
kaniowych dziatajacych w segmencie mieszkalnictwa spolecznego przesunigcie swojej
pozycji na rynku nieruchomosci w kierunku sektora prywatnego. Przesunigcie to jest szcze-
golnie widoczne w zakresie zarzadzania spotecznymi mieszkaniami czynszowymi.

W artykule oméwiono przestanki tworzenia si¢ nowego paradygmatu zarzadzania za-
sobami budownictwa spotecznego w krajach Unii Europejskiej, kierunki zmian, jak i praw-
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dopodobne konsekwencje w przysztosci. Postuzono si¢ przyktadem Szwecji jako pioniera
we wdrazaniu nowego paradygmatu, a takze kraju, w ktorym omoéwione zmiany przebiegajg
W sposob najbardziej wyrazisty.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo spoteczne, budownictwo spoleczne, zarzadzanie miesz-
kaniami spotecznymi

Wstep

Przeglad krajowej i zagranicznej literatury z zakresu budownictwa mieszkanio-

wego w krajach Unii Europejskiej dowodzi znacznego zrdéznicowania modeli miesz-
kalnictwa spotecznego pod wzgledem:

a)

b)

d)

statusu prawnego lokali spotecznych (w wigkszosci sg to mieszkania czyn-
szowe, niekiedy z mozliwoscig wykupu lub bezptatnego przeksztatcenia we
wlasno$¢, panstwa o najmniejszych zasobach z kolei budownictwo spotecz-
ne realizujag wylacznie w formie lokali socjalnych i tymczasowych lokali
zastepczych);

organizacji dostarczajacych mieszkania spoteczne — od wtadz lokalnych lub
spotek Skarbu Panstwa, poprzez organizacje non profit lub o ograniczonym
zysku (limited-profit companies), po spoldzielnie i spotki komercyjne;
grup docelowych (progi wejscia do zasobow spotecznych ustalane sg na
podstawie réznych kryteriow alokacji — w nielicznej grupie panstw systemy
pozostaja otwarte dla wszystkich obywateli, podczas gdy w innych krajach
przedmiotowe mieszkania przeznaczone sg dla gospodarstw domowych
o najpilniejszych potrzebach mieszkaniowych);

sposobow finansowania (od krajow, ktore cz¢$ciowo lub w petni finansuja
budownictwo spoteczne ze srodkoéw publicznych, po petne finansowanie na
komercyjnym rynku kredytowym).

Duza heterogeniczno$¢ systemow wyraza si¢ rowniez w braku sumarycznej,

zunifikowanej definicji terminu budownictwo spoteczne (social housing). Harloede

(1995, s. 15) definiuje budownictwo spoleczne przez pryzmat trzech cech:

a)
b)

©)

jest dostarczane przez organizacje nienastawione na zysk;

alokacja odbywa si¢ na zasadach administracyjnych i oparta jest na kryte-
rium potrzeb mieszkaniowych;

jest przedmiotem interwencjonizmu rzgdow.



KATARZYNA SUSZYNSKA
Nowy PARADYGMAT ZARZADZANIA SPOLECZNYMI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Z kolei zdaniem Cesarskiego (2013, s. 14) system mieszkalnictwa spotecznego
to dziedzina polityki mieszkaniowej, ktora wspierana jest przez panstwo, samorzad
terytorialny badz inne podmioty publiczne. Autor ten stawia znak jednosci pomig-
dzy mieszkalnictwem spotecznym a spoteczna polityka mieszkaniowa polegajaca na
redystrybucji dochodéw na rzecz wspomagania konsumpcji ustug mieszkaniowych
wsrod mniej zamoznych gospodarstw domowych. Na potrzeby wezesniejszych badan
wlasnych z zakresu systemow mieszkalnictwa spotecznego (Suszynska, 2014, s. 50)
autorka niniejszego artykutu przyjeta nastepujaca definicje: ,,Spoteczne budow-
nictwo mieszkaniowe stanowi forme¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych nieza-
moznych gospodarstw domowych. Wyrdznikiem segmentu jest stosowanie systemu
przydziatu lokali, silna zalezno$¢ od polityki lokalnej, a takze wigksza ochrona praw
lokatoréw niz w segmencie prywatnych mieszkan czynszowych”.

