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Streszczenie

Artykul zwraca uwage na stosunkowo nowa forme organizacyjna wielo-
rodzinnego srodowiska mieszkaniowego, jaka sa wspdlnoty mieszkaniowe.
Pretekstem do podjgcia tej tematyki jest ich rosnaca popularnosé¢, zarowno
w Polsce, jak i1 na $wiecie. Wspolnoty staja si¢ powszechnym elementem
miejskiego krajobrazu, a ich rozw6j uznaje sig¢ za gtbwna zmiang instytucjo-
nalna w miescie [Foldvary, 1994; Webster, 2002]. Rodzi si¢ wigc ciekawos¢:
na czym polega ta zmiana? Czy rzeczywiscie wspolnoty mieszkaniowe staja
sie glownym elementem systemu spotecznego, ekonomicznego i politycznego
wspotczesnych miast [Pacione, 2006]?

Celem artykutu jest zaprezentowanie tych aspektow funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych, ktére moga by¢ interesujace dla socjologow,
szczegoblnie socjologdw miasta i organizacji. Bedzie to zarowno problematyka
wplywu wspolnot na mieszkancoéw, na ich zaangazowanie obywatelskie, jak
i analiza procesu wspotrzadzenia oraz kwestie wptywu na otoczenie i mia-
sto. Przeglad literatury wskaze perspektywy i argumenty w dyskusji, jaka
toczy si¢ wokot wspolnot: demokracja udziatowcow, ekonomia klubowa,
prywatny mikrosamorzad miejski. Artykut jest rowniez proba odpowiedzi
na pytanie, czy obserwacje poczynione przez badaczy w innych czeéciach
$wiata znajduja potwierdzenie w polskim kontekscie. Podstawe tych rozwazan
stanowia wyniki eksploracyjnego badania przeprowadzonego przez Autorke
— przekrojowego studium przypadkéw siedmiu wspolnot mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: wspolnota mieszkaniowa, demokracja udziatowcow,
ekonomia klubowa, prywatny mikro-samorzad miejski
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WPROWADZENIE

Wspolnota mieszkaniowa jest organizacja skupiajaca wiascicieli mieszkan
znajdujacych si¢ w jednym lub kilku sasiadujacych ze soba budynkach'. For-
ma prawna zaktada wspotwlasnos¢ czgsci nieruchomosei. Cztonek wspolnoty
mieszkaniowej jest wlascicielem swojego wyodregbnionego lokalu oraz wspot-
wlascicielem tzw. czgsci wspolnych — gruntu, klatek schodowych, terenow
zielonych, infrastruktury. Celem wspdlnoty jest zarzadzanie nieruchomoscia:
wiasciciele mieszkan optacaja sktadki na utrzymanie budynku, razem rozpo-
rzadzaja funduszami, zawieraja umowy z dostawcami ustug oraz tworza prawa
regulujace zycie sasiedzkie. Organizacja kieruje zarzad wybrany sposrod wia-
$cicieli mieszkan. Zarzad czgs¢ decyzji podejmuje samodzielnie (tzw. czynno-
sci zwyktego zarzadu), pozostale sa poddawane gtosowaniu podczas spotkan
wspolnoty. Cztonkostwo jest obowiazkowe, zawiazuje si¢ automatycznie w mo-
mencie zakupu mieszkania zlokalizowanego we wspolnocie. Wiaza si¢ z nim
obowiazki: optacania comiesigcznych sktadek, przestrzegania wewngtrznych
regulacji, uczestnictwa w procesie kierowania wspodlnotg oraz prawo korzystania
z terenu wspoélnoty, a takze zakupionych przez nia dobr i ustug.

W Polsce wspolnoty mieszkaniowe zaczgly powstawa¢ w 1995 roku, na
mocy ustawy o wiasnos$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Obecnie wigkszos¢
nowo budowanych blokéw mieszkalnych to wspolnoty. Powstaja rowniez
w starszych budynkach, stanowiacych wczesniej wlasno$¢ komunalna, spot-
dzielcza, zaktadow pracy czy Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. Zjawisko
tworzenia niewielkich wspolnot mieszkaniowych w budynkach spotdzielni
moze si¢ znacznie nasili¢ za sprawa dyskutowanej ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Projekt zaktada, ze nawet jedno wykupione, wyodrgbnione
mieszkanie w spotdzielczym bloku moze taka wspolnote utworzy¢ (Senacki
projekt ustawy z 22.03.2013). Wiele wskazuje wigc na to, ze wspolnoty moga
zastapi¢ spotdzielnie i sta¢ si¢ dominujaca forma organizacyjna wielorodzinnego
srodowiska mieszkaniowego. Na czym polega roznica migdzy nimi? Polskie
spotdzielnie mieszkaniowe to czgsto wielobudynkowe molochy o socjali-
stycznym rodowodzie. Duze rozmiary utrudniaja wiaczenie cztonkow w proces
zarzadzania [Peisert, 2009]. W efekcie powszechne jest przekonanie o braku
wplywu mieszkancow na decyzje spotdzielni. Czgsto spotykana sytuacja jest

' Wspolnoty mieszkaniowe obejmujace jeden budynek wielorodzinny sa dominujaca forma

w Polsce. W USA nieco czgSciej spotyka si¢ wspolnoty skupiajace wlascicieli domkoéw jednoro-
dzinnych polozonych w sasiedztwie, te zlokalizowane w blokach nazywane sa condominium.
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réwniez traktowanie wspolnej przestrzeni, np. trawnikow czy klatek schodowych
jako ,,przestrzeni niczyjej”, brak troski o te miejsca. Z kolei wspdlnoty, w duzo
wigkszym stopniu angazuja swoich cztonkéw w proces zarzadzania. Wszelkie
wazniejsze decyzje, np. te dotyczace remontu, podejmowane sa bezposrednio
przez wlascicieli mieszkan w wyniku gtosowania.

Wzrost popularnosci wspdlnot mieszkaniowych jest zjawiskiem globalnym
[Glasze, Webster, Frantz, 2005]. Pierwsze pojawily si¢ w Stanach Zjednoczonych
juz w potowie XIX wieku [Frantz, 2006], znaczacy iloSciowy przyrost rozpo-
czal si¢ tam w latach 70. ubiegtego stulecia. W 2012 roku liczbg szacowano na
323 600, tacznie ze spotdzielniami mieszkaniowymi, ktore stanowia od 3 do 5%
tej sumy [CAI 2014]. Pozostata cze¢$¢ to wspdlnoty domkow jednorodzinnych
(okoto 50%) oraz wspdlnoty w budynkach wielorodzinnych (45-48%). Wspdl-
noty sa popularne takze w Ameryce Potudniowej [Coy, Pohler, 2002; Rohrbah,
2012], w Azji [Leisch, 2002], szczegolnie w Chinach [Miao, 2003; Read, 2008;
Wang, Yin, Zhou, 2012] oraz w Afryce [Jirgens & Gnad, 2002]. Proces ten jest
widoczny takze w Europie: w Wielkiej Brytanii [Webster, 2001; Blandy, Dixon,
Dupuis, Parsons, 2006], Rosji [Vihavainen, 2009], Hiszpanii i Portugalii [We-
hrhahn, Raposo, 2006].

Wspdlnoty staja si¢ wigc powszechnym elementem miejskiego krajobrazu.
Rozwoj takiej formy organizacji mieszkancéw uznaje si¢ za gtdwna zmiang
instytucjonalna w miescie [Foldvary, 1994; Webster, 2002]. Wspolnoty sa takze
nazywane gtdwnym elementem systemu spotecznego, ekonomicznego i poli-
tycznego wspolczesnych miast [Pacione, 2006]. Tak daleko idace stwierdzenia
kieruja ciekawos¢ w ich strong. W jaki sposob funkcjonuja polskie wspolnoty
mieszkaniowe? Jaki maja wptyw na otoczenie, miasto? Czy obserwacje badaczy
z innych czesci $wiata znajda potwierdzenie w polskich warunkach? Artykut
prezentuje najwazniejsze perspektywy i argumenty w dyskusji, jaka toczy si¢
wokot wspdlnot mieszkaniowych. Przedstawia rowniez wyniki eksploracyjnego
badania — przekrojowego studium przypadkow siedmiu wspolnot mieszkaniowych
zlokalizowanych w polskim miescie $redniej wielkosci.

