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Badania wykazatly, ze cztowiek spedza ok. 80% swojego zycia w mieszkaniu
i z tego wzgledu stanowi ono zasadnicze dobro ludzkiego bytowanial. Spoteczne
budownictwo mieszkaniowe spelnia wazna rolg¢ w polityce spotecznej kazdego
panstwa. Z tych wzgledow problematyka podj¢ta przez Autorke jest istotna, zwa-
zywszy na to, ze brak jest do tej pory calosciowego opracowania tego problemu
w literaturze krajowej i zagranicznej. Sq opracowania fragmentaryczne naswie-
tlajace np. wysokie koszty budowanych mieszkan, rozwiazania problemu deficy-
tu mieszkaniowego, zmniejszenia wydatkow rzadowych na sfer¢ mieszkaniowa,
problem braku lokali zastgpczych dla eksmitowanych lokatorow, a takze dostep-
no$ci mieszkan o przystepnych czynszach dla gospodarstw domowych o sred-
nich dochodach, ktére nie kwalifikuja si¢ do przyznania lokalu komunalnego,
a nie maja zdolnosci kredytowej, aby sfinansowa¢ zakup mieszkania po cenach
rynkowych itp. Podobnych tematoéw czastkowych mozna by wymienia¢ wiele —
wszystkie sa wazne, ale nie ujmuja catosci problemu.

Przez spoleczne budownictwo mieszkaniowe Autorka rozumie subsektor bu-
downictwa mieszkaniowego; zasoby tego subsektora kierowane sa gldwnie do
niezamoznych gospodarstw domowych i w catosci Iub czgsci finansowane ze
srodkéw publicznych badz prywatnych. W zwiazku z powyzszym cechg tego
budownictwa sa, po pierwsze, nisko- i §rednioczynszowe zasoby mieszkaniowe
na wynajem, a po drugie, spoteczne organizacje mieszkaniowe zar6wno o cha-
rakterze non profit, jak i1 dziatajace dla zysku, ktorych celem jest tworzenie spo-
lecznych zasobow mieszkaniowych i zarzadzanie nimi.

Opracowanie Anny Szelagowskiej powstato z zamiarem rozwigzania nastgpu-
jacego problemu badawczego: czy i jesli tak, to dlaczego, w Polsce potrzebne jest
spoteczne budownictwo mieszkaniowe oraz jaki model powinien przyja¢ polski
system zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw do-
mowych? Odpowiedzi na tak sformutowane pytanie starano si¢ udzieli¢ na grun-
cie rozwazan teoretycznych, poznawczych oraz metodologicznych.

Tak okreslonemu celowi podporzadkowana zostata hipoteza badawcza, ktora
brzmi nastgpujaco: ,,W Polsce nie udato si¢ dotad wypracowac racjonalnej polity-
ki mieszkaniowej stuzacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych niezamoznych
gospodarstw domowych. Wigkszo$¢ krajow zachodnioeuropejskich rozwiazata

I P. Witakowski et al. (red.), 2007, Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej. Praca
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problem dostepno$ci mieszkan dla niezamoznej czgsci spoteczenstwa w latach
60. i 70. ubiegtego wieku, przeznaczajac na ten cel w dlugim okresie powyzej
1% PKB rocznie. Rozwiazanie w Polsce kwestii dostgpnosci nisko czynszowych
mieszkan na wynajem nie jest mozliwe bez zwigkszenia finansowego wsparcia ze
strony rzadu. Z tego wzgledu istnieje pilna potrzeba stworzenia warunkoéw sprzy-
jajacych dlugofalowemu rozwojowi budownictwa spotecznego poprzez wyko-
rzystanie zarowno publicznych, jak i prywatnych zrédet finansowania” (s. 17).

Kolejnosc¢ zawartych w ksiazce rozdzialow wyznaczaja dwie zasady: od ogdtu
do szczegdtu i od teorii do praktyki. I tak, rozdzialy pierwszy i drugi stanowia so-
lidny fundament pod badang problematyke, czyli spoteczne budownictwo miesz-
kaniowe; rozdziaty trzeci i czwarty naswietlajq ten problem z r6znych punktow
widzenia w wybranych krajach UE, a rozdzialy piaty i szosty zawieraja omowie-
nie uwarunkowan rozwoju i finansowania budownictwa spotecznego w Polsce,
ze zwroceniem szczegodlnej uwagi na alternatywne metody pozyskania §rodkow
finansowych.

Powyzszemu celowi i hipotezie badawczej podporzadkowana zostata nastepu-
jaca konstrukcja pracy.