Bioragc pod uwage tendencje demograficzne (m.in. starzenie si¢ spoteczenstwa),
ekonomiczne (pauperyzacja), jak i zmieniajaca si¢ struktur¢ gospodarstw domowych
(dynamiczny wzrost liczby gospodarstw jednoosobowych), popyt na mieszkania spo-
feczne w ujgciu globalnym nieustannie ro$nie. Odwrotng tendencje wykazuje jednak
podaz tego typu lokali — obecnie gtéwng przyczyna jest zmniejszanie produkcji
nowych jednostek. W Unii Europejskiej w latach 20092012 produkcja mieszkan
spotecznych spadia w Wielkiej Brytanii, Holandii, Austrii, Wtoszech, Danii, Irlandii
i Hiszpanii (Housing Europe, 2015). Liczba 0s6b oczekujacych na przydzial miesz-
kania spotecznego zwigkszyta si¢ w tym okresie w wielu krajach — przyktadowo we
Francji wzrosta z 1,2 mln w 2010 roku do 1,7 mln w 2012 roku (i to pomimo zwigk-
szenia produkcji mieszkan spotecznych), w Estonii liczba ta w latach 2007-2011
wzrosta ponad 3-krotnie.

Zmiany w europejskich systemach mieszkaniowych maja nie tylko charakter
ilo§ciowy — zachodzg tez na polu zarzadzania istniejacymi zasobami. Spowodowane
sg przede wszystkim wymuszonym przesuni¢ciem spolecznych organizacji mieszka-
niowych w strone sektora komercyjnego i rosngcymi oczekiwaniami uzytkownikow.
Sa szczegdlnie widoczne w sposobach gospodarowania i zarzadzania zasobami —
menedzerowie spotecznych spotek mieszkaniowych oraz zarzadzajacy tymi zaso-
bami coraz czesciej siegaja po techniki i narzedzia wypracowane na gruncie wspot-
czesnych koncepcji zarzgdzania nieruchomosciami dochodowymi.

Analize zmian na polu zarzadzania zasobami mieszkan spotecznych przepro-
wadzono na podstawie obserwacji przeobrazen zachodzacych na rynku szwedzkim.
Wybér kraju podyktowany jest faktem, iz Szwecja posiada jeden z najwickszych
zasobow mieszkan spotecznych (pod wzgledem wielkosci udziatu w catkowitych za-
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sobach mieszkaniowych), a model zarzadzania przedmiotowym zasobem uznawany
jest na §wiecie za wzorcowy i zasadny spolecznie oraz ekonomicznie.

1. Budownictwo spoteczne w Unii Europejskiej — prawne przestanki transformacji
systemow

Roznorodnos¢ modeli polityki mieszkaniowej i sposobow rozwigzywania pro-
bleméw mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych w krajach Unii
Europejskiej wynika z uwarunkowan kulturowo-historycznych. Stad tez Unia nie
reguluje bezposrednio ram prawnych i konceptualnych rynkoéw mieszkaniowych,
egzekwujac jedynie przestrzeganie w poszczegolnych krajach nadrzednych zasad
wspolnotowych. Zasady te dotycza migdzy innymi réwnosci podmiotéw gospo-
darczych, swobody konkurencji i przeptywu osob, réwnosci wszystkich obywa-
teli wobec prawa, a takze procedur udzielania pomocy przez instytucje publiczne
1 zakazu dyskryminacji.