1. PRZEGLAD LITERATURY

Wspolnoty mieszkaniowe nie cieszyly si¢ duzym zainteresowaniem polskich
socjologow. Wyjatkiem jest badanie przeprowadzone przez Grazyng Woro-
niecka, ktorego przedmiotem byta aktywnos¢ mieszkancow we wspdlnotach
[Woroniecka, 2001]. Aktywnos$¢ ta byta rozpatrywana przez pryzmat koncepcji



200 MAGDALENA SZCZEPANSKA

dziatania politycznego. Badania prowadzono w pierwszych latach funkcjono-
wania Ustawy o witasnos$ci, kiedy dopiero rodzila si¢ $wiadomos¢ tego, czym sa
wspolnoty mieszkaniowe i jak funkcjonuja. Najemcy lokali komunalnych, ktorzy
skorzystali z mozliwo$ci wykupu zajmowanych mieszkan renegocjowali swoj
status z dotychczasowa administracja. Zaangazowanie w dziatalno$¢ wspdlnoty
mieszkaniowej bytlo wtedy przede wszystkim walka o to, by by¢ traktowanym
jak wlasciciel, o mozliwos¢ wspotdecydowania w sytuacji, gdy gmina posiada
wigkszosciowe udziaty. Badanymi wspolnotami administrowal ten sam zaktad
miejski, ktory zarzadzat budynkiem, gdy stanowil petna wtasno$¢ komunalna.
Jego pracownicy przywykli traktowaé najemcow jak petentow, przywykli sami
podejmowac decyzje. WejsScie w nowa role — ustugodawcow, wspomagajacych
wlascicieli w procesie zarzadzania nieruchomos$cia wymagato zmudnych nego-
cjacji. Obecnie, zarysowana wyzej sytuacja wystepuje marginalnie. Status i wy-
soka pozycja wiasciciela okrzeply w §wiadomosci Polakdw i1 jego prawa rzadko
sa kwestionowane. Jednak wciaz dziatanie polityczne jest istotnym aspektem
aktywnos$ci wspodlnot mieszkaniowych. Taka forma organizacji mieszkancow
pozwala skuteczniej realizowaé ich wspdlne interesy: skuteczniej negocjowac
z mieszkancami sasiednich budynkow, z wtadzami miasta czy dostawcami ustug.
W rezultacie pozycja wspolnot mieszkaniowych na miejskiej scenie jest coraz
silniejsza. Organizacje te zapewniaja swoim czlonkom coraz to wigksze przy-
wileje, czasami ze strata dla pozostatych mieszkancow miast.

Kilka lat temu obserwowaé¢ mozna byto w polskiej socjologii dyskusje na
temat osiedli grodzonych, ktore czgsto sa wspdlnotami mieszkaniowymi [Gasior-
-Niemiec, Glasze, Putz, Sinz, 2007; Jalowiecki, 2007; Lewicka, Zaborska, 2007;
Michatowski, 2007; Owczarek, 2007; Gadecki, 2009; Brzezinski, 2010; Tobiasz-
-Lis, 2010]. Rozpatrywano mig¢dzy innymi problemy prywatyzacji przestrzeni
publicznej, segregacji spoteczno-przestrzennej, Igku przed obcymi. Wszystkie te
zjawiska zwiazane sa z grodzeniem, w niewielkim stopniu z forma organizacyj-
na. Wspdlnoty mieszkaniowe funkcjonuja zardbwno na osiedlach zamknigtych,
jak 1 otwartych, a nie kazde osiedle zamknigte jest wspolnota mieszkaniowa.
Dlatego obserwacje i wnioski dotyczace osiedli grodzonych tylko w niewielkim
stopniu wzbogacaja wiedzg o wspolnotach mieszkaniowych. Oba zjawiska ta-
czy to, ze sa przejawem glebszych przemian spoteczno-kulturowych, a debata
na ich temat dotyka kwestii fundamentalnych nie tylko dla ksztaltu miasta, ale
takze organizacji zycia spolecznego [por. Gasior-Niemiec, Glasze, Putz, 2009;
Gadecki, 2009]. Zarowno wspolnoty, jak i osiedla grodzone mozna uznac za
efekt neoliberalnej polityki miejskiej [McKenzie, 2005: 187]. Ich popularnos¢
wyrasta z przekonania, ze miasto i jego instytucje nie zapewniaja wystarczajaco
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mania porzadku itp.) Wspolnota naktada na swoich cztonkdéw obowiazek ptacenia
sktadek, ktore nastepnie stuza do finansowania tych zakupoéw. Wiasciciele sami
decyduja o tym, czego potrzebuja i ile sa sktonni za to zaptaci¢. W ten sposob
organizacja dostarcza mieszkancom ustugi, ktére sa dopasowane do ich potrzeb.
Zazwyczaj sa rOwniez wyzszej jakosci niz te dostarczane przez samorzad lokal-
ny. Ten argument ma duze znaczenie dla cztonkow wspdlnot mieszkaniowych.
Szczegoblnie tam, gdzie panuje przekonanie, ze panstwo i jego instytucje nie sa
w stanie zapewnic¢ bezpiecznego, funkcjonalnego, unormowanego i estetycznego
miejsca do zycia. W tym kontekscie wspolnoty mieszkaniowe wydaja si¢ by¢
efektywnym sposobem organizacji Zycia w miescie.

Autorzy, ktorzy rozpatruja wspolnoty mieszkaniowe w ten sposob uzywaja
okreslenia ,,eckonomia klubowa” lub ,,sfera wspolnej konsumpcji” — club economy,
club realm, joint consumption realms [McKenzie, 1994; Webster, 2002, Glasze,
2003]. Ttumacza, ze ludzie o podobnych potrzebach w zakresie sSrodowiska miesz-
kaniowego decyduja si¢ wstapi¢ do klubu, organizacji umozliwiajacej im wspolna
konsumpcje dobr i ustug. Wspolnota mieszkaniowa dostarcza im to wszystko
w efektywny sposob. Wskazuja rowniez, ze mechanizm ekonomii klubowej chroni
przed zjawiskiem ,,pasazera na gapg” — wspdlnota mieszkaniowa dostarcza dobra
i ushugi, z ktérych korzysta¢ moga jedynie jej cztonkowie. Tak wigc prawo wlasno-
$ci mieszkania wiaze si¢ z dostepem do wspolnych, ale ekskluzywnych dobr. Gla-
sze [2003] twierdzi, ze takie rozwiagzanie jest postrzegane jako korzystne zarowno
przez deweloperow, mieszkancow, jak i wladze lokalne. Deweloperzy sprzedajac
mieszkania, reklamuja je jako pakiet: mieszkanie, przyjazna, bezpieczna, zielona
okolica, place zabaw, infrastruktura, ustugi firmy sprzatajacej itp. Mieszkancy
wiasnie takiego pakietu oczekuja. Z punktu widzenia wlasciciela mieszkania wazne
jest rowniez to, ze wspoélnota zarzadzana jest tak, aby utrzymac jak najwyzsza
warto$¢ nieruchomosci. To czyni inwestycje w mieszkanie optacalna. Z kolei
wladze lokalne pozbywaja si¢ czesci obowiazkow i odpowiedzialnosci na rzecz
wspolnot. Jesli zlikwidowany zostanie publiczny plac zabaw, prawdopodobnie te
wspolnoty, ktore go najbardziej potrzebuja, zbuduja sobie wlasny.

2. PRYWATNE MIKROSAMORZADY MIEJSKIE

Wspdlnoty mieszkaniowe okresla si¢ mianem private urban governance.
Organizacje te funkcjonuja na zasadzie wspdtrzadzenia, oferuja swoim czton-
kom mozliwo$¢ wspotdecydowania o tym, co dzieje si¢ w najblizszym otocze-
niu. Jednak mozliwo$¢ te maja wytacznie wihasciciele mieszkan i dotyczy ona
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dobrych warunkéw do zycia i mieszkania. To rodzi potrzebg tworzenia komfor-
towego 1 przewidywalnego srodowiska mieszkaniowego na wiasna reke. Tak
wigc, zardOwno wspolnoty mieszkaniowe, jak i osiedla grodzone mozna uznac za
wyraz wycofania z przestrzeni publicznej [Blakely, Snyder, 1997; Low, 2003].
W ten sposob oba zjawiska, zapewne kazde w innym stopniu, stymuluja podziaty
spoteczno-przestrzenne.

Na swiecie dyskusja wokot wspolnot mieszkaniowych toczy si¢ od ponad
dwudziestu lat. Co charakterystyczne — w zdecydowanej mierze ma charakter
normatywny. Jest tez wyraznie spolaryzowana. Badaczy tatwo podzieli¢ na prze-
ciwnikéw wspolnot [Davis, 1990; Sorkin, 1992; McKenzie, 1994; Blakely and
Snyder, 1999; Low, 2003] oraz ich obroncéw [Foldvary, 1994; Webster, 2001;
Nelson, 2005; Pacione, 2006; McCabe, 2011]. Krytyka wspolnot skupia si¢ na
negatywnych konsekwencjach spotecznych i politycznych, jakie niosa dla zycia
w miescie. Autorzy odwotuja si¢ do teorii kapitatu spotecznego, redystrybucji
zasobow oraz odpowiedzialnosci obywatelskiej. Z drugiej strony obroncy wspol-
not, np. Fred Foldvary [1994] opisuja je jako optymalny sposob rozwoju miasta,
ktory chroni prawo wlasnosci, wolno$¢ wyboru oraz efektywnie dostarcza ustugi
publiczne mieszkancom. Ponizej zaprezentowane zostana gldwne argumenty
w tej dyskusji. Nalezy jednak poczyni¢ pewne zastrzezenie: na funkcjonowanie
wspolnot mieszkaniowych silnie wptywa prawo danego panstwa oraz kontekst
spoteczno-kulturowy. Dlatego obserwacje czy wnioski z badan nie moga by¢
wprost przeniesione na rodzimy grunt.

