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Purpose: Identification of the connections between tenant participation in social housing
and the theory of social capital and social sustainability.

Design/methodology/approach: Critical analysis of Polish and foreign literature on tenant
participation, social capital and social sustainability. The authors adapted various concepts
of social capital as the theoretical basis.

Findings: In the literature on the subject, two meanings of the term social sustainability
may be distinguished — the so-called soft application of the term and a more “severe” one,
which covers the issues of changing the balance of power and profound social changes.
The authors have attempted to delineate the third perspective, putting forward a thesis that
the most useful for research on social housing is Coleman’s concept of social capital, where
social capital is related to the capital of an individual. In studies on the housing environment
in the social housing stock, it is necessary to identify the social capital of residents in the
context of the environment, i.e. housing estates, by examining the level of participation of
tenants in the decision-making process.

Originality and value: The concepts of tenant participation, social capital and social sustain-
ability are frequent subjects of research. However, these terms are rarely combined, which
determines the originality of the proposed approach. The study is of practical importance in
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pation in the decision-making process is one of the steps towards overcoming the impasse
in the field of social sustainability.
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Wstep

Zréwnowazony rozwoj mieszkalnictwa obejmuje nie tylko ulepszenia po stro-
nie popytu czy podazy, ale rowniez poprawe jakosci zamieszkiwania w dotych-
czasowym zasobie mieszkaniowym. Poprawa ta powinna sie przejawia¢ m.in.
w ciggtych ulepszeniach w biezgcym zarzgdzaniu zasobem i profesjonalizaciji
ustug swiadczonych mieszkancom. Powinna réwniez obejmowac ksztattowa-
nie wtasciwych postaw spotecznych. Kwerenda literatury swiatowej dotyczacej
zrownowazonego rozwoju pokazata, ze istnieje koniecznosc¢ pogtebienia badan
na temat spotecznego wymiaru zréwnowazonego rozwoju oraz jego zwigzku
z partycypacja lokatorskg (Barrado-Timon, 2020; McKenzie, 2004; Rataj i Su-
szynska, 2017; Swapan, 2016).

W rozdziale autorzy zaprezentowali jakosciowe podejscie do problematy-
ki zaangazowania w sprawy lokatorskie poprzez osadzenie badan w teoriach
spotecznych. Za podstawe teoretyczng przyjeto rézne koncepcje kapitatu spo-
tecznego.

Zréwnowazony rozwoj spoteczny powinien uwzglednia¢ zarébwno wymiar
polityczny, jak i kwestie podziatu wtadzy i kontroli (Manzi, Lucas, Jones i Allen,
2010). Zréwnowazenie jako koncepcja obejmuje zasady réwnosci spotecznej,
dostepu do zasobdw, partycypaciji i kapitatu spotecznego. Ten rozdziat stano-
wi wktad w wysitki naukowe nad doskonaleniem kierunkéw rozwoju polskiego
rynku nieruchomosci poprzez petniejsze zrozumienie roli zréwnowazonego roz-
woju spotecznego w tym procesie. Opracowanie opiera sie na przekonaniu, ze
zréwnowazony rozwoj spoteczny nie jest ani wynikiem koncowym, ani stanem
koncowym, ani tez procesem ciggtym. Zréwnowazenie spoteczne jest kruchg
rbwnowagg w uktadzie sit, by nie tylko utrzymac lub zbalansowac status quo,
ale by ulepszy¢ i wzmocni¢ pozycje najemcdéw. Taka interpretacja musi uwzgled-
nia¢ ograniczenia w petnej partycypacji najemcéw w systemie mieszkalnictwa
spotecznego (ograniczone mozliwosci co do podejmowania decyzji w sprawie
zasobu zarzgdzanego przez podmioty publiczne, brak woli wielu mieszkancow
do angazowania sie w sprawy lokatorskie itp.) (Suszynska, 2017).

3.1. Spoteczny kontekst partycypacji lokatorskiej

Idea partycypacji lokatorskiej wpisuje sie w szerszy kontekst partycypacii
spotecznej i oznacza wszelkie aktywnosci angazujgce ludzi chetnych do wspot-
dziatania w kwestiach publicznych (Cornwall, 2008; Glass, 1979). Koncepcja
partycypacji spotecznej bazuje na tradycyjnie rozumianej teorii demokraciji,
ktéra zaktada, ze kazdy obywatel ma prawo gtosu i udziatu w podejmowaniu
decyzji waznych dla ogotu (Fenster, 1993). Ujecie operacyjne konceptu zapro-
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ponowat Tomasz Sowada (2019), definiujgc partycypacje spoteczng jako pro-
ces wigczania obywateli w mechanizmy podejmowania decyzji prowadzgce do
obywatelskiego upodmiotowienia.