Swoboda w ksztattowaniu zasobow mieszkan spolecznych doprowadzita do
coraz liczniejszych konfliktéow pomiedzy deweloperami komercyjnymi, podmiota-
mi dostarczajacymi mieszkania spoteczne oraz Komisja Europejska. W 2005 roku
organizacja EPF ztozyla drugg skarge do Komisji Europejskiej przeciwko pomocy
publicznej rzadu szwedzkiego dla spotek komunalnych dostarczajacych lokale spo-
leczne. Skarga dotyczyta pogwalcenia zasady rownosci podmiotow gospodarczych
oraz swobody konkurencji — sp6tki komunalne dzigki pomocy publicznej mogty
wypracowa¢ przewage konkurencyjng nad spotkami prywatnymi. Biorac pod
uwage obowigzujace wowcezas w Szwecji prawo wartosci uzytkowej!, rOwnowaga
na szwedzkim rynku mieszkaniowym zostata zachwiana. W konsekwencji szwedz-
ki rzad zliberalizowat w 2007 roku sektor budownictwa spotecznego, wycofujac
dotacje i subwencje dla organizacji mieszkaniowych dziatajagcych w tym segmencie.

W tym samym roku Komisja Europejska zglosita zastrzezenia wobec systemu ho-
lenderskiego. Dotyczyly one zbyt duzych, to jest niewspdtmiernych do poniesionych
kosztow, rekompensat dla spotek mieszkaniowych za realizacj¢ zadan publicznych.
W 2007 roku do Komisji wplyneta podobna skarga ztozona przez Stowarzyszenie

I System warto$ci uzytkowej lokali stosowany w Szwecji do 2011 r. stanowit, iz dla lokali

o podobnej wartosci uzytkowej (niezaleznie od typu zasoboéw) czynsze powinny by¢ zblizone. Analo-
gicznie, poziom czynszow dla lokali spotecznych ustalany w drodze kolektywnych negocjacji na podsta-
wie warto$ci uzytkowej lokali obowigzywal rowniez w zasobach prywatnych mieszkan czynszowych.
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Instytucjonalnych Inwestorow na Holenderskim Rynku Nieruchomosci (IVBN).
Komisja Europejska potwierdzita, iz model holenderski nie jest kompatybilny z regu-
fami wspodlnotowymi (m.in. regutg stanowiaca, iz budownictwo spoteczne powinno
by¢ przeznaczone dla gospodarstw domowych o ztej sytuacji materialnej lub innych
0s6b niezdolnych do zakupu/najmu na wolnym rynku). Dwa lata p6zniej Komisja
Europejska oraz rzad holenderski osiggnety porozumienie, zgodnie z ktorym
90% mieszkan spotecznych od tej pory miato by¢ przydzielonych gospodarstwom
domowym o dochodach rocznych ponizej 33 tys. euro (Komisja Europejska, 2009).

Rok pdzniej 133 organizacje zwiazane z branzg budownictwa spotecznego
zlozyty wniosek o kasacje decyzji Komisji Europejskiej, uznajac ja za przekro-
czenie uprawnien i naruszenie suwerennosci decyzyjnej kraju cztonkowskiego.
Paradoksalnie, w tym samym czasie organizacja [ VBN zlozyta kolejng skarge, w ktorej
dowodzita, iz podjete po interwencji Komisji Europejskiej §rodki nie daty oczeki-
wanego rezultatu i konieczne sg dalsze kroki, by osiagna¢ pelng konkurencyjnosé.

Zachgceni przyktadem organizacji szwedzkich i holenderskich, réwniez bel-
gijscy deweloperzy wniesli skarge przeciwko swojemu rzadowi. Belgijski Trybunat
Konstytucyjny zwrécit sie¢ do Trybunatu Sprawiedliwo$ci w celu potwierdzenia le-
gitymizacji rozwigzan kwestii budownictwa spotecznego w Belgii. Przedmiotem
debaty stal si¢ zapis, iz kazdy deweloper rozpoczynajacy inwestycje w kompleksy
powyzej 50 mieszkan musi przekaza¢ 20% gruntu pod inwestycje¢ dla organizacji
mieszkaniowej na statutowe cele lub sprzeda¢ cze$¢ mieszkan takiej organizacji po
obnizonej cenie (Mosca, 2011).