3. DEMOKRACJA UDZIALOWCOW

W sposobie funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej, szczegdlnie w proce-
sie podejmowania decyzji odnalez¢ mozna dwie logiki. Z jednej strony wspdlnoty
sa miejskimi mikrodemokracjami — ksztattuja przestrzen, gospodaruja zasobami,
reguluja zachowania, a decyzje podejmowane sa poprzez glosowanie. Z drugiej
strony widoczna jest logika biznesowa — orientacja na efektywnos¢, dominacja
perspektywy finansowe;j, realizacja potrzeb wilascicieli, niekoniecznie uzytkowni-
kéw przestrzeni. Charakterystyczna dla wspolnot metoda gtosowania przywodzi
na mys$l spotke akcyjna [Glasze, 2005: 228] — sita glosu zalezy bowiem od stanu
posiadania. Z tego powodu organizacj¢ okresla si¢ mianem ,,demokracji udzia-
towcodw” (shareholder democracy). Prawo glosu zarezerwowane jest wylacznie
dla wlascicieli lokali. Najczgsciej jedno mieszkanie dysponuje jednym glosem.
Polskie prawo idzie dalej i wage glosu uzaleznia od wielkosci lokalu. W ten
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sposob naruszona zostaje demokratyczna zasada rownosci wyborow. Szczegodlnie
wyraznie wida¢ to w sytuacji, gdy cze$¢ mieszkan jest wynajmowanych — na-
jemcy nie maja wpltywu na miejsce, w ktorym faktycznie mieszkaja, a mimo to
sa zobowiazani przestrzega¢ wewnetrznych regulacji wspoélnoty.

Taki sposob kierowania organizacja czgsto jest krytykowany, bywa nazywany
shoestring democracy — demokracja kiepskiej jakosci [Low, Donovan, Gieseking,
2012]. Okreslenie to opisuje przede wszystkim relacje spoteczne, jakie powstaja
w wyniku stosowanych we wspdlnotach metod zarzadzania. Autorzy dowodza, ze
organizacja izoluje mieszkancow od konfliktow: liczne regulaminy minimalizuja
ich ilo$¢, a te, ktore si¢ pojawiaja sa rozwiazywane czesciej przez ochrong czy
zarzad niz rozmowg z sasiadem. W ten sposdb unikajac konfliktow, mieszkancy
unikaja rowniez siebie nawzajem. Skutkuje to nie tylko stabymi wigziami sa-
siedzkimi i niskim poczuciem bezpieczenstwa, ale rowniez zniechgca do udziatu
w procesie wspolrzadzenia. Krytyce podlegaja takze wewngtrzne regulacje
wspolnot, czgsto uznawane przez mieszkancow za zbyt restrykcyjne. Niektore
wspolnoty okreslaja kolor farby, jaka nalezy pomalowa¢ swdj dom, inne zabra-
niaja posiadania zwierzat domowych, okreslaja liczbg 0sob, ktore moga zamiesz-
kiwac jeden lokal. W Polsce cztonkowie wspolnot narzekaja miedzy innymi na
zakazy suszenia prania lub palenia papierosow na balkonie [Szczepanska, 2011].

Z drugiej strony sposob zarzadzania wspolnota mieszkaniowa ma zalety wy-
nikajace z matej skali. Demokracja ma tu charakter bezposredni, zazwyczaj kilka-
dziesiat 0sob decyduje o sprawie dotyczacej ich najblizszego otoczenia, np.: czy
w danym miejscu zbudowac¢ parking czy plac zabaw. Mozna si¢ wigc spodziewac
wysokiego poziomu uczestnictwa, a w efekcie decyzji zaspokajajacych potrzeby
wigkszosci whascicieli. Czg$¢ badaczy argumentuje, ze cztonkostwo we wspdlnocie
mieszkaniowej 1 zwigzana z nim mozliwos¢ wspotdecydowania daje poczucie
wplywu oraz wzmaga zaangazowanie w sprawy najblizszego otoczenia [Foldvary,
1994]. Obroncy wspolnot dowodza ich wysokiej skuteczno$ci w dostarczaniu ushug
ireprezentowaniu grupowych interesow. Twierdza, Ze organizacja i zwiazany z nia
model zarzadzania stanowia ,,najbardziej reprezentatywna i responsywna forme
demokracji” [Community Association Institute, za: Glasze, 2005].

4. EKONOMIA KLUBOWA

Analizujac wspolnoty mieszkaniowe z punktu widzenia ekonomii, widac,
ze polegaja one na grupowej konsumpcji dobr i ushug zwigzanych z miejscem
zamieszkania (korzystanie z miejsc parkingowych, placow zabaw, ustug utrzy-



204 MAGDALENA SZCZEPANSKA

wylacznie terenu wspolnoty. Tak wigc wspoirzadzenie jest w tym wypadku
sprywatyzowane i ekskluzywne. Dziatania organizacji skupiaja si¢ na realizacji
wspolnych intereséw wiascicieli, dlatego nieruchomo$¢ stanowiaca wspolnote
bywa nazywana osiedlem wspolnego interesu (common interest development,
CID). Konsekwencje opisywanego modelu zarzadzania moga dotyczy¢ postaw
mieszkancow oraz sposobu funkcjonowania miast.

W literaturze pojawiaja si¢ porownania wspolnot mieszkaniowych do samorza-
dow lokalnych [np.: Pacione, 2006; McCabe, 2011]. Obie organizacje dostarczaja
ustugi catym spotecznosciom. Co wigcej, wspolnoty zaczynaja przejmowac zada-
nia, za ktore do tej pory odpowiedzialne byly instytucje miejskie — wywodz $mieci,
utrzymanie czystosci, budowe i utrzymanie drog, organizacj¢ ruchu drogowego,
ochrong, o$wietlenie ulic. Proces ten bywa nazywany ,,cicha rewolucja” [Barton,
Silverman, 1989: 31]. Ponadto wspolnoty naktadaja na swoich cztonkow opfaty,
tak jak samorzady naktadaja podatki. Podobne jest takze ich przeznaczenie (np.
budowa i utrzymanie infrastruktury). Podstawa porownan jest rowniez to, ze oba
podmioty reguluja zachowania mieszkancow. W efekcie wspolnoty coraz czg-
Sciej postrzegane sa jako wazny element zarzadzania miastem, element systemu
organizacji politycznej i ekonomicznej. Organizacje te czgsto wchodza w relacje
z samorzadami lokalnymi, wspotpracujac lub rywalizujac. Czg$¢ badaczy opisuje
wspdlnoty jako konkurencjeg dla samorzadow. W Stanach Zjednoczonych pojawiaja
sig¢ wspolnoty, ktdre procesuja si¢ z wtadzami lokalnymi w celu obnizenia stawek
podatku od nieruchomosci dla swoich cztonkoéw [por. Nelson, 2005]. Czuja si¢
bowiem niesprawiedliwie ,,podwojnie opodatkowani”, ptacac jednoczes$nie za np.
utrzymanie ulic publicznych i tych nalezacych do wspolnoty.

Na poziomie mikro pojawiaja si¢ rozwazania na temat zwiazkéw migdzy
zaangazowaniem wilascicieli w dziatalnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej a ich troska
o dalsze otoczenie i cate miasto. W literaturze mozna zidentyfikowa¢ dwie prze-
ciwstawne linie argumentacji. Ta bardziej optymistyczna dowodzi, ze wspdlnoty
umozliwiajac wspoirzadzenie, daja swoim cztonkom poczucie realnego wplywu,
ucza realizacji celow we wspotpracy z innymi i ksztaltuja postawy obywatelskie.
Aktywno$¢ we wspolnocie wyrabia nawyk troski o otoczenie, ktory przenosi si¢
na dzielnice i cale miasto [Foldvary, 1994]. Pojawiaja si¢ jednak watpliwosci, czy
zaangazowanie w dziatania organizacji wlascicieli rzeczywiscie mozna uznac za
zaangazowanie obywatelskie? Cze¢$¢ badaczy twierdzi, ze nawet jesli niektorzy
cztonkowie wspdlnot mieszkaniowych interesuja si¢ otoczeniem, to robig to wy-
bidrczo — §ledza tylko te sprawy, ktdre wiaza si¢ z interesem wspolnoty, poniewaz
jest on dla nich zdecydowanie wazniejszy niz dobro ogétu [Low, 2011]. W tym
konteks$cie popularnos¢ ,,osiedli wspdlnego interesu” mozna interpretowac jako
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wyraz zaniku solidarno$ci spotecznej, efekt rosnacego indywidualizmu. Ponadto
obserwatorzy wskazuja, ze w USA im wigcej jest wspolnot mieszkaniowych, tym
mniejszy udziat obywateli w wyborach lokalnych [Bollens, Schmandt, 1982].
Charakter tych zaleznosci pozostaje jednak nierozstrzygnigty.