W literaturze przedmiotu partycypacje spoteczng czesto definiuje sie w kon-
tekscie zaangazowania politycznego, obywatelskiego (Swapan, 2016), publicz-
nego i organizacyjnego (Suszynska, 2015). Zakresy semantyczne powyzszych
terminéw nie sg precyzyjne. Zdaniem Stefana M. Kwiatkowskiego (2003) par-
tycypacja obywatelska oznacza wigczanie sie w proces rozwigzywania prob-
lemow na poziomie lokalnym. Z kolei Jenifer Rietbergen-McCracken i Deepa
Narayan (1998) okreslajg partycypacje spoteczng jako proces, w ktérym uczest-
nicy ksztattujg i kontrolujg inicjatywy rozwojowe. Moze ona przybrac rézne for-
my, od konsultacji do petnej wspotpracy.

Jednym z najistotniejszych obszaréw aktywnosci spotecznej jest partycy-
pacja lokatorska. Jej krotka, sumaryczng definicje zaproponowali Bo Bengts-
son i Tommy Berger (2005), wedtug ktorych jest ona kolektywnym dziataniem
w ramach lokalnego osiedla mieszkaniowego. W publikacji autorzy ci dokonali
eksplikacji pojecia i opisu determinant partycypacji. Podkresilili, ze koncepcja
partycypaciji lokatorskiej wychodzi poza relacje lokator—wtasciciel, przybierajgc
posta¢ na przyktad inicjatyw skierowanych na poprawe estetyki czy funkcjonal-
nosci osiedli, a takze ze dziatania w ramach najblizszego Srodowiska miesz-
kaniowego przektadajg sie na efekty o szerszym zasiegu geograficznym, na
przyktad srodowiskowe.

W literaturze przedmiotu mozna zauwazy¢ wzrost zainteresowania ruchami
lokatorskimi (Bendyk, 2014; Billeter, Brewer i Galvin, 2011; Liedholm i Lindberg,
1995; Ward, 1992), ktére w ostatnich dekadach ulegty znacznej intensyfikacji.
Nadrzednym celem aktywizacji mieszkancow jest zagwarantowanie im real-
nego wptywu na mechanizm zarzgdzania w ramach budynku czy osiedla, co
skutkuje zwiekszeniem efektywnosci zarzgdzania i wzrostem satysfakcji z za-
mieszkiwania w danej okolicy. W szerszym ujeciu aktywizacja lokatorow wpty-
wa na wzrost demokracji uczestniczacej (Taylor, 2003, s. 191).

3.2. Poziomy partycypacji spotecznej i lokatorskiej

W literaturze dotyczgcej partycypaciji w zyciu publicznym najczesciej spotyka
sie klasyfikacje zaproponowang przez Sherry Arnstein, tzw. drabine partycypacji
(rysunek 3.1). Partycypacje spoteczng dzieli sie w niej na osiem szczebli, kto-
re symbolizujg rozne poziomy wiadzy obywatelskiej. Osiggniecie najwyzszego
poziomu oznacza znaczny stopien wiadzy, gdzie jednostki poprzez swojg ak-
tywnos¢é moga wptywac na decyzje rzgdu albo innych podmiotéw decyzyjnych.
Najnizsze szczeble drabiny — manipulacja (manipulation) i terapia (therapy) —
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sktadajg sie na poziom braku partycypaciji. Na tym etapie podmioty sprawujgce
wiadze jedynie przekazujg obywatelom podstawowe informacje (ale nie wpty-
wy), co z kolei prowadzi do likwidacji nihilizmu obywatelskiego. Dalsze prze-
kazy (informing), konsultacje (consultation) oraz pochwaty za zaangazowanie
(placation) stanowig kolejny etap — tzw. polityke drobnych ustepstw (tokenism),
ktéra z kolei umozliwia obywatelom wystuchanie i swobodne zabieranie gto-
su w dyskusji, jednak nadal nie nadaje im decyzyjnosci. Partnerstwo (partner-
ship), delegacja wtadzy (delegation) i kontrola obywatelska (citizen control) to
najwyzsze szczeble wiadzy, ktére sktadajg sie na ostatni poziom partycypa-
cji, a mianowicie wtadze ludu (citizen power), na ktérym to etapie obywatele
uzyskujg realny i wymierny wplyw na strategiczne decyzje (Arnstein, 1969).
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kontrola obywatelska
delegacja wtadzy
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Rysunek 3.1. Poziomy partycypacji spotecznej wedtug Arnstein
Zrédto: opracowano na podstawie (Arnstein 1969, s. 217).