Rozdziat pierwszy po§wigcony jest teorii potrzeb mieszkaniowych. Z punktu
widzenia tematu ksiazki Autorka skupita si¢ w nim w szczegdlno$ci na spotecz-
nych potrzebach mieszkaniowych definiowanych jako potrzeby, ktorych zaspo-
kojenie wymaga istnienia instytucji rzadowych i pozarzadowych dziatajacych
na rzecz zamierzonych celow zwiazanych z dostarczeniem lokali mieszkalnych
dla okreslonych grup spotecznych. Jej zdaniem czg$¢ spoteczenstwa, ktorej nie
sta¢ na samodzielne zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkaniowych, po-
winna otrzymaé¢ pomoc nie tylko od wtadz publicznych, lecz takze od podmio-
tow prywatnych. W rozdziale tym Szelagowska nawiazata do kwestii prawa do
mieszkania gwarantowanego w wielu aktach i dokumentach zar6wno migdzy-
narodowych, jak i krajowych. Jej zamierzeniem byto poszukiwanie odpowiedzi
na pytanie: jak nalezy interpretowaé prawo do mieszkania przystugujace kazdej
jednostce spotecznej? Na podstawie przedstawionych rozwazan Autorka zapro-
ponowata dwa modele zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, tj. macierzowe
1 pier§cieniowe podejscie do ich realizacji.

W rozdziale drugim, ktéry ma charakter teoretyczny, przedstawione zostaty
definicje spotecznego budownictwa mieszkaniowego na tle unormowan praw-
nych i historycznych w UE. Autorka zaprezentowata dwa wyksztalcone syste-
my spotecznego budownictwa mieszkaniowego przy zastosowaniu podejécia
konwergencyjnego oraz dywergencyjnego. Biorac pod uwage kwestie przydzia-
tu mieszkan w spotecznym budownictwie mieszkaniowym, powyzsze systemy
uzupetnita o przyjeta klasyfikacje systemu rynkowego przydziatu mieszkan
obejmujaca systemy: administracyjny, administracyjno-rynkowy oraz uniwersal-
ny. Rozdziat zamyka charakterystyka i ocena systemu z Delft, uznanego przez
Szelagowska za jeden z najbardziej efektywnych systeméw przydziatu zasobow
mieszkaniowych na §wiecie. Czgsto uzywane w opracowaniu wyrazenie ,,20Spo-
darstwa domowe o niskich i $rednich dochodach”, powinno by¢ dookreslone.
Ksztaltuje si¢ to réznie w analizowanych panstwach, wigc nie jest fatwo podac
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Scista definicje, jednak Czytelnik wyczuwa ten stan zamozno$ci badanych gospo-
darstw domowych intuicyjnie.

Rozdziat trzeci przedstawia role spotecznych organizacji mieszkaniowych
w Holandii, Wielkiej Brytanii, Niemczech, Belgii, Szwecji, Austrii, Danii i we
Francji. Wybor tych krajow byt podyktowany przyjegta klasyfikacja wedhug kry-
teriow systemu spolecznego budownictwa mieszkaniowego (systemy: rezydu-
alny, dualny, mieszany i unitarny) oraz mozliwos$ci zastosowania konkretnych
rozwiazan w Polsce. Ponadto w rozdziale tym Autorka dowodzi, ze dopuszczenie
do spotecznego sektora mieszkaniowego takze instytucji prywatnych stato sig
kolejnym etapem reform mieszkaniowych.

W rozdziale czwartym A. Szelagowska charakteryzuje najczgsciej stosowa-
ne w UE instrumenty finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego.
Na uwage zasluguje przyjety algorytm badawczy, zgodnie z ktorym metody te
zwiazane sa z forma finansowania: dochodowa lub kapitatlowa. Podsumowujac,
nalezy stwierdzi¢, ze aspekty teoretyczne badanej problematyki ilustrowane sa
danymi empirycznymi.

Z kolei w rozdziale pigtym przedstawiony zostat dotychczasowy rozwoj spo-
tecznego budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Na uwage zastuguje iden-
tyfikacja wad i zalet finansowania w naszym kraju na tle rozwiazan unijnych.
W konkluzji Autorka wykazuje, ze poniesione w przesztosci wydatki z budzetu
panstwa nie przetozyly si¢ na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych niezamoz-
nych gospodarstw domowych.

W rozdziale szostym zaprezentowane sa wyniki badan przeprowadzonych
w najwigkszych polskich miastach. Rezultaty te pokazaly, ze polski sektor spotecz-
nego budownictwa mieszkaniowego odznacza si¢ duzym niezaspokojonym popy-
tem 1 ograniczonymi mozliwo$ciami finansowymi. Z uwagi na aktualny stan finan-
sow publicznych finansowanie tego sektora z budzetu panstwa jest ograniczone.
Dlatego Autorka przedstawia alternatywne modele finansowania tego subsektora
bazujace na finansowaniu publicznym, publiczno-prywatnym i prywatnym.