5. BADANIA WLASNE

Celem badania byto zdobycie wiedzy na temat funkcjonowania wspolnot
mieszkaniowych w rodzimym kontekscie, szczeg6lnie spotecznych aspektow
tego zjawiska?. Wspdlnoty rozpatrywane sa jako pola oddziatywan wilascicieli
mieszkan, zarzadu oraz profesjonalnego administratora. Badanie uwzglednia
perspektywe kazdej ze stron. Analizowano zarowno poglady i motywacje poszcze-
gblnych aktordéw, procesy i zjawiska na poziomie wspolnoty: wspotrzadzenie,
podejmowanie decyzji, relacje sasiedzkie, kontrolg spoteczna, jak i relacje wspol-
noty z otoczeniem. Przekrojowa analiza przypadkow objela siedem organizacji
zlokalizowanych w mies$cie $redniej wielkosci. Nie sg to spektakularne przyktady
drogich, prestizowych czy grodzonych osiedli, raczej przypadki typowe, takie,
jakich w Polsce wiele. Dobor proby uwzglednia typ i standard budynku: bloki
budowane w tzw. nowej technologii, bloki z wielkiej plyty oraz kamienice.
Wszystkie przypadki to tzw. wspolnoty duze, liczace ponad osiem mieszkan.
Reprezentuja trzy typy struktur organizacyjnych, ktore z kolei sa wynikiem
poziomu aktywno$ci mieszkancow, szczegdlnie zarzadu:

*  Wspolnoty zarzadzane samodzielnie przez zarzad — cztonkowie zarzadu sa
zmotywowani, dysponuja wystarczajaca ilo$cig czasu wolnego (w analizo-
wanych przypadkach to przewaznie mtodzi emeryci), czuja si¢ dostatecznie
kompetentni, by samodzielnie kierowa¢ wspolnota mieszkaniowa, jedynie
prowadzenie ksiggowosci zlecaja wyspecjalizowanej firmie;

*  Wspolnoty zarzadzane przez zarzad i profesjonalnego administratora — naj-
liczniej reprezentowany typ, wspdlnota wylania sposrod siebie zarzad, ktorego
cztonkowie kieruja organizacja wspolnie z profesjonalnym administratorem;

*  Wspolnoty zarzadzane przez administratora, ktéry petni funkcje zarzadu —
cechuje je niski poziom zaangazowania mieszkancoéw, uniemozliwiajacy
wylonienie zarzadu sposrod wilascicieli.

2 Spoteczne aspekty funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych” — przedsigwzigcie ba-

dawczo-rozwojowe zrealizowane we wspotpracy z Biurem Zarzadu, Administracji i Obstugi Nie-
ruchomosci M. Kaczerewski, sfinansowane przez UE z EFS, POKL, Priorytet IV, Dziatania 4.2.,
w okresie 1.04.2013 — 30.09.2013.
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W kazdej z badanych wspolnot przeprowadzono jeden wywiad z najbardziej
aktywnym czlonkiem zarzadu, od trzech do szesciu (zaleznie od wielkosci wspol-
noty) wywiadow z wlascicielami mieszkan oraz wywiad z administratorem (jesli
wspolnota korzystata z takiej ustugi). Wywiady miaty charakter pogtebiony, jako-
Sciowy, przecigtna dtugosci to 45 minut (najkrotszy 20 min, najdhuzszy 150 min).
Wszystkie wywiady zostaty nagrane i przeanalizowane metoda fiszkowania. Wyko-
rzystano rowniez analiz¢ dokumentow (sprawozdan z zebran rocznych z ostatnich
trzech lat, uméw o administrowanie, statutdw i wewngtrznych regulaminéw) oraz
obserwacje zebran wspolnoty.

Wiasciciele mieszkan tworzacych wspdlnote w zdecydowanej wigkszosci
pozytywnie oceniaja t¢ forme organizacji. Jej cel definiuja jako zarzadzanie
budynkiem i przynaleznym terenem, skupiaja si¢ na stanie technicznym, ktory
wplywa na komfort uzytkowania i estetyke oraz na aspekcie finansowym. Do-
minuje przekonanie o skuteczno$ci zarzadzania na mniejsza skalg. Jest ono efek-
tem porownania wspolnoty obejmujacej zazwyczaj jeden budynek do wielkich
spotdzielni mieszkaniowych o socjalistycznym rodowodzie [por. Peisert, 2009].

»Znajoma nalezy do spoldzielni mieszkaniowej i twierdzi ze na nic nie ma wptywu.
A tutaj tak — budynek ma tylko 18 mieszkan, jesli sa jakie$ sporne sprawy, to jest kwestia
glosowania, no i trudno, wtedy z wigkszoscia trzeba si¢ pogodzi¢. Na ogdt nie ma

sprzecznosci. (...) Teraz jest duzo wigcej remontow, tadniej wyglada teraz dom. Kostka
byta przez wspoélnotg zrobiona...” (H1)

Wspolnoty sa wigc postrzegane jako efektywny sposob zarzadzania fundu-
szami 1 budynkiem — niskie optaty za mieszkanie® i stosunkowo wysoka jakos¢
ustug. Cztonkowie wspolnot cenia sobie rowniez mozliwos$¢ wspotdecydowania.
Demokracja bezposrednia w ramach jednego bloku rzeczywiscie daje poczucie
wplywu oraz kontroli nad tym, co dzieje si¢ na terenie uznanym za wlasny. Skutku-
je rowniez dopasowaniem inwestycji do potrzeb wigkszosci mieszkancoéw. W tym
kontekscie wspdlnoty jawia si¢ jako optymalny wybor racjonalnego konsumenta.

Zaangazowanie mieszkancow w proces wspotrzadzenia przejawia si¢ przede
wszystkim uczgszczaniem na zebrania wspolnoty. Wtedy wiasciciele dyskutuja
na temat zarzadzania budynkiem, planuja wydatki i kolejne inwestycje, glosuja
1 podejmuja decyzje. W zwiazku z mozliwo$ciami, jakie daje wspotrzadzenie,
spodziewac¢ si¢ mozna wysokiego poziomu zaangazowania. Tak si¢ jednak nie

3 Z badan Instytutu Rozwoju Miast przeprowadzonych w 2011 roku w 21 miastach roznej

wielkosci wynika, Ze przecigtne zaliczki we wspolnotach byly nieco nizsze od optat za utrzyma-
nie mieszkan spotdzielczych. W Polsce jest to tzw. zaliczka na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna, w ktorej sktad wehodza: koszta utrzymania nieruchomosci wspoélnej, fundusz remontowy
i wynagrodzenie administratora badz zarzadcy, jesli wspolnota korzysta z takich ustug.
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dzieje. Wprawdzie badane wspolnoty sa pod tym wzgledem zréznicowane,

jednak najczesciej obserwowano bierno$¢ wigkszosci mieszkancow. Rozmowy

z administratorami pozwalaja przypuszczac, ze taka sytuacja jest typowa dla

polskich wspolnot mieszkaniowych. Jeden z cztonkdéw zarzadu tak to opisuje:
,,Ludzi nie zmienig... Zasada jest taka, to jest moje zdanie: wspolnota jest czym$ dobrym
dla wiascicieli, po prostu tylko zeby ludzie z tego korzystali... Praktycznie mowiac,
zainteresowanie minimalne, na zebranie przychodzi gdzie$ tak ok. ponad 50%, 54%,
60% gora. Czgs¢ ludzi nie przychodzita i nie przychodzi w ogodle. W zasadzie jezeli
Pani od nikogo nie chce pig¢ groszy to znikomy. Tu jest pelna dokumentacja — w tym
biurze, caly czas jestem dostgpny, siedz¢ codziennie do godziny 11, od 9 do 11, jezeli
sa problemy, to dzwonia do mnie do domu, czy zejdg, czy zatatwig (...) ale poza tym
to nie, zeby kto$ przyszedt — Pan pokaze tq umowe czy Pan zobaczy, Jak Pan uzgodnil
ceng? —to nie”. (Bz)

Niskie zaangazowanie skutkuje chociazby niemoznos$cia podejmowania
uchwat podczas zebran wspdlnoty spowodowana brakiem kworum. Wtasciciele
thumacza si¢ zwykle brakiem czasu. W kilku przypadkach czynnikiem zniechg-
cajacym do udziatu w zebraniach byly spory sasiedzkie.