terapia

manipulacja

Koncepcja ,drabiny partycypacji” Arnstein daje podwaliny pod model Ward
(1992), w ktérym poszczegdlne poziomy sg odnoszone do partycypacji loka-
torskiej (rysunek 3.2). Helen Ward postrzega partycypacje lokatorskg jako za-
angazowanie lokatorow w decydowanie o ustugach, ktorych sg odbiorcami
(Ward, 1992, s. 153). Autorka wyrdznita dwa rodzaje partycypacji lokatorskie;.
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Pierwszy (poziomy 1-3) to tzw. konsultacje. Na tym etapie wiasciciel (lub za-
rzadca) jest wytacznym decydentem, nie posiada procedur i narzedzi, ktére
mogtby zaoferowac lokatorom, by umozliwi¢ im aktywne uczestnictwo w za-
rzadzaniu. Gérna potowa drabiny symbolizuje natomiast realny wptyw lokato-
réw na decyzje zwigzane z zajmowanymi nieruchomosciami.

6. Lokatorzy majg prawo do podejmowania
decyzji w wielu kwestiach

5. Lokatorzy majg realng mozliwos¢
podejmowania decyzji

4. Lokatorzy majg mozliwos¢
wspoétdecydowania w niektérych kwestiach

3. Wiasciciel zasiega opinii lokatoréw podczas
podejmowania decyzji

2. Wiasciciel objasnia decyzje lokatorom

\_ J
4 2\
1. Wtasciciel informuje lokatoréw o podjetych
decyzjach
\ J

Rysunek 3.2. Poziomy partycypac;ji lokatorskiej wedtug Ward
Zrédto: opracowano na podstawie (Ward, 1992, s. 153).

Liz Cairncross, David Clapham oraz Robina Goodlad (1997, s. 20) wyréz-
nili z kolei trzy podstawowe modele zaangazowania lokatoréw w zarzgdza-
nie mieszkaniami. W pierwszym, tradycyjnym modelu lokatorzy nie wykazujg
wcale zaangazowania badz wykazujg znikome zaangazowanie w zarzadzanie,
powierzajgc je w catosci profesjonalnym zarzgdcom, a w kwestii rozwigzan
konceptualnych —wladzom samorzgdowym. W tym modelu lokatorzy stajg sie
pasywnymi odbiorcami systemu zarzgdzania.

Drugi typ, tzw. model konsumencki, wytonit sie w latach 90. wraz z rozwo-
jem paradygmatu klienta w sferze ustug publicznych. Zaktada on, ze najemca
powinien by¢ traktowany jak klient przedsiebiorstw komercyjnych i otrzymywac
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ustugi na pozgdanym poziomie. Mieszkancy z zatozenia stanowig najlepsze
zrodto ewaluaciji jakosci ustug.

Trzecie, tzw. obywatelskie, podejscie akcentuje kolektywny charakter udziatu
lokatorow w praktykach zarzgdczych poprzez dialog, konsultacje czy wspélnie
podejmowane decyzje. Zaktada, ze aktywizacja mieszkancow na poziomie bu-
dynku/osiedla przetozy sie na wieksze zaangazowanie obywatelskie i prode-
mokratyczne zachowania spoteczne (Chapman i Kirk, 2001, s. 38).

3.3. Zrownowazenie spoteczne w sektorze mieszkalnictwa
spotecznego

Prawdziwym wyzwaniem ptyngcym z koncepcji zrwnowazonego rozwoju
spotecznego jest zdefiniowanie go w prosty, klarowny sposob, z zastosowaniem
podejscia zorientowanego na cztowieka. Dgzenie do zréwnowazenia spoteczne-
go jest szczegolnie wazne i potrzebne w sektorze mieszkalnictwa spotecznego.
Ocena zrownowazenia spotecznego w tym sektorze zwykle jest oparta na oce-
nie blizszego sgsiedztwa oraz wskaznikach opisujgcych warunki zycia, takich
jak standard wykonczenia lokali, stan techniczny budynkéw, réwny dostep do
zasobu, sprawiedliwa i efektywna alokacja oraz niski koszt eksploatacji. Aspek-
tem, ktory réwniez nalezy uwzglednic, sa relacje wiasciciel-najemca oraz upod-
miotowienie oséb mniej uprzywilejowanych (Chiu, 2003, s. 290).