Ostatnia ze skarg, ztozona przez organizacj¢ UNPI przeciwko rzadowi fran-
cuskiemu, dotyczyta braku progu wejscia (braku kryterium przydziatu) w czesci
zasobow mieszkan spotecznych (Gruis, Priemus, 2008, s. 502).

Takie dziatania niewatpliwie zmierzaja do sprowadzenia zdywersyfikowanych
systemow mieszkaniowych w Europie do ujednoliconej struktury opartej na zato-
zeniach modelu dualnego. Podziat rynkéw mieszkaniowych na unitarne i dualne
zaproponowal Kemeny (1995), tworzac tym samym rame konceptualna komparaty-
styki migdzynarodowej z zakresu rynkow mieszkan czynszowych. Jako kryterium
réznicowania przyjat on zakres i znaczenie spotecznych mieszkan czynszowych
w zasobach mieszkaniowych kraju (tab. 1).
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Tabela 1. Typologia systemow mieszkaniowych wedtug J. Kemeny’ego

System unitarny

System dualny

Kraje

Dania, Szwecja, Niemcy, Holandia,
Belgia, Austria, Szwajcaria

Wielka Brytania, Irlandia (oraz Stany
Zjednoczone, Kanada, Australia
i Nowa Zelandia)

Udziat mieszkan
wlasno$ciowych w zasobach
ogotem

relatywnie maty; rownolegte
dzialanie publicznego i prywatnego
rynku mieszkan na wynajem

relatywnie duzy; publiczny

i prywatny rynek mieszkan na
wynajem funkcjonuja na dwoch
osobnych ptaszczyznach

Rodzaj gospodarki

mieszana, oparta na przemysle

oparta na ustugach

Polityka gospodarcza

zorientowana na spoleczenstwo

zorientowana na rynek i klienta

System podatkowy

wysokie obcigzenia

relatywnie niskie obciazenia

Poziom centralizacji wladzy

duzy

maty lub petna decentralizacja

Opieka socjalna

szeroka, z hojnym systemem
emerytalnym, silne prawa
pracownicze; znaczaca rola
czynszowego budownictwa
spotecznego

waska i ukierunkowana, z niskimi
emeryturami panstwowymi;
znaczaca rola mieszkan socjalnych

System subsydiow

neutralny wzgledem wiasnosci; do
niedawna bardziej dotowane byto
budownictwo spoteczne

preferowana wtasnos$¢ mieszkan

Stawki czynszow

oparte na koszcie odtworzenia lub
warto$ci uzytkowej (use value)

ustalane w oderwaniu od kosztow
odtworzeniowych

System alokacji mieszkan
spotecznych

otwarty dla kazdego obywatela

gospodarstwa domowe o najnizszych
dochodach

Zrédto: Kemeny (1995).

Z uwagi na naciski Komisji Europejskiej, a takze coraz mniejsze mozliwosci

finansowania spotecznych zasobéw mieszkaniowych ze Srodkow publicznych ob-

serwujemy obecnie przesuni¢cie krajow o systemach unitarnych w kierunku drugiej

grupy, przede wszystkim w kwestii definiowania grupy docelowej takich zasobow.

2.  Szwedzki system mieszkalnictwa spotecznego - zarys ogéliny

Calkowite zasoby mieszkaniowe Szwecji szacuje si¢ na 4,5 mln mieszkan,

z czego okoto 38% to lokale czynszowe w budownictwie wielorodzinnym, okoto 21%
to mieszkania spotdzielcze (bostadsritt), natomiast 41% stanowig domy (glownie jed-
norodzinne) z prawem wlasnosci (dane Szwedzkiego Urze¢du Statystycznego — SCB).