Pojawia si¢ tutaj motywacyjna sprzecznos¢: wiasciciele cenia wspdlnote
mieszkaniowa za mozliwos¢ wspotrzadzenia, z ktérej jednak nie korzystaja.
Wywiady z czlonkami wspolnot pokazuja, ze zazwyczaj nie zamierzaja samo-
dzielnie organizowac najblizszego otoczenia, wola, by kto$ to za nich to zrobit.
Z drugiej strony, jako wiasciciele, oczekuja mozliwosci wptywu na tego typu
decyzje. Forma organizacyjna wspolnoty mieszkaniowej umozliwia realizacje
obu tych, wydawatoby sig¢ sprzecznych, oczekiwan. Jesli rzeczywiscie jest tak,
ze wlascicielom wystarczy samo przekonanie, ze w razie potrzeby moga skorzy-
sta¢ z mechanizmow wspolrzadzenia, to sytuacja ta przywodzi na mysl zjawisko
potencjalnosci* opisywane przez Piotra Kryczke w konteksScie wigzi sasiedzkich
[Kryczka, 1981: 37]. Czy rowniez w tym przypadku bariera jest obawa przed
wchodzeniem w blizsze relacje z sasiadami, ktore mogtyby ograniczy¢ indy-
widualng wolno$¢? Czy jest to raczej kulturowo zaprogramowany brak wiary
w skutecznos$¢ kolektywnego dziatania?

Na tle dominujacej biernosci, postawy aktywnego uczestnictwa we wspolno-
cie mieszkaniowej wydaja si¢ szczegolnie interesujace. Zaangazowani mieszkan-

*  Piotr Kryczka dowodzi, ze zazwyczaj ludzie nie utrzymuja bliskich relacji z sasiadami
poniewaz obawiaja si¢ ograniczania wtasnej wolnosci. Mieszkancy sa przekonani, ze w razie
potrzeby moga liczy¢ na pomoc sasiadow. Zaktadaja, ze gdyby konieczne bylo nawiazanie z nimi
wspolpracy, zawsze moga to zrobi¢. Sami rowniez deklaruja, Ze w razie potrzeby pomogliby
sasiadom, ktorych stabo znaja.
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cy deklaruja, ze motywuje ich poczucie odpowiedzialnosci za swoja wlasnosc:
,» 10 jest przeciez moje, to musze zadbac! To jest czas poswigcony samemu sobie”.
(H1) Wydaje sig, ze szczegolnie w warunkach panstwa postsocjalistycznego,
ktorego obywatele przez dtuzszy czas nie mogli zaspokoi¢ potrzeby posiadania,
duma wlasciciela moze by¢ silnym motywatorem. Dziatania na rzecz najblizszego
otoczenia realizowane w ramach wspolnoty mieszkaniowej wpisuja si¢ w szerszy
trend — rosnacej podmiotowosci spotecznosci lokalnych. Zjawisko to widoczne
jest w catej Polsce, przejawia si¢ w dazeniach mieszkancow do zdobycia wigk-
szego wpltywu na otoczenie.

Nalezy jednak w tym miejscu dodac, ze w czegsci badanych wspolnot miesz-
kaniowych najbardziej aktywni mieszkancy byli stereotypizowani negatywnie.
Mechanizm dotyczyt najczesciej emerytow, ktorzy nadwyzke czasu wolnego
poswigcali wlasnie wspodlnocie. Zidentyfikowano rowniez stereotyp ,,dziatacza-
-pieniacza”. Zaangazowani mieszkancy bywali przez pozostatych okreslani jako
,hadaktywni”, ,,niewyzyci”. Podobne obserwacje poczynit Lestaw Michatowski,
badajac trdjmiejskich radnych osiedli i dzielnic [Michatowski, 2012]. Funkcjo-
nowanie negatywnych stereotypow na temat najbardziej zaangazowanych czton-
kéw wspolnot mieszkaniowych czy spotecznosci lokalnych bedzie oczywiscie
zniecheca¢ pozostatych do aktywnosci. To nie jedyna bariera. Pojawia sig takze
kwestia wynagrodzenia cztonkdéw zarzadu. Pelnienie takiej funkcji wymaga
poswigcenia pewnej ilosci czasu, niekiedy kilku godzin dziennie. Zdarza sig,
ze zarzady otrzymuja z budzetu wspolnoty wynagrodzenie. Takie rozwiazanie
spotyka si¢ z wigkszymi lub mniejszymi protestami ze strony pozostatych miesz-
kancow. Z drugiej strony, nie jest tatwo znalez¢ ochotnikdw, ktdrzy czasochtonna
funkcje pelnic¢ beda w czynie spotecznym. Tym bardziej, ze nawet wobec tych
pracujacych niecodptatnie pojawiaja si¢ podejrzenia o naduzycia wladzy®.

Poziom zaangazowania mieszkancow w funkcjonowanie wspolnoty wyzna-
cza jej strukture organizacyjna. Nikte zaangazowanie skutkuje tym, ze niewiele
jest w Polsce wspolnot kierowanych samodzielnie przez zarzad®. Respondenci
wspominali o trudno$ciach podczas wylaniania zarzadu sposrod wiascicieli.
W relacjach pojawia si¢ okreslenie ,,tapanki” — kto pierwszy podniesie wzrok
z podtogi, ten zostaje wybrany. Wigkszo$¢ wiascicieli nie ma ochoty dziata¢
w zarzadzie. Powszechnym argumentem jest brak czasu, jednak respondenci
wspominali tez o obawach przed odpowiedzialno$cia, szczegdlnie jesli chodzi

> Podejrzenia wobec czlonkow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej dotycza np. zawierania

w imieniu wspolnoty uméw z drozszymi zleceniobiorcami w zamian za tapowke.
¢ Brak danych na ten temat, opieram si¢ na szacunkach profesjonalnych administratorow.
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o kwestie techniczne, prawne oraz rozliczen finansowych. Zazwyczaj piecz¢ nad
nimi sprawuje profesjonalny administrator lub zarzadca. Im mniejsza inicjatywa
cztonkdéw wspolnoty mieszkaniowej, tym wigksza zewnetrznego profesjonalisty.
Struktura organizacyjna dopasowuje si¢ wigc do poziomu aktywnos$ci mieszkan-
cOw, szczegollnie zarzadu. Szeregujac badane wspolnoty, od tych zarzadzanych
samodzielnie przez aktywny zarzad, do biernych, kierowanych przez zawodowca,
zauwazy¢ mozna, ze aktywnos¢ mieszkancow sprzyja nieco lepszemu zagospoda-
rowaniu terenu wokot budynku, wigkszej ilosci skwerkow itp. Charakterystyczne
dla tych wspdlnot jest to, ze wlasciciele czg$¢ prac wykonuja sami, np. maluja
parapety zewngetrzne, pielegnuja zielen. Z kolei, najbardziej bierne sposrod ana-
lizowanych przypadkéw odznaczaty si¢ wysokimi oczekiwaniami mieszkancoéw
wobec zarzadcy. Byli przekonani, ze to od niego powinna wychodzi¢ inicjatywa
oraz propozycje ulepszen. Zdecydowanie czgSciej zlecali tez prace zewngtrznym
firmom 1 kontrolowali jako$¢ wykonania.