Zréwnowazony rozwoj spoteczny jest zwykle opisywany przez pryzmat in-
nych koncepcji, takich jak jakos$¢ zycia i spoteczne zréznicowanie, a nie jest
rozpatrywany jako koncept sam w sobie, czyli jako idea spotecznego rowno-
wazenia. Niejednoznacznos¢ interpretacji i naduzywanie w nieuprawnionym
kontekscie terminu zrbwnowazenie spoteczne sprawiajg, ze czesto zostaje on
zdewaluowany do chwytliwej lecz pustej frazy (Davidson, 2010).

Zréwnowazony rozwoj spoteczny w dyskursie naukowym jest czesto podda-
wany krytyce ze wzgledu na to, ze jest zbyt abstrakcyjny, aby mozna go byto
wdrozy¢ w praktyce, nie uwzglednia ztozonosci lokalnych kontekstéw politycz-
nych, a takze nie uwzglednia podstawowych ograniczen koncepcji wzmacniania
pozycji (empowerment) i partycypacji (Manziiin., 2010). Jednym ze sposobdéw
ograniczenia heterogenicznych interpretacji tego terminu jest koncentracja ba-
dan wytgcznie na watkach spojnosci spotecznej i wigczenia spotecznego, ktore
sg wezszymi kategoriami niz rownos¢ i sprawiedliwos¢ spoteczna. Niemnie;j
w literaturze przedmiotu przywotywane sg réwniez argumenty przeciwko ta-
kiemu zawezaniu pola semantycznego zrownowazonego rozwoju spoteczne-
go (Bostréom, 2012).

Nadmierne i nieuzasadnione uzycie terminu zréwnowazenie spoteczne
w dyskursie politycznym powoduje jego systematyczng dewaluacje, co Mark
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Davidson (2010, s. 875) okreslit jako ,nosng tube dla dtugich i modnych dys-
kurséw na temat polityki spotecznej”. Autorowi temu przychodzg w sukurs tacy
ekonomisci jak Peter Marcuse (1998) i Erik Swyngedouw (2009), ktorzy za-
proponowali ewolucje terminologiczng polegajgca na bardziej celowym i pre-
cyzyjnym stosowaniu terminéw, takich jak: zrbwnowazony rozwoj spoteczny,
réznorodnosc¢ (social mix), mieszkalnictwo dostepne czy ustugi publiczne. Au-
torzy ci postulowali zreformowanie programoéw socjalnych polityki spotecznej
poprzez bardziej radykalne podejscie zaktadajgce redystrybucje wtadzy w spo-
teczenstwie.

W zwigzku z powyzszym mamy do czynienia z wyodrebnieniem sie dwdch
perspektyw semantycznych pomiedzy ogéinym rozumieniem i zastosowaniem
terminu zréwnowazenie spoteczne — tzw. migkkim zastosowaniem tego termi-
nu — a bardziej ,surowym”, ktére obejmuje kwestie zmiany uktadu sit i gtebokie
zmiany spoteczne. W rozdziale podjeto prébe wytyczenia trzeciej perspektywy,
wypetniajgcej luke pomiedzy ,miekkimi” kwestiami polityki zrownowazenia, ta-
kimi jak spojnos¢ spoteczna, a ujeciem radykalnym (przebudowa ukfadu sit).

W odniesieniu do mieszkalnictwa spotecznego podniesienie kapitatu spo-
tecznego lokatoréw poprzez ich udziat w procesie podejmowania decyzji jest
jednym z krokdéw w kierunku wyjscia z impasu na polu zrownowazenia spo-
tecznego. Petny efekt synergii mozna uzyskac poprzez witgczenie lokatorow
W proces zarzgdzania zasobem mieszkaniowym.