Okoto polowy zasobu mieszkan czynszowych funkcjonuje jako zasoby spoteczne.
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Od dwoch dekad obserwujemy w Szwecji spadek udziatu mieszkan na wynajem
na rzecz mieszkan spotdzielczych. Pierwsza z przyczyn jest ewolucja struktury wia-
snos$ciowej w nowych zasobach (5-krotny wzrost liczby produkowanych mieszkan
spotdzielczych w okresie 1995-2010 i ponad 2-krotny spadek produkcji mieszkan
spotecznych), drugg —masowe przeksztatcanie mieszkan czynszowych w spotdzielcze
(Lind, 2014). Przeksztalcenia dotyczyly gtownie mieszkan w atrakcyjnych dzielni-
cach Sztokholmu i innych wigkszych miastach. W latach 1991-2011 zarejestrowano
ponad 100 tys. przeksztatlcen w centrum stolicy. Wtasciciele prywatnych i publicznych
mieszkan na wynajem mogli w ten sposob unikngaé przestrzegania restrykcyjnych re-
gulacji czynszowych utrzymujacych stawki czynszow ponizej wartosci rynkowych.

Rynek mieszkan czynszowych w Szwecji, jak przedstawiono w tabeli 1, jest
systemem unitarnym, tj. podsektory lokali czynszowych prywatnych i spotecznych
funkcjonuja w obrebie jednego rynku mieszkaniowego. Mieszkania spoteczne sa bu-
dowane i zarzadzane przez gminne spotki mieszkaniowe (ok. 330 podmiotoéw) zare-
jestrowane w formie spotek z 0.0. i zrzeszone w Federacji Gminnych Przedsigbiorstw
Mieszkaniowych SABO.

Szwedzki system mieszkan spolecznych jest systemem otwartym, uniwersal-
nym, co oznacza, ze kazdy, niezaleznie od kryterium dochodowego, moze zamiesz-
ka¢ w przedmiotowym zasobie. Do niedawna (formalnie do 2011 r.) mozna byto
obserwowac na rynku mieszkaniowym w tym kraju ciekawa praktyke, unikalng w
skali swiatowej. Czynsze w zasobach na wynajem w obu sektorach ustalane byty na
podstawie kosztéw odtworzeniowych, w drodze negocjacji migdzy gminnymi spot-
kami mieszkaniowymi oraz lokalnymi zwigzkami lokatorow. Tak ustalone stawki
czynszu byly normatywng bazg dla stawek czynszow w sektorze prywatnym.

Zgodnie ze szwedzka Ustawa o Mieszkalnictwie (bostadsforsérjningslagen)
gmina ma obowigzek zadba¢ o odpowiednie warunki mieszkaniowe spotecznosci
lokalnej. Stad tez gminne przedsigbiorstwa mieszkaniowe, b¢dac jednostkami pod-
legtymi instytucjom panstwowym, musza w odroznieniu od organizacji dziatajacych
na rynku komercyjnym spetnia¢ misj¢ spoleczng oraz realizowac zatozenia polityki
mieszkaniowej obranej przez gming.

Przed wejSciem w zycie nowelizacji ustawy o gminnych spétkach mieszkaniowych
(Ustawa nr 2010:879) organizacje te nie mogly generowac zysku dla whascicieli, a wszelkie
nadwyzki finansowe reinwestowano. W wyniku opisanych powyzej zastrzezen zgloszo-
nych przez Komisj¢ Europejska parlament szwedzki stanat przed wyborem: albo segment
mieszkan spotecznych pozostaje otwarty dla wszystkich obywateli, ale dziala na zasadach
czysto komercyjnych, albo otrzymuje subwencje i skierowany jest tylko do waskiej grupy