Kierowanie wspolnota opiera si¢ na zasadach demokracji bezposredniej,
decyzje podejmowane sa w wyniku glosowania wlascicieli mieszkan, przy czym
sita glosu uzalezniona jest od wielkosci lokalu. Mechanizm ten krytykowany
przez socjologow, nie budzi watpliwosci cztlonkow wspolnot. Respondenci ar-
gumentowali, ze skoro wysokos¢ sktadek na rzecz wspolnoty uzalezniona jest
od powierzchni mieszkania, to sita glosu rowniez powinna by¢ taka. Jedynie wy-
kluczenie najemcow z mozliwosci wspotdecydowania o faktycznie uzytkowane;j
przestrzeni budzito watpliwosci — jednak tylko wsrod czesci samych najemcow.
Wtasciciele w swoich rozwazaniach na temat funkcjonowania wspolnoty pierw-
szenstwo daja aspektowi finansowemu. Zarowno wyzej ceniac glos wilasciciela
czy uzalezniajac satysfakcje¢ z formy organizacyjnej od relacji kosztow do jakosci
ustug, jak i w procesie wspotzarzadzania. Dominacja perspektywy finansowe;j
prowadzi do skrupulatnego kontrolowania dostawcow ustug, np. firmy sprzataja-
cej czy remontowej. Norma jest takze doktadna analiza sprawozdan finansowych
przed zebraniem wspoélnoty, a nastepnie dyskutowanie ich w grupie. Sam akt
glosowania czesto wydaje si¢ by¢ formalnoscia. Zardéwno szeregowi cztonkowie
wspolnoty mieszkaniowej, jak 1 cztonkowie zarzadu wskazywali, Ze wazniejsze
decyzje omawiane sg dtugo przed zebraniem i glosowaniem. Rozmowy na ten
temat tocza si¢ podczas przelotnych spotkan na klatkach schodowych, parkingach
itp. W efekcie wptyw wiascicieli na proces podejmowania wspdlnych decyzji jest
nierownomierny. Osoby bardziej zaangazowane, czgs$ciej rozmawiajace z sasia-
dami, skuteczniej przekonuja do swoich racji. Te mniej aktywne, przychodzac do
,,stotu obrad” dowiaduja sie, ze w zasadzie decyzja zostata juz podjeta i rzadko
decyduja si¢ przeciwstawi¢ wigkszos$ci.
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Proces podejmowania decyzji przez wspolnote mieszkaniowa jest Scisle zwia-
zany z relacjami sasiedzkimi. Wigkszo$¢ zebran wspdlnot mozna interpretowac
przez pryzmat konfliktu lub jego unikania. Naturalna sytuacja w takiej organizacji
jestréznica zdan migdzy poszczegdlnymi cztonkami oraz konieczno$é prowadze-
nia dyskusji i negocjacji tak, by dojs¢ do porozumienia. Obserwacje pokazuja, ze
pozostawanie w relacji sasiedztwa z osobami, z ktorymi trzeba negocjowacé rodzi
obawy. ,,Po co ja mam sig z nim ktéci¢? Zeby potem przez caty rok spotyka¢ go na
klatce schodowej 1 nie mowic dzien dobry?” (H4) Czgsto obserwowana strategia
unikania konfliktow podczas zebran wspolnoty jest przywotanie obrazu wspol-
nego wroga, np. urzednika miejskiego czy dewelopera. Jednak unikanie konfliktu
poprzez zmiang toru rozmowy nie niweluje rzeczywistej roznicy interesow, ktora
wciaz si¢ pojawia i stanowi wyzwanie dla wspdlnot mieszkaniowych. Porzucenie
perspektywy indywidualnej na rzecz grupowej dla czesci cztonkdw wspolnot sta-
nowi problem. Wciaz jeszcze obserwuje si¢ postawy typu ,,Po co ja mam placic¢
za rynn¢ skoro mi nie kapie”. (N2) Stad czg$¢ wspdlnot trawionych jest przez
wieloletnie konflikty, ktore blokuja mozliwos¢ podejmowania decyzji. Wydaje
sig, ze polska kultura narodowa z jej indywidualistycznym rysem, odwieczny-
mi sporami o miedz¢ czy ,,szlachcicem na zagrodzie rownym wojewodzie” nie
utatwia wspotdziatania [CBOS, 2012a; Wesotowska, 2013]. W tym kontekscie
cztonkowie zarzadow czesto powtarzali, ze ich zdaniem Polacy nie sa mentalnie
gotowi do tego, by korzysta¢ z mozliwosci, jakie daje wspolnota mieszkaniowa.

Interesujacy jest takze problem samych wigzi sasiedzkich. Czy niewielkie
1 samozarzadzajace si¢ wspoOlnoty odznaczac si¢ beda bliskimi relacjami? Zre-
alizowane przedsigwzigcie badawcze nie pozwala precyzyjnie odpowiedzieé
na to pytanie. Nie sposob takze poréwnaé sily i zasiegu wigzi sasiedzkich we
wspolnotach i na przyktad spotdzielniach mieszkaniowych. Mimo to zdaje sig,
ze sama forma organizacyjna wspdlnoty mieszkaniowej przyczynia si¢ do nieco
czestszych kontaktow w sasiedztwie oraz jest podstawa wspolnej tozsamosci.
Zatozenie to jest zgodne z ogolna prawidlowos$cia utrzymywania silniejszych,
bardziej rozbudowanych wigzi sasiedzkich przez wtascicieli mieszkan niz przez
najemcow [Greer, 1972; Guest, Cover, Matsueda, Kurbin, 2006]. Blizsze relacje
z sasiadami maja gwarantowac bezpieczenstwo w okolicy i w ten sposob chronic¢
warto$¢ inwestycji w nieruchomos¢. Sami mieszkancy, oceniajac wigzi sasiedzkie
w ramach swoich wspdlnot, zazwyczaj twierdzili, ze nie odbiegaja od ,,Sredniej
krajowej”. Mozna wigc zaktadaé, ze podobnie jak w catej Polsce dominuja wigzi
konwencjonalne, zaktadajace wymiang pozdrowien, ewentualnie krotkie rozmowy
[Kryczka, 1981; Swiatkiewicz, 2004; Blaszczyk, 2007; Bujwicka, 2011; CBOS,
2012b]. W czesci wypowiedzi pojawiata si¢ nostalgia z powodu zbyt wattych
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relacji, jednak taka ocena jest powszechna we wszelkiego typu $rodowiskach
mieszkaniowych [Kryczka, 1981; Bujwicka, 2011]. Analizowane przypadki
roznity si¢ ze wzgledu na silg 1 zasieg wigzi sasiedzkich, jednak roznice te nie
byly zwiazane z typem struktury organizacyjnej wspolnoty mieszkaniowej. Wy-
nikaty raczej z innych, klasycznych juz czynnikoéw — wielko$ci budynku, liczby
mieszkancow, dlugosci zamieszkiwania czy wspolnego miejsca pracy [McKenzie,
1925: 63-79; Park, 1929].

Pytani o relacje wspdlnoty z otoczeniem, np. z mieszkancami sasiednich
budynkow, wlasciciele czgsto okazywali zdziwienie. Reakcja $wiadczy¢ moze
o tym, ze wczesniej nie mysleli o wspdlnocie w ten sposob. Za to pojawiaty si¢
okreslenia ,,jesteSmy sami dla siebie”, ,,sami sobie”, przywodzace na mysl wy-
spe czy enklawe. Sposrod siedmiu badanych wspolnot tylko jedna (zarzadzana
samodzielnie przez zarzad) probowata wspolpracowac z sasiednimi. Inicjatywa
nie powiodta si¢ z powodu niemozno$ci ustalenia jednego stanowiska. Cha-
rakterystyczna jest rowniez kwestia $§mietnikow. Niedawno wprowadzona tzw.
ustawa $mieciowa skierowata uwage mieszkancow na segregacje i wywoz §mieci
oraz zwiazane z tym oplaty (Ustawa z dnia 1 lipca 2011). Wigkszo$¢ badanych
wspolnot dotychczas korzystata ze Smietnikow wspolnych dla kilku sasiaduja-
cych blokow. Wszystkie z nich postanowity jednak zbudowac wtasne, zamykane
wiaty Smietnikowe. Powodem byly podejrzenia wobec mieszkancow sasiednich
budynkow o to, ze nie beda segregowac $mieci i w ten sposob sprawia, Zze Wszyscy
beda placi¢ wyzsza stawke za ich wywoz.

Skupienie uwagi mieszkancéOw na swojej wspélnocie nie wiaze si¢ z wro-
goscig wobec otoczenia, raczej z obojetnoscia. Wigkszos¢ respondentéw nie
dostrzega wspolnych ani przeciwstawnych intereséw z otoczeniem. Wyrazna
jest za to w swiadomosci badanych relacja rywalizacji z sasiednimi wspdolnotami
mieszkaniowymi. Wtasciciele porownuja estetyke budynkow oraz przylegtych
terenow zielonych, jako$¢ placow zabaw, efekty pracy firmy sprzatajacej itp.
Zdarza sig, ze mieszkancy, obserwujac nowe inwestycje w sasiednim budynku,
sami decyduja si¢ na podobne lub nieco wigksze czy lepsze. Administratorzy
wspolnot przywolywali takze historie wtornego grodzenia w rewanzu — gdy
jedna wspoélnota postanawia si¢ ogrodzi¢, sasiednie robia to samo. Wydaje sig,
ze w takich sytuacjach pewna rolg¢ odgrywa wspomniana juz ,,duma wiasciciela”.

