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Streszczenie

W warunkach niestabilno$ci finansowo-gospodarczej wywotanej kryzysem 2008
plus realizacja zadan publicznych jest ograniczona ze wzglgdu na rosngcy deficyt
budzetu panstwa. Polityka mieszkaniowa jako element polityki gospodarczej rzadu jest
w takich warunkach czestokro¢ pomijana w procesie dystrybucji srodkéw publicznych.
Powoduje to powickszanie si¢ luki mieszkaniowej i narastajacg réznice miedzy podaza
niskoczynszowych mieszkan na wynajem a popytem na nie zglaszanym przez nieza-
mozne gospodarstwa domowe. Wymaga to poszukiwania nowych, efektywnych rozwia-
zan umozliwiajacych finansowanie spotecznego budownictwa mieszkaniowego, ktore
pozwolg na stopniowe zaspokajanie krajowych potrzeb mieszkaniowych. Celem artykutu
jest zaproponowanie innowacyjnych rozwigzan finansowania potrzeb mieszkaniowych
nisko- i §redniozamoznych gospodarstw domowych, ktorych nie sta¢ samodzielny zakup
mieszkania spelniajgcego minimalny standard. Innowacyjno$¢ w tym aspekcie polega na
propozycji zastosowania rozwigzan niestosowanych dotychczas w Polsce lub stosowa-
nych po raz pierwszy w budownictwie spotecznym. W artykule postawiono nastgpujacy
problem badawczy: czy, a jesli tak to dlaczego, innowacyjne rozwigzania w procesie
finansowania spotecznych potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja nowy paradygmat finan-
sowania budownictwa spotecznego.

Stowa kluczowe: budownictwo spoleczne, finansowanie mieszkalnictwa, paradygmat
finansowania potrzeb mieszkaniowych

! Praca naukowa finansowana ze $rodkéw budzetowych na nauke w latach 2010-2012 jako pro-
jekt badawczy nr N N113 157039 pt. ,,Nowy paradygmat finansowania budownictwa spolecznego
w Polsce. Implikacje dla rynku finansowego”.
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1. Definicyjne aspekty innowacji w procesie finansowania
budownictwa spolecznego

We wspotczesnej ekonomii, ze szczegdlnym uwzglednieniem dyscypliny
finansow, wiele miejsca poswiegca si¢ innowacjom i ich wptywom na gospodarke
lokalna, regionalng, krajowa i §wiatowa. Problematyka zastosowania czy wdra-
zania innowacji przedktada si¢ w praktyce na zaspokojenie potrzeb gospodarstw
domowych. Pojecie ,,innowacja” pojawito si¢ okoto 400 roku naszej ery w tacinie
koscielnej jako innovatio, oznaczajace odnowienie — zmiang. W XIII wieku ter-
min ten zostat uzyty w jezyku francuskim przez Dantego (innovare) oraz w jezyku
wloskim przez Machiavellego (innovatore). W swietle dotychczasowych studiow
literaturowych za punkt wyj$cia rozwazan o znaczeniu innowacji we wspoltczesnej
gospodarce nalezy uzna¢ definicje zaproponowang przez Josepha A. Schumpetera
(1883—-1950), ktéry podjal si¢ analizy problematyki innowacji w konteks$cie tech-
niczno-ekonomicznym w swojej publikacji z 1934 roku®. Wedtug niego innowa-
cja to istotna zmiana funkcji produkcji, polegajaca na odmiennym niz uprzednio
kombinowaniu, tzn. tgczeniu ze soba czynnikoéw produkcji wystepujacych w spo-
sob nieciggly. Schumpeterowskie pojecie innowacji obejmuje pie¢ przypadkdw:

1) wprowadzenie na dany rynek nowego towaru — czyli towaru, z jakim
klienci nie sg jeszcze obeznani — lub nowego gatunku jakiego§ towaru
(moéwi si¢ wowcezas o innowacjach produktowych);

2) wprowadzenie nowej metody produkcji, tj. metody jeszcze niewyprobo-
wanej praktycznie w danej gatezi przemystu; metoda ta nie moze polegaé
na nowym wynalazku naukowym, ale np. na nowym handlowym sposo-
bie postgpowania z jakim$ towarem (mowi si¢ wowczas o innowacjach
procesowych);