Jednym ze sposobow zdefiniowania zréwnowazonego rozwoju spotecz-
nego jest postrzeganie go jako procesu tworzenia zrownowazonych obsza-
réw (Woodcraft, 2012). W obszarach tych obserwuje sie wyzszg jako$¢ zycia
mieszkancéw, co wynika z zapewnienia udogodnien socjalnych i systemow
partycypacji lokatorskiej. Zrownowazony rozwdj spoteczny zachodzi zaréwno
na poziomie jednostki, jak i catych spoteczenstw poprzez stopniowe i konse-
kwentne budowanie kompetencji spotecznych. Proces ten mozna wspomagac
za pomocg harzedzi zrownowazonej polityki spotecznej, takich jak wsparcie
partycypaciji lokatorskiej, identyfikacja i monitorowanie potrzeb najemcoéw i pod-
noszenie ich kapitatu spotecznego.

3.4. Kapitat spoteczny jako sktadnik zrownowazonego
rozwoju spotecznego

Kapitat spoteczny odnosi sie do rzeczywistych i potencjalnych zasobdéw
wynikajgcych z relacji spotecznych (Nahapiet, 2009). Termin ten jest konsty-
tutywnym skfadnikiem zréwnowazonego rozwoju spotecznego (Vallance, Per-
kins i Dixon, 2011). Zaktada sie, ze wzrost kapitatu spotecznego przetozy sie
na wzrost zrbwnowazenia spotecznego. Kapitat spoteczny jest jedng z form
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kapitatu — oprécz m.in. kapitatu kulturowego czy gospodarczego. W literatu-
rze wyrdznia sie trzy jego typy: kapitat wigzacy (bonding), kapitat pomostowy
(bridging) i kapitat spajajgcy (linking).

Wigzacy kapitat spoteczny dotyczy tworzenia wiezi miedzy cztonkami gru-
py. Nacisk jest kladziony na interakcje miedzy jednostkami, ktére sg upraw-
nione do przytgczenia sie do grupy pod warunkiem respektowania jej wartosci
i celéow. Wzmacnianie tego rodzaju kapitatu spotecznego wsréd mieszkan-
cow budownictwa spotecznego moze sie przetozy¢ na efekty ogdlnospotecz-
ne (Cheung i Leung, 2011). Pomostowy kapitat spoteczny dotyczy tworzenia
.potgczen” miedzy grupami za posrednictwem okreslonych podmiotéw, ktore
definiujg i promujg komunikacje miedzy nimi. Spajajagcy kapitat spoteczny do-
tyczy z kolei tworzenia pionowych powigzan z wyzszymi szczeblami w hierar-
chii spotecznej, takimi jak urzednicy panstwowi i decydenci.

W polityce rzadu na rzecz zrownowazonego rozwoju zwykle podkresla sie
znaczenie kapitatu spotecznego jako czynnika rozwoju. Szczegolnie istotne jest
to w odniesieniu do ludnosci w trudnej sytuacji materialnej lub — w wypadku
perspektywy przestrzennej — mieszkancow obszaréw problemowych (Blandy
i Lister, 2005). Polityka ta ma na celu poszerzanie sieci kontaktow, wzajemne
respektowanie wyznawanych warto$ci i przyjetych norm, co w zatozeniu ma
doprowadzi¢ do rewitalizacji spotecznej i materialnej mniej uprzywilejowanych
obszaréw.

Zeby zrozumieé subtelne réznice w definiowaniu kapitatu spotecznego, Maria
Carrasco i Usama Bilal (2016) sugeruja, ze warto siegngc¢ do pionierskich prac
Pierre’a Bourdieu, Jamesa Colemana i Roberta Putnama. Bourdieu postrzega
kapitat spoteczny jako sposdb na odtworzenie struktury klasowej. Tego rodzaju
kapitat spoteczny uciele$nia sie jako ,habitus” w codziennych interakcjach jed-
nostki. Habitus jest elastycznym, otwartym systemem strukturyzujgcym, dzieki
ktéremu cztowiek dysponuje licznymi strategiami twoérczymi i moze sie odna-
lez¢ w nieprzewidzianych strukturach spotecznych (Elliot, 2011, s. 173). Cole-
man postrzega kapitat spoteczny jako zaséb, ktory jest dostepny dla wszystkich
jednostek w spoteczenstwie, a nie dla nielicznych elit. Pojecie to operacjonali-
zowat najczesciej w badaniach jako aktywno$¢ obywatelskg w organizacjach
pozarzgdowych (za: Gagacki, 2013). Putnam z kolei postrzega kapitat spotecz-
ny jako niezbedny atrybut pomysinego funkcjonowania spoteczenstwa w tym
sensie, ze umozliwia uczestnikom skuteczniejsze wspolne dziatanie. Kapitat
ten jest zjawiskiem kulturowym, jest zasobem wspodlnoty, a nie tworzgcych ja
jednostek. Obejmuje obywatelskie nastawienie cztonkéw spoteczenstwa, nor-
my wspierajgce wspotdziatanie oraz zaufanie interpersonalne i zaufanie oby-
wateli do instytucji publicznych (Czapinski, 2008).