Kapitat spoteczny badanych wspolnot w przewazajacej mierze ma charakter
wiazacy. Wystepuja w nich wigzi, poczucie wspdlnego interesu, normy wzajemne;j
pomocy oraz wspotpraca, ale skupiaja si¢ one na cztonkach organizacji. Dziatania
wspolnoty maja realizowac przede wszystkim jej wlasne interesy. W przypadku
jednego z budynkow (w tzw. nowej technologii, o0 wyzszym standardzie, zarzadza-
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nego przez zarzad wspdlnie z administratorem) zaobserwowano nawet dziatania
zmierzajace do tego, by nikt spoza wspdlnoty nie korzystat z finansowanych przez
nig dobr. Mieszkancy pilnowali na przyktad, by ,,ich” kosiarka i firma utrzymujaca
zielen nie skosita przypadkiem fragmentu ,,obcego” trawnika. Symptomatyczne sa
réwniez czgsto obserwowane opory wobec inwestycji na zewnatrz budynku, z kto-
rych moglyby korzysta¢ osoby ,,obce”. Dyskusje mieszkancoéw na temat tego, czy
postawi¢ przed blokiem taweczke Iub zbudowac plac zabaw zazwyczaj zamieraty
w tym wlasnie punkcie. Wiasciciele argumentowali, Ze z inwestycji korzystac bedzie
glownie pijaca piwo miodziez, ktora nie dos¢, ze ja zniszczy, to jeszcze odstraszac
bedzie mieszkancow i dzieci. Niekiedy tez cztonkowie wspolnot po prostu nie zyczyli
sobie, aby kto$ spoza ich organizacji czerpat z niej korzysci, nie zyczyli sobie ,,pasa-
zerow na gape”. Kilkakrotnie w dyskusjach na temat zewngtrznych inwestycji poja-
wit si¢ pomyst grodzenia. Jednak w kazdym z obserwowanych przypadkoéw zostat
on natychmiast skrytykowany przez resztg wlascicieli jako niemadry i aspoteczny.
Pozostajac przy watku placow zabaw, nalezy doda¢, ze jedna z badanych
wspoélnot postanowita taki zbudowaé, kiedy okazato sig, ze Urzad Miasta zdecy-
dowat o likwidacji pobliskiego, publicznego. Mozna wigc mowi¢ o przejmowaniu
zadan samorzadow lokalnych przez wspoélnoty, o ich prywatyzacji. Generalnie w
wypowiedziach respondentow na temat wladz miasta dominowat poglad, zgodnie
z ktdérym wspolnoty musza radzi¢ sobie same, poniewaz ich potrzeby sa rzadko
brane pod uwage podczas podejmowania decyzji na szczeblu miejskim. Wspolprace
z urzednikami miejskimi odnotowano w kazdej z badanych wspoélnot, jednak byty
to sytuacje rzadkie, wynikajace zazwyczaj z formalnej koniecznosci, np. uzyskania
pozwolen w sprawach budowlanych lub dotyczace organizacji ruchu drogowego.
,.Ja bardzo negatywnie jestem nastawiony w ogdle do catego magistratu. Ten przypadek
chociazby parkowania naprzeciwko bram, ze ja zgtaszam problem, a on mi moéwi, ze oni
w tej chwili robia dziatania przeciwne”. (Nz)
,,Oni nam nie pomoga, to ja si¢ tym w ogoéle nie zajmujg. Z goéry zaktadam, ze oni nam
nic nie pomoga. Niech oni zrobia to, co do nich nalezy w ramach miasta. A wspdlnoty,
spotdzielnie, niech oni si¢ tam... Najgorzej, jak kto§ chce co$ usprawnié, nie zna sig
i swoimi zarzadzeniami wszystko popsuje (...) Jak si¢ do nich nie wystepuje, to nie
powinni ingerowac. (...) Jak nie beda przeszkadzac, to bedzie dobrze”. (DWz)

PODSUMOWANIE

Innowacyjno$¢ wspolnot mieszkaniowych jako formy organizacji srodowi-
ska mieszkaniowego polega w rodzimych warunkach gléwnie na angazowaniu
mieszkancow w proces wspotrzadzenia. Charakterystyczna dla nich metoda pode;j-
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mowania decyzji (tzw. demokracja udziatowcow) moze budzi¢ watpliwosci, po-
niewaz promuje wlascicieli duzych mieszkan i jednocze$nie wyklucza najemcow.
Cieszy si¢ jednak akceptacja cztonkow organizacji, poniewaz jako demokracja
bezposrednia daje poczucie rzeczywistego wptywu na budynek i otoczenie oraz
gwarantuje dopasowanie decyzji do potrzeb wihascicieli. Wyniki badania potwier-
dzaja przydatno$¢ perspektywy ekonomii klubowej w analizie wspolnot. Sposob,
w jaki wilasciciele mys$la o organizacji jest jej bliski: dominacja perspektywy
finansowej, obawa przed ,,pasazerami na gapg” czy postrzeganie mieszkania we
wspolnocie jako korzystnego wyboru konsumenckiego. Zauwazy¢ tez mozna
charakterystyczne dla perspektywy prywatnych mikrosamorzadéw miejskich
przypadki przejmowania przez wspolnoty zadan tradycyjnie realizowanych przez
samorzady lokalne (budowa i utrzymanie prywatnych placéw zabaw, o$wietle-
nie i organizacja ruchu drogowego na prywatnych ulicach). W tym kontekscie
pojawiaja si¢ pytania o zaangazowanie obywatelskie cztonkdw wspolnot: czy
skupienie uwagi na swojej wlasnosci nie zmniejszy poczucia odpowiedzialno$ci
za miasto 1 przestrzen publiczna? Kwestie te domagaja si¢ dalszych badan. Tym
bardziej, ze wszystko wskazuje na to, iz popularnos¢ wspolnot bedzie rosta.
Konieczne bedzie wigc uwzglednienie ich w socjologicznych rozwazaniach na
temat miasta, mieszkalnictwa i spotecznosci lokalnych.

BIBLIOGRAFIA

Barton S., Silverman C. (1989), The Political Life of Mandatory Homeowners Associations,
[in:] United States Advisory Committee on Intergovernmental Relations (red.), Residential
Community Associations: Private Governments in the Intergovernmental System?, Washing-
ton, D.C.: Advisory Committee on Intergovernmental Relations, pp. 31-37.

Blandy S., Dixon J., Dupuis A., Parsons D. (20006), The rise of private residential neighbour-
hoods in England and New Zealand, [in:] G. Glasze, C. Webster, and K. Frantz (eds.), Pri-
vate Cities: Global and Local Perspectives, London: Routledge, pp. 178—189.

Blakely E.J., Snyder M.G. (1997), Fortress America: Gated Communities in the USA, Washing-
ton DC and Cambridge: Brookings Institution Press.

Blaszczyk M. (2007), O wigzi sgsiedzkiej w srodowisku wielkomiejskim, [w:] 1. Borowik, K. Sztalt
(red.), Wspotczesna socjologia miasta. Wielos¢ ogladow i kierunkdéw badawczych dyscypli-
ny, Wroctaw: Wydawnictwo Uniwersytetu Wroctawskiego.

Brzezinski K. (2010), £odzkie gated communities w perspektywie socjologicznej, [w:] P. Krycz-
ka, J. Bielecka-Prus (red.), Przemiany miasta polskich po 1989, Lublin.

Bollens J., Schmandt H. (1982), The Metropolis: Its People, Politics and Economic Life, New
York: Harper & Row.

Bujwicka A. (2011), Typy wielkomiejskiego sqsiedztwa. Wyobrazone a praktykowane stosun-
ki sgsiedzkie mieszkancow Lodzi, ,,Acta Universitatis Lodziensis Folia Socjologica”, 36,
ss. 101-119.



214 MAGDALENA SZCZEPANSKA

CAI (2012), Statistical Review, http://www.cairf.org/foundationstatsbrochure.pdf, dostgp 12.01.2014.

CBOS (2012a), Gotowos¢ Polakow do wspotpracy w latach 2002-2012, oprac. Katarzyna Ko-
walczuk, BS/19/2012, Warszawa.

CBOS (2012b), Kontakty z sgsiadami i inne wiezi spoleczne, oprac. Katarzyna Kowalczuk,
BS/93/2012, Warszawa.

Coy M., Pohler M. (2002), Gated communities in Latin-American megacities. Case studies in
Brazil and Argentina, “Environment and Planning B”, vol. 29, pp. 355-370.

Davis M. (1990), City of Quartz: Excavating the Future in Los Angeles, London: Verso.

Frantz K. (2006), Private Gated Neighbourhoods: A Progressive Trend in US Urban Develop-
ment, [in:] G. Glasze C. Webster, and K. Frantz (eds.), Private Cities: Global and Local
Perspectives, pp. 64—75, Londyn: Routledge.

Foldvary F. (1994), Public Goods and Private Communities: The Market Provision of Social
Services, Londyn: Edward Elgar.

Gadecki J. (2009), Za murami. Osiedla grodzone w Polsce — analiza dyskursu, Wroctaw: Wy-
dawnictwo Uniwersytetu Wroctawskiego.

Gasior-Niemiec A., Glasze G., Putz R., Sinz D. (2007), Grodzenie miasta: casus Warszawy,
,»Studia Regionalne i Lokalne”, 4, s. 30.

Gasior-Niemiec A., Glasze G., Putz R. (2009), 4 Glimpse over the Rising Walls. The Reflection
of Post-Communist Transformation in the Polish Discourse of Gated Communities, “East
European Politics & Societies”, Maj 2009, 23 nr. 2, pp. 244-265.

Glasze G. (2003), Private Neighbourhoods as Club Economies and Shareholder Democracies,
[in:] BELGEO 2003 (1), pp. 87-98.

Glasze G. (2005), Some Reflections On The Economic And Political Organisation Of Private
Neighbourhoods, ‘“Housing Studies” 20, N° 2, pp. 221-233, https://www.geographie.unier-
langen.de/docs/article/68/ggl publik somereflectionson_091204.pdf

Greer S. (1972), The urban view, life and politics in metropolitan America, New York: Oxford
University Press.