131



132

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

spolecznej. Wszystkie partie polityczne opowiedzialy si¢ za pierwsza opcja (Lind, 2012).
Od 2011 roku spotki dziataja wige dla zysku. Co wigcej, ustawa naktada na nie obowia-
zek corocznego wyznaczania minimalnej rentownosci kapitatu ustalanej na podstawie
danych z rynku prywatnych mieszkan czynszowych. Ustawa w nowej formie redefiniuje
tez misje, wizje i cele dziatania spotek mieszkaniowych. Wedtug znowelizowanej ustawy
interes gminnych spotek mieszkaniowych musi taczy¢ cele spoleczne z ekonomicznymi.

3. Nowe trendy w zakresie zarzadzania lokalami spotecznymi

Tendencje, ktore majg obecnie najwigkszy wptyw na charakter zarzadza-
nia zasobami spotecznymi przez szwedzkie sp6tki komunalne, to migdzy innymi
(Suszynska, 2014, s. 6):

a) wzrost znaczenia preferencji i oczekiwan lokatoréw, ktorzy w nowej, ryn-
kowej rzeczywistos$ci postrzegani sg jako klienci, a nie beneficjenci systemu
spotecznego;

b) przewartosciowanie misji spotek — odstapienie od nadrzednej zasady odpo-
wiedzialno$ci spotecznej na rzecz wigkszej autonomii (system finansowa-
nia z budzetu panstwa najpierw zastgpowano cz¢sciowym finansowaniem
na rynku komercyjnym; obecnie panstwo nie wspiera finansowo organiza-
cji mieszkaniowych, a dotacje rzadowe na ten cel ustgpuja miejsca ulgom
1 zwolnieniom, ktére uznaje si¢ za mniej ,,inwazyjng” pomoc);

c) ciagly spadek udziatu mieszkan spotecznych na rzecz innych form wlada-
nia (gtéwnie wlasnosci);

d) polaryzacja i stygmatyzacja spoteczna w konsekwencji migracji lokatoréw
o $rednich i wysokich dochodach z zasobow spotecznych; w rezultacie do-
chodzi do nadmiernej koncentracji ,,stabych ogniw” — gospodarstw domo-
wych wymagajacych pomocy ze strony panstwa (np. uchodzcow, imigran-
tow, seniorow, samotnych rodzicéw czy osob bezrobotnych);

e) zagwarantowanie lokatorom realnego wptywu na procesy zarzadzania
zasobem,;

f) rdéznicowanie i profesjonalizacja ustug §wiadczonych lokatorom (np. ustugi
facility management, remonty itp.)*;

2 Szerzej o technikach zarzadczych inspirowanych rynkiem komercyjnym (np. benchmarking,

performance management, hybryd management), a coraz czgsciej stosowanych w procesach zarza-
dzania zasobami mieszkan spotecznych (Suszynska, 2015).
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g) zaostrzenie konkurencji wewngtrznej mi¢dzy dostawcami mieszkan czyn-

szowych oraz miedzy sektorem publicznym a prywatnym.

Najistotniejszg zmiang dla funkcjonowania i organizacji zarzadzania spolecz-
nych spotek mieszkaniowych jest niewatpliwie urynkowienie zadan. Przektada si¢
ono na wicksza dowolno$¢ w interpretacji i realizacji doktryny misji spolecznej,
jednak stawia nowe wyzwania w postaci koniecznosci utrzymania rentownosci tych
jednostek bez wsparcia ze strony panstwa (Gruis, Nieboer, 2004).