Uogdlniajgc, mozna powiedzieg, ze trzy opisane percepcije kapitatu spotecz-
nego skupiajg sie na trzech skalach: skali jednostki (indywidualny kapitat spo-
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teczny Bourdieu), skali grupy lub spotecznosci (kapitat spoteczny Colemana)
oraz skali spoteczenstwa (spoteczny kapitat Putnama).

Przedmiotowe ujecia mozna réwniez skategoryzowac¢ wedtug genezy ka-
pitatu spotecznego. Dla Bourdieu kapitat spoteczny jest wypadkowg kapitatu
ekonomicznego i kulturowego jednostki. To sprawia, ze koncepcje Bourdieu
nalezy traktowac jako oddolne podejscie do definiowania kapitatu spoteczne-
go. Zeby podnie$é swoj kapitat spoteczny, nalezy podnie$é swoj kapitat eko-
nomiczny i kulturowy. Dla Putnama kapitat spoteczny jest wynikiem warunkéw
spotecznych utrzymywanych przez rzady, ktére utatwiajg tworzenie sieci spo-
tecznych miedzy jednostkami. To sprawia, ze koncepcja Putnama jest odgor-
nym podejsciem do definiowania kapitatu spotecznego. Zeby poprawié kapitat
spoteczny, rzgdy muszg stworzy¢ sprzyjajgce warunki dla interakcji spotecz-
nych i partycypacji obywatelskiej.

Wedtug Colemana kapitat spoteczny jest wynikiem wspétzaleznosci miedzy
jednostkg a grupg — korzysci z dostepu do kapitatu spotecznego przypadajg
jednostkom w grupie niezaleznie od wielkosci kapitatu spotecznego, ktéry po-
siada kazda jednostka. Zasoby kapitatu spotecznego sg zagregowane.

Ktory z tych pogladow najlepiej odzwierciedla postawy mieszkancéw budow-
nictwa spotecznego? Wydaje sie, ze w pierwszej kolejnosci nalezy odrzucic¢
koncepcje kapitatu spotecznego Bourdieu, ktéra podkresla podziaty w klasach
spotecznych. Klasy te przejawiajg sie i ucielesniajg w jednostkach poprzez ich
habitus, powodujgc reprodukcje struktury klasowej. Niekorzystna lokalizacja
wiekszosci inwestycji spotecznych w miastach, zta sytuacja finansowa gospo-
darstw mieszkaniowych w tym zasobie skfadajg sie na ubogi habitus, ktéry unie-
mozliwia bgdz utrudnia mieszkancom zwiekszanie ich kapitatu spotecznego.

Koncepcja Putnama réwniez nie znajdzie zastosowania w odniesieniu do
badan mieszkalnictwa spotecznego ze wzgledu na skale. Kapitat spoteczny
W jego ujeciu dotyczy partycypacji obywatelskiej w skali kraju, regionu lub mia-
sta. W rzeczywistosci Putnam w pracy Bowling alone? wykorzystuje wskazniki
partycypacji obywatelskiej jako miernik funkcjonowania spoteczenstwa ame-
rykanskiego jako catosci.

Do badan mieszkalnictwa spotecznego najbardziej adekwatna, zdaniem au-
toréw niniejszego rozdziatu, bytaby koncepcja kapitatu spotecznego Colemana,
gdzie kapitat spoteczny jest powigzany z kapitatem jednostki. W studiach nad
srodowiskiem mieszkaniowym w zasobie mieszkan spotecznych konieczne
jest bowiem zidentyfikowanie kapitatu spotecznego mieszkancow w kontek-
Scie otoczenia, czyli osiedli mieszkaniowych.