Guest A., Cover J., Matsueda R., Kurbin Ch. (2006), Neighborhood context and neighboring
ties, “City & Community”, 5, 4.

Jalowiecki B. (2007), Fragmentacja i prywatyzacja przestrzeni, [w:] B. Jatlowiecki, W. Lukowski
(red.), Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, Warszawa: Wydawnictwo Naukowe Scho-
lar Sp. z 0.0., Wydawnictwo SWPS Academica, ss. 11-28.

Jiirgens U., Gnad M. (2002), Gated communities in South Africa—experiences from Johannes-
burg, ,,Environment and Planning B”, vol. 29, pp. 337-354.

Kryczka P. (1981), Spolecznos¢ osiedla mieszkaniowego w wielkim miescie. Ideologie
i rzeczywistos¢, Warszawa: PWN.

Landman K. (2004), Gated Communities in South Africa: The Challenge for Spatial Planning
and Land Use Management, “Town Planning Review”, vol. 75 (2), pp. 151-172.

Leisch H. (2002), Gated communities in Indonesia, “Cities”, vol. 19, pp. 341-350.

Lewicka M., Zaborska K. (2007), Osiedla zamknigte — czy istnieje alternatywa?, ,,Colloquia
Psychologica” t. 16., ss. 135-152.

Low S. (2003), Behind the Gates: Life, Security, and the Pursuit of Happiness in Fortress Ame-
rica, Londyn: Routledge.

Low S., Donovan G., Gieseking J. (2011), Shoestring Democracy: Gated Condominiums and
Market-rate Cooperatives in New York, “Journal of Urban Affairs”, vol. 34 (3), pp. 279-296.
http://www.staff.uni-mainz.de/glasze/Abstracts_Papers_Paris 2007/Donovan_Low.pdf



WSPOLNOTA MIESZKANIOWA JAKO PRZEDMIOT ZAINTERESOWANIA... 215

McCabe B.C. (2011), Homeowners Associations as Private Governments: What We Know, What
We Don t Know, and Why It Matters, “Public Administration Review”, vol. 71, pp. 535-542.

McKenzie R.D. (1925), The ecological approach to the study of the human community, [w:]
R.E. Park, E.W. Burgess, R.D. McKenzie (eds.), The City, Chicago: University of Chicago
Press, pp. 63—-79.

McKenzie E. (1994), Privatopia: Homeowner Associations and the Rise of Private Government,
New Haven, Conn: Yale University Press.

McKenzie E. (2005), Constructing the Pomerium in Las Vegas: A Case Study of Emerging Trends
in American Gated Communities, “Housing Studies”, vol. 20 (2), pp. 187-203.

Michalowski L. (2007), Granice bezpieczenstwa, czyli krotka historia pewnego bloku, [w:] B. Ja-
towiecki, W. Lukowski (red.), Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, Warszawa: Wydaw-
nictwo Naukowe Scholar Sp. z 0.0., Wydawnictwo SWPS Academica; ss. 99-108.

Michalowski L. (2012), ,,Oburzeni” w wersji lokalnej. O trudnych relacjach miedzy wladzami
miejskimi a radnymi dzielnic i osiedli w Gdansku, [w:] B. Jalowiecki, S. Kapralski (red.),
Spoteczny wymiar kryzysu, Warszawa.

Miao P. (2003), Deserted Streets in a Jammed Town: The Gated Community in Chinese Cities and
Its Solution, “Journal of Urban Design”, vol. 8 (1), pp. 45-66.

Nelson R.H. (2005), Private Neighborhoods and the Transformation of Local Government,
Washington, DC: Urban Institute Press.

Owczarek D.A. (2007), Zycie spoleczne zamknietych osiedli warszawskich — czyli co sie dzieje
za bramg, [w:] B. Jalowiecki, W. Lukowski (red.), Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej,
Warszawa: Wydawnictwo Naukowe Scholar Sp. z o0.0., Wydawnictwo SWPS Academica,
ss. 109-120.

Pacione M. (2006), Properietary Residential Communities in the United States, ,,Geographical
Review”, vol. 96, N° 4.

Park R.E. (1929), The city as a social laboratory, [in:] T.V. Smith, L.D. White (red.), An experi-
ment in social science research, Chicago: University of Chicago Press, pp. 1-19.

Peisert A. (2009), Spotdzielnie mieszkaniowe: pomiedzy wspolnotq obywatelskq a alienacjq,
Warszawa: Wydawnictwo UW.

Read B.L. (2008), Assessing Variation in Civil Society Organizations: China'’s Homeowner Associa-
tions in Comparative Perspective, “Comparative Political Studies”, vol. 41 (9), pp. 1240-1265.

Rohrbach K. (2012), Closing the gates on democracy? Private urban governance and it s socio-
-political consequences in suburban Buenos Aires, dysertacja doktorska, www.etheses.lse.
ac.uk/525/

Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, druk nr 1353, z dnia
22.03.2013 r., http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/druk.xsp?nr=1353

Sorkin M. (1992), Variations on a Theme Park: The New American City and the End of Public
Space, New York: Noonday Press.

Starosta P. (2003), Fragmentaryzacja wiezi spotecznej i rekonstruowanie wspolnoty w dobie glo-
balizacji, ,,Przeglad Socjologiczny”, t. 52/2, ss. 115-144.

Szczepanska M. (2011), Osiedla grodzone: swiadomosciowe aspekty podziatow spoteczno-prze-
strzennych i wiez sgsiedzka, ,,Przestrzen Spoteczna” nr 1 (3), www.socialspacejournal.eu,
Rzeszow: Stowarzyszenie Naukowe Przestrzen i Srodowisko.

Swiatkiewicz W. (2004), Wiezi sgsiedzkie i Zycie publiczne, [w:] M.S. Szczepanski (red.), Oby-
watel w lokalnej spolecznos$ci. Studia 1 szkice socjologiczne, Tychy, Opole: WSZiNS, UO,
ss. 39-53.



216 MAGDALENA SZCZEPANSKA

Tobiasz-Lis P. (2010), Osiedla grodzone w Lodzi formq dezintegracji terytorialnego systemu
spolecznego miasta, [w:] A. Suliborski, Z. Przygodzki (red.), Lodzka metropolia. Problemy
integracji spotecznej i przestrzennej, £.0dz: Wydawnictwo Biblioteka, ss. 23—40.

Ustawa z dnia 1 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach oraz
niektorych innych ustaw, Dz.U. 2011 nr 152 poz. 897.

Wang F., Yin H., Zhou Z. (2012), The Adoption of Bottom-up Governance in China'’s Home-
owner Associations, “Management and Organization Review”, vol. 8 (3), pp. 559-583.
Wesolowska E. (2013), Potencjaly i bariery urzeczywistniania deliberacji w polskich warunkach

kulturowych, ,,Kultura i spoteczenstwo” nr 2, ss. 91-109.

Wehrhahn R., Raposo R. (2006), The rise of gated residential neighbourhoods in Portugal and
Spain: Lisbon and Madrid, [in:] G. Glasze, C. Webster, K. Frantz (red.), Private Cities: Glob-
al and Local Perspectives, pp. 167-177. London: Routledge.

Vihavainen R. (2009), Homeowners’ Associations in Russia. After the 2005 Housing Reform,
Kikimora Publications.

Webster C. (2001), Gated Communities of Tomorrow, “Town Planning Review”, vol. 72 (2),
pp. 149-169.

Webster C. (2002), Property rights and the public realm: gates, green belts and Gemeinschaft,
“Environment and Planning B”, vol. 29, pp. 397-412.

Woroniecka G. (2001), Dziatanie polityczne. Proba socjologii interpretatywnej, Warszawa: Ofi-
cyna naukowa.

Magdalena Szczepanska

HOMEOWNER ASSOCIATIONS AS A SUBJECT
OF SOCIOLOGICAL INTEREST

Abstract

The article calls attention to homeowner association (HOA), that is a new organisational
form of multi-family housing development. The main reason to take on this subject is a growing
popularity of HOAs in Poland and world-wide. They are becoming a common element of urban
landscape and their spread is described as the main institutional change in the city [Foldvary, 1994;
Webster, 2002]. That raises questions: Are they really becoming the major components of the social,
economic, and political system of cities throughout the world [Pacione, 2006]?

The aim of the article is to present the aspects of HOA’s activity that can be a subject of socio-
logical interest, especially urban sociology and sociology of organization. It focuses on the impact
of HOAs on dwellers’, their civic angagement, govarnance process and the relations between HOA
and it’s surroundings. Literature review indicates perspectives and arguments in the academic
debate: shareholder democracy, club economy, private urban governance. The article also tries to
determine if foreign schollars’ observations will be usefull in Polish context. The answear is based
on the results of the cross-case study of seven HOAs, conducted by the Author.

Key words: homeowner association, shareholder democracy, club economy, private urban
governance
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