Powyzsze zmiany przektadaja si¢ rowniez na zwigkszenie nacisku na demokratyza-
cje 1 filozofig spotecznej odpowiedzialnosci w zarzadzaniu przedmiotowymi zasobami.
O ile wysoka partycypacja lokatorska Szwedoéw wynika z wielowiekowej tradycji uczest-
niczenia w zyciu spotecznym, o tyle w krajach Europy kontynentalnej taka praktyka jest
przetomem. Wielu autoréw zwraca uwage na wymierne korzysci ptynace z wiaczenia
lokatoréw w procesy decyzyjne w ramach zarzadzania (m.in. Fensicl, 1993; Bengtsson,
1995; Cooper, 2000). Do takich usprawnien mozna zaliczy¢ (Davies, 1992, s. 5):

— nizsze koszty eksploatacji i gospodarki remontowej,

— optymalizacj¢ wykorzystania i funkcjonalno$ci powierzchni mieszkaniowe;,

— wigksza satysfakcje z pracy dla zarzadcow,

— wazrost satysfakcji mieszkancéw z zamieszkiwania w danym budynku czy

na osiedlu,

— zwigkszong dbatos¢ o czystos¢ i estetyke budynku/osiedla,

— zmniejszenie pustostanow,

— szybszy ponowny wynajem.

Nalezy takze zaznaczy¢, iz zaangazowanie lokatoréw w kwestie mieszkaniowe
sprzyja zacies$nianiu wiezi spotecznych, zwigkszeniu poczucia odpowiedzialnosci
i przynaleznos$ci do grupy, a tym samym pomaga eliminowac problemy spoteczne,
ktore w szwedzkich zasobach sa szczegolnie widoczne z uwagi na duza heteroge-
niczno$¢ grup najemcoéw. Podstawowym warunkiem powodzenia aktywizacji jest
jednak zapewnienie lokatorom realnego wplywu na jako$¢ ustug zarzadczych.

Sukces spolecznej organizacji mieszkaniowej zaczyna dzi$ zaleze¢ od zdol-
nos$ci organizacji do ciggtego dopasowywania oferty do zmieniajacych si¢ potrzeb
najemcy pod wzgledem poziomu i zakresu ustug, jak i elastyczno$ci warunkéw najmu.
Przejawem proby dostosowania spotecznych spotek mieszkaniowych do zwickszaja-
cych si¢ wymogow rynku jest stopniowe wdrazanie w wielu krajach czlonkowskich
systemdow alokacji uwzgledniajacych preferencje najemcoéw. Sztandarowym przykta-
dem pionierskiego wolnorynkowego rozwigzania jest tak zwany system delftyjski sto-
sowany juz niemal we wszystkich gminach holenderskich w latach dziewig¢dziesia-
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tych, a nastepnie rowniez w Wielkiej Brytanii (tam znany jako CBL). Spotki publikuja
w prasie lokalnej i dedykowanych portalach internetowych ogloszenia o niewynajetych
mieszkaniach spotecznych, co zapewnia nieograniczony dostep do informacji o takim
lokalu. Potencjalni najemcy, jezeli spetniaja kryteria przydziatu ustalone dla konkretne;j,
indywidualnej nieruchomosci, kwalifikowani sg do dalszego etapu ,,eliminacji”, badz
jezeli zglosit si¢ tylko jeden kandydat, poddawany jest ocenie dopasowania potrzeb lo-
kalowych do warunkow mieszkaniowych w wybranym lokalu. W Holandii ostatecznym
kryterium wyboru czgsto jest wiek, przy czym pierwszenstwo przyshuguje najstarsze-
mu kandydatowi. Po wytonieniu najemcy wynik oglaszany jest w prasie i/lub internecie.
Raz na kwartat publikowane jest zestawienie przydzielonych mieszkan wraz z tabela
informacyjng zawierajaca dane adresowe lokali, informacje o rodzaju zabudowy, po-
wierzchni uzytkowej, liczbie izb itp., a takze catkowitej liczbie kandydatow oraz kwa-
lifikacjach najemcy, ktoremu przydzielono lokal (publikowany jest np. jego wiek, czas
oczekiwania na liscie itp.). Daje to odrzuconym kandydatom mozliwo$¢ oszacowania
szans na dany typ mieszkania w kolejnym przydziale (Kullberg, 2002, s. 551).