62 Katarzyna Suszynska i Karim Youssef

Podsumowanie

Osiagniecie zrownowazenia spotecznego w zasobie mieszkan spotecz-
nych przyniesie wymierne efekty w postaci poprawy jakosci zycia mieszkan-
cow i osiggniecia tadu spoteczno-politycznego. Paradygmat zrownowazonego
rozwoju jest tutaj paradygmatem interwencjonistycznym. Interwencjonizm ten
polega na przeformutowaniu roli mieszkancow w taki sposéb, by z biernych ob-
serwatorow stali sie aktywnymi uczestnikami procesu. W ten sposéb zwieksza
sie poczucie przynaleznosci najemcow i ich satysfakcja ze srodowiska mieszka-
niowego. Taki paradygmat koncentruje sie na promowaniu miekkich aspektéw
zrownowazonego rozwoju, a nie twardych, takich jak rownos¢ i sprawiedliwosé
spoteczna (Colantonio, 2009; Barrado-Timon, 2020).

Partycypacja lokatoréw, do niedawna przez wielu zarzgdcéw i wiascicieli
marginalizowana (lub wrecz niepozgdana), zyskuje wspoétczesnie miano jed-
nego z kluczowych czynnikow sukcesu zarzgdzania zasobami mieszkan czyn-
szowych. W opracowaniu Housing for life. A guide to housing management
practices Christine Davies (1992, s. 5) zauwazyta wiele usprawnieh na polu
zarzadzania za sprawg zaangazowania lokatoréw, m.in.:

- nizsze koszty utrzymania i remontow budynkow,

- zwiekszenie funkcjonalnosci powierzchni mieszkaniowej,

- wiekszg satysfakcje z pracy dla zarzgdcow,

- wzrost zadowolenia mieszkancow,

- wiekszg dbatos¢ o czystosc i estetyke osiedla,

- zmniejszenie pustostandw i szybszy ponowny wynajem.

Ponadto zaangazowanie lokatorow w sprawy mieszkaniowe sprzyja zacies-
nianiu wiezi spotecznych, zwiekszeniu poczucia odpowiedzialnosci i przyna-
leznosci do grupy, a tym samym pomaga eliminowac problemy spoteczne.
Podstawowym warunkiem powodzenia aktywizacji jest jednak zapewnienie
lokatorom realnego wptywu na jakos¢ ustug zarzadczych.

Nalezy podkresli¢, ze poziom partycypacji lokatorskiej w zasobach mieszkan
spotecznych zalezy w duzej mierze od rodzaju przyjetego w danym kraju syste-
mu mieszkalnictwa spotecznego, lokalnych uwarunkowan, ale rowniez tradycji
angazowania sie obywateli w zycie spoteczne. Zwiekszenie roli lokatorow mo-
gtoby sie wydawac pod wzgledem formalnym najtatwiejszg do przeprowadzenia
zmiang w polskim systemie mieszkalnictwa spotecznego, jednakze wymaga
wieloletniego i wieloptaszczyznowego planu realizacji, opartego na zbudowa-
niu podstaw edukacji spoteczenstwa obywatelskiego, szczegolnie w zakresie
wspotzarzgdzania zasobami mieszkaniowymi. Wymaga réwniez uruchomienia
systemu promocji udanych przyktadow i wzorcow wspotudziatu w zarzadzaniu
spotecznymi zasobami mieszkaniowymi w postaci na przyktad specjalnych pro-
graméw w mediach itp. Warto rowniez rozwija¢ badania nad modelami wspot-
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zarzgdzania spotecznymi zasobami mieszkaniowymi oraz propagowac dobre
praktyki w tym zakresie, wypracowane w gospodarkach o dobrze rozwinie-
tych systemach budownictwa spotecznego. Bez watpienia panstwo powinno
stworzy¢ podstawy prawne dla udziatu lokatoréw budownictwa spotecznego
we wspoitzarzgdzaniu tymi zasobami. Wiekszos$¢ krajow wysoko rozwinietych
wprowadzita do podstawowych ustaw regulujgcych gospodarke mieszkaniowg
zapisy dotyczgce aktywnej roli lokatoréw.

Przeprowadzona w niniejszym opracowaniu dyskusja nie wyczerpuje cato-
ksztattu omawianej problematyki. Do najwazniejszych kwestii wymagajgcych
pogtebionych badan zaliczy¢ nalezy potrzebe zdefiniowania i dopasowania po-
jecia kapitatu spotecznego w kontekscie waskiego segmentu mieszkalnictwa
spotecznego. W literaturze brakuje opracowan naukowych dotyczacych wza-
jemnych powigzan miedzy zrébwnowazonym rozwojem spotecznym, kapitatem
spotecznym i mieszkalnictwem spotecznym.
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