3) otwarcie nowego rynku, tj. rynku, na ktorym dana gataz przemystu danego
kraju nie byta uprzednio wprowadzona, bez wzgledu na to, czy ten rynek
istniat wczesniej, czy nie;

4) zdobycie nowego zrddta surowcdw lub potfabrykatdow, bez wzgledu na to,
czy to zrodto juz istniato, czy zostato dopiero stworzone;

5) przeprowadzenie nowej organizacji jakiego$ przemystu lub ztamanie
sytuacji monopolistyczne;j®.

2 J.A. Schumpeter, Theorie der wirtschaftlichen Enwicklung, Harvard University, Cambrigde
1934.

3 J.A. Schumpeter, Teoria rozwoju gospodarczego, PWN, Warszawa 1960, s. 104.
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Dokonujac przegladu wypracowanych na gruncie teorii definicji innowacji,
nie sposob poming¢ Philipa Kotlera, ktory uznat, ze innowacja to dobro, ustuga lub
pomyst, postrzegane przez kogo$ jako nowe. Pomyst mogt juz istnie¢ od dawna,
ale stanowit innowacj¢ dla osoby postrzegajacej go jako nowy*. W tym samym
obszarze badan (z zakresu marketingu) Michael E. Porter zdefiniowat innowacje
jako ulepszenia technologiczne, lepsze metody czy sposoby wykonywania danej
rzeczy przejawiajace si¢ w zmianach produktu albo procesu, nowych podejsciach
do marketingu, nowych formach dystrybucji®. Idac dalej tym tokiem myslenia,
nalezy przytoczy¢ rowniez definicj¢ autorstwa Petera F. Druckera. Okreslit on inno-
wacje jako szczegodlne narzedzie przedsiebiorcoéw, za pomoca ktérego ze zmiany
czynig oni okazje do podjecia nowej dziatalnosci gospodarczej lub do §wiadczenia
nowychustug. W ksigzce Zarzgdzanie w XXI wieku — wyzwania stwierdza, ze ,,pro-
ces innowacyjny nie jest objawem geniuszu. To cigzka praca, ktdra powinna by¢
regularnie wykonywana w kazdym dziale firmy, na kazdym szczeblu zarzadza-
nia”%. Analogiczny tok rozumowania pojawia si¢ u Ricky’ego.W. Griffina, ktory
za innowacje uwaza kierowany wysitek organizacji na rzecz opanowania nowych
produktéw i ustug badz nowych zastosowan juz istniejagcych produktow i ustug’.
Wychodzac dalej poza przedstawione wyzej definicje, warto zwroci¢ uwage na
podejscie Genricha S. Altshullera, ktory dostrzegal w innowacji koniecznosc¢
zachodzenia procesow tworczych i podkreslat zwigzek innowacji z kreatywnoscia.
Innowacja wedtug Altshullera jest ztozonym zjawiskiem i zbiorem umiejgtnosci,
odmiennym sposobem organizowania, syntezy i wyrazania wiedzy, postrzegania
$wiata i tworzenia nowych idei, perspektyw, reakcji i produktows. Wedtug Wie-
stawa Grudzewskiego oraz Ireny Hejduk innowacja jest kazda mysl, zachowanie
lub rzecz, ktéra jest nowa, tzn. jakosciowo rézna od form istniejacych’ . Zda-
niem Andrzeja Pomykalskiego, innowacja sg wszelkie procesy badan i rozwoju
zmierzajace do zastosowania i uzytkowania ulepszonych rozwigzan w dziedzi-

4 Ph. Kotler, Marketing. Analiza, planowanie, wdrazanie i kontrola, Gebethner i S-ka, Warsza-
wa 1994, s. 15-28.

5 M.E. Porter, The Competetive Advantage of Nations, The Macmillan Press Ltd., London 1990,
s. 45.

¢ P.F. Drucker, Zarzqdzanie w XXI wieku — wyzwania, Muza, Warszawa 2000, s. 29.

7 R.W. Griffin, Podstawy zarzqdzania organizacjami, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 1996, s. 646.

8 G.S. Altshuller, 7o Find an Idea: Introduction to the Theory of Innovative Problems Solving,
Novosibirsk, Nauka 1986.

> W. Grudzewski, 1. Hejduk, Przedsigbiorstwo przysztosci, Difin, Warszawa 2000, s. 138.
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nie techniki, technologii i organizacji'®. Zgodnie z art. 2 ustawy z 30 maja 2008
roku o niektérych formach wspierania dzialalno$ci innowacyjnej (DzU 2008, nr
116, poz. 730) dziatalno$¢ innowacyjna to dziatalno$¢ polegajaca na opracowaniu
nowej technologii i uruchomieniu na jej podstawie wytwarzania nowych lub zna-
czaco ulepszonych towardw, procesow lub ustug. Wedtug Jozefa Penca innowacja
polega na tworzeniu lub modyfikowaniu proceséw, wyrobow technik i metod
dziatania, ktore sg postrzegane przez calg organizacj¢ jako nowe oraz postepowe
w danej dziedzinie i prowadza do zwigkszenia efektywnosci wykorzystania zaso-
boéw bedacych w jej dyspozycjil'. Innym autorem podejmujacym probe zdefi-
niowania innowacji jest Zbigniew Pietrasinski, wedtug ktoérego ,,innowacje sa to
zmiany celowo wprowadzone przez cztowieka lub zaprojektowane przezen uktady
cybernetyczne, ktore polegaja na zastepowaniu dotychczasowych stanéw rzeczy
innymi, ocenianymi dodatnio w §wietle okreslonych kryteriow i sktadajacymi
si¢ w sumie na postep”'2. Z kolei Marczyk okresla innowacj¢ jako taka warto$é
kulturowg (materialng np. narz¢dzie lub niematerialng np. metoda pracy), ktéra
w danych warunkach czasowych i przestrzennych jest traktowana przez ludzi jako
nowa'’. W $wietle powyzszych definicji innowacja stanowi uciele$nienie, kombi-
nacje lub synteze wiedzy w postaci oryginalnych, waznych i cenionych nowych
produktow, proceséw, metod lub ushug.

Z punktu widzenia makroekonomicznego nalezy powota¢ si¢ na definicje
autorstwa Stanistawa Gomulki, ktory traktuje innowacje jako akt jakoSciowej
zmiany w gospodarce, kiedy zaczyna si¢ produkcja nowego wyrobu (stosowanie
nowego procesu), jak i sam ten produkt (proces)'. Z kolei Stefan Marciniak pod
pojeciem innowacji rozumie tworcze zmiany w systemie spolecznym, strukturze
gospodarczej, technice oraz przyrodzie'®. Podrecznik Oslo Manual definiuje inno-
wacje jako ,,wdrozenie nowego lub znaczaco udoskonalonego produktu (wyrobu
lub ustugi) Iub procesu, nowej metody marketingowej lub nowej metody orga-
nizacyjnej w praktyce gospodarczej, organizacji miejsca pracy lub stosunkach

10°A. Pomykalski, Zarzqdzanie innowacjami, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa—
16dz 2001, s. 10.

" J. Penc, Innowacje i zmiany w firmie, Wydawnictwo Placet, Warszawa 1999.
12 Z. Pietrasinski, Ogolne i psychologiczne zagadnienia innowacji, PWN, Warszawa 1971, s. 10.
3 'W. Marczyk, Kierunki badan nad procesami przyswajania i dyfuzji innowacji, Wroctaw 1971.

4 S. Gomulka, Teoria innowacji i wzrostu gospodarczego, Wydawnictwo CASE, Warsza-
wa 1998, s. 17.

15'S. Marciniak, Innowacje i rozwdj gospodarczy, Kolegium Nauk Spotecznych i Administracji
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2000, s. 11.
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z otoczeniem!'s, W sferze ekonomiki przedsigbiorstwa, na co wskazujg Kreuter
1 Wagner, innowacja oznacza wykorzystanie po raz pierwszy pewnych pomystéw
lub wynalazkow przy zachowaniu odpowiednich kryteridéw gospodarczych w celu
osiagania korzysci'’.

Pomimo faktu, ze w literaturze ekonomicznej pojecie innowacji odnosi si¢
gtéwnie do pierwszych zastosowan, Jozef Pajestka uwaza, ze ,,nie ma znaczenia,
ze produkty czy technologie (jako metody wytwarzania) znane sa gdzie indziej.
[...] innowacja jest nie tylko to, co jest absolutng nowoscia w skali $wiatowej, ale
to, co jest nowoscig dla danego spoteczenstwa'®. Podazajac tym tokiem mysle-
nia, Marciniak traktuje innowacje jako twdrcze zmiany w systemie spotecznym,
w strukturze gospodarczej, w technice oraz w przyrodzie'.

Bioragc pod uwage najbardziej ogolny podzial innowacji uwzgledniajacy ele-
ment, ktorego one dotycza, wyrdznia si¢ nastgpujace ich rodzaje:

— innowacje antropocentryczne — dotyczace réznych przejawdw zycia jed-
nostek ludzkich (fizjologiczne, funkcjonalno-morfologiczne, neuropsy-
chiczne itp.);

— innowacje spoteczne — dotyczace organizacji stosunkow miedzyludzkich
(zmiany towarzyszace rewolucjom i ewolucjom spoteczenstwa, zmiany
w systemach ekonomicznych, w polityce spotecznej panstwa, zmiany
w organizacji i zarzadzaniu itp.);

— innowacje biotyczne — innowacje w zakresie przyrody (hybrydyzacja
ro$lin i zwierzat, dobor ekotypow drzew itp.);

— innowacje techniczne — dotyczace zmian w technice i technologii (nowe
maszyny, urzadzenia, rodki transportu itp.)¥.

16 Oslo Manual, Guidelines for Collecting and Interpreting Innovation Data, OECD 2005, s. 29.

17 A. Kreuter, M. Wagner, Czynniki sprzyjajgce innowacyjnosci, ,,Zarzadzanie na Swiecie” 1998,
nr 12.

18 J. Pajestka, Determinanty postepu. Czynniki i wspélzaleznosci rozwoju spoteczno-gospodar-
czego, PWE, Warszawa 1975, s. 179-180.

Y S. Marciniak, Innowacje i rozwoj gospodarczy, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 2000, s. 52.

20 7. Zioto, T. Rachwat (red.), Procesy transformacji ukiadéw przestrzennych przemystu na tle
zmieniajqcego si¢ otoczenia, Wydawnictwo Naukowe AP, Warszawa—Krakow 2008, s. 175.
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Uwzgledniajac z kolei kryterium funkcji zarzadzania, ktorych dotycza inno-

wacje, wyrdznia si¢’!:

— innowacje planistyczne (dotyczace przede wszystkim nowych metod
planowania w danym podmiocie; w przypadku zarzadzania procesem
finansowania budownictwa spotecznego innowacje planistyczne dotycza
nowych metod planowania wydatkow jednostek samorzadu terytorialnego
na zaspokajanie indywidualnych potrzeb mieszkaniowych i planowania
dystrybucji §rodkéw przeznaczonych na ten cel);

— innowacje organizacyjne (dotyczace nowych technik organizatorskich
doskonalgcych proces zarzadzania danym podmiotem, efektem sg okre-
slone wzorce postgpowania, na ktore sktadaja si¢ instrumenty badawcze
1 sposoby wykorzystania tych instrumentow w celu realizacji przyjetych
zatozen metody)?; w odniesieniu do zarzadzania procesem finansowania
budownictwa spotecznego innowacje organizacyjne dotycza zastosowania
takich struktur organizacyjnych w instytucjach rzadowych i samorzado-
wych odpowiedzialnych za polityke mieszkaniowa, ktére wykorzystujac
nowy model funkcjonowania, sa w stanie efektywniej realizowaé proces
podejmowania decyzji przyspieszajacych prace nad zmniejszaniem luki
mieszkaniowe;j;

— innowacje motywacyjne (dotyczace systemu motywacji pracowniczej
polegajacego na wykorzystaniu réznego typu bodzcow i narzedzi, ktore
wywolujg pozytywne postawy wérdd pracownikow