Cel i hipotezg badawcza Autorka sformulowata na podstawie literatury
z zakresu ekonomii i finansow, a w szczegolnosci funkcjonowania subsekto-
ra spotecznego budownictwa mieszkaniowego, oraz materialu empirycznego
Gltownego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego, Ministerstwa
Infrastruktury i innych instytucji zagranicznych zajmujacych si¢ badang proble-
matyka. Ponadto wykorzystata dane zrodtowe uzyskane z badan na probie 39 naj-
wigkszych polskich miast o populacji powyzej 100 tys. mieszkancow. Wybor
tych podmiotow bytl, jak uzasadnia A. Szelagowska, podyktowany z jednej strony
najwickszym rynkiem nieruchomos$ci mieszkaniowych, a z drugiej — najwigksza
populacja na tych obszarach.

W pracy do analizy prezentowanych zagadnien wykorzystano m.in. nastgpu-
jace metody badawcze: analizg, badanie dokumentow, komparatystyke, studia
przypadkow oraz metody dedukcyjna, statystyczna i syntezy.

Autorka prezentuje ciekawe ujecie wiedzy powszechnie znanej i uznane;j.
Odnosi ja do badanego problemu, wktadajac wtasna inwencj¢ tworcza, co prze-
jawia si¢ w toku wyktadu oraz ujeciu graficznym licznych rysunkow i tabel.
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Przy tego typu opracowaniach rodzi si¢ niebezpieczenstwo wprowadzenia
uogolnien dotyczacych specyfiki funkcjonowania dziatu gospodarki, jakim jest
budownictwo, albo weziej — sektor budownictwa mieszkaniowego. W recenzo-
wanej ksiazce tego uproszczenia uniknigto, co jest dodatkowym jej walorem,
gdyz Czytelnik koncentruje si¢ wytacznie na problematyce poswigconej sub-
sektorowi spolecznego budownictwa mieszkaniowego. Cho¢ tom ma charakter
powaznego opracowania naukowego, to napisany jest prostym i zrozumiatym jg-
zykiem. Dlatego publikacja ta, jak twierdzi sama Autorka, doskonale si¢ wpisuje
w trwajace prace polskiego rzadu nad reforma budownictwa spolecznego, dzigki
czemu moze by¢ adresowana zarowno do decydentow najwyzszego szczebla,
pracownikow jednostek samorzadu terytorialnego odpowiedzialnych za lokalng
polityke mieszkaniowa, jak i do szerokiego grona Czytelnikow, ktorym bliskie sa
kwestie zaspokojenia wspotczesnych potrzeb mieszkaniowych. Ksiazki nie pole-
calbym natomiast osobom zamoznym posiadajacym kilka mieszkan na wtasnos¢,
gdyz przedstawione w niej wywody moga by¢ dla nich mato oczywiste, jakkol-
wiek moze doceniliby to, co maja, i zdecydowali si¢ na wynajem mieszkan tym,
ktorzy ich nie posiadaja. Obecnie, dysponujac kapitatem, mozna bez trudu kupi¢
mieszkanie na wolnym rynku. W gorszej sytuacji sa osoby niezamozne o niskich
i srednich dochodach, nie méwiac o ludziach bezrobotnych lub bezdomnych.

Dokonujac oceny merytorycznej tresci zawartej w pracy, nalezy stwierdzi¢, ze
pierwsze cztery rozdzialy lepiej prezentuja si¢ w odbiorze Czytelnika niz rozdzia-
ly dotyczace problematyki krajowej. Wynika¢ to moze z kilku powodow: zamoz-
nosci krajow wybranych do analizy, z czym wiaze si¢ przeznaczenie wigkszych
srodkow finansowych na spoteczne budownictwo mieszkaniowe, badz z braku
znajomosci realiow mieszkaniowych w tych panstwach. Problemy wystepuja
wszedzie, tylko nie z takim nasileniem i ostro$cia jak w Polsce badz innych kra-
jach Europy Srodkowo-Wschodniej, ktore jednak nie byly przedmiotem analiz.

Recenzowana publikacja zawiera obszerna bibliografie obejmujaca ok. 400 po-
zycji krajowych i zagranicznych, akty prawne oraz zrodla internetowe. Tytut
opracowania, spis tresci oraz krotkie streszczenie powinny by¢ zaprezentowane
w jezyku angielskim z uwagi na to, ze ksigzka jest monografia. Podsumowujac,
nalezy stwierdzi¢, ze zamierzony cel pracy zostat osiagnigty, a hipoteza badaw-
cza sformutowana przez Autorke we wstepie w pelni si¢ potwierdzita.
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