Podsumowanie

Zmieniajgce si¢ warunki, w ktorych funkcjonujg spoteczne przedsigbiorstwa
mieszkaniowe, wptynely znaczaco na struktury organizacyjne przedmiotowych firm,
sposoby zarzadzania zasobami i metody dzialania. Zakres zmian jest tak znaczny, ze
z calg pewnoscig mozna mowic o ksztattowaniu si¢ nowego paradygmatu zarzadzania
zasobami mieszkan spotecznych w krajach rozwinietych. Gtéwnym wnioskiem z ob-
serwacji systemow budownictwa spotecznego w Unii Europejskiej jest przesuwanie si¢
spotecznych spotek mieszkaniowych w strone sektora komercyjnego. W wielu przypad-
kach nie jest to samodzielny wybor rzadow krajow cztonkowskich, ale raczej dostoso-
wywanie sektora do wymogdéw wspdlnotowych. Eksperci zwracajg uwage na liczne
zagrozenia takiej transformacji, ktora przede wszystkim przetozy si¢ na wzrost cen
w tych zasobach oraz przyczyni si¢ do pogtebienia problemu wykluczenia (Lind, 2014,
2016). Przyktadowo w Szwecji spoteczne organizacje mieszkaniowe pozbawione fi-
nansowania ze Srodkéw publicznych, chcac sprosta¢ wymogom rentowno$ci ustalanym
przez gminy na podstawie wynikow publikowanych przez spotki komercyjne, podwyz-
szaja progi dochodowe przydziatu lokali. Ponadto przeksztatcaja masowo swoje zasoby
czynszowe w centralnych lokalizacjach miejskich we wlasnosciowe, by sprzedacé je po
cenach rynkowych i unikna¢ koniecznosci stosowania restrykcyjnej kontroli czynszow.
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Obok zmian, ktore moga budzi¢ niepokodj co do ich wptywu na przysztosé
przedmiotowych zasobdw, pojawiaja sie elementy, ktore nalezy przyjac z entuzja-
zmem. Jest to na przyktad rosngce znaczenie lokatoréw w systemie zarzadzania
lokalami spotecznymi, w wielu krajach juz zagwarantowane prawnie. Innym przy-
ktadem jest rezygnacja z administracyjnych systemow przydziatu lokali spolecz-
nych na rzecz systemow uwzgledniajacych preferencje i potrzeby najemcow. Jest
to rozwigzanie coraz szerzej stosowane, gdyz pozwala wyeliminowac problem nie-
dopasowania warunkow mieszkaniowych w dostepnych lokalach spotecznych do
faktycznych potrzeb gospodarstwa domowego.
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THE NEW PARADIGM OF SOCIAL HOUSING MANAGEMENT
Abstract

Each country has some form of housing stock built and maintained with the aim of
satisfying housing needs of households unable to independently purchase or rent units on
the open market. In contrast to the housing companies operating in the commercial sector,
the statutory duty of public housing organizations is fulfilling the social mission as well as
accomplishing tasks set out in the local housing policy.

Although the concept of social housing in the European Union is built on common virtues,
the methods and tools of its implementation vary depending on housing policy, availability of
funds allocated for this purpose, as well as condition and size of the housing stock. Yet it is notice-
able that some common trends occur across the Union, e.g. reduction of government intervention
in the sphere of housing, as well as cutting public expenditures in this segment. The consequence
is a progressive decentralization of housing policy and privatization of tasks related to housing.

The socioeconomic and political transformation in the EU has forced social housing
companies to shift their position towards the private sector. This movement is particularly
evident in the field of social housing management.

The aim of the paper is to present the conditions that entail creating a new paradigm within
social housing management in the European Union, and to discuss trends in the segment and
their probable consequences in the future. The Swedish model serves as an example. It was
selected for the study mainly because we can currently observe extensive changes to the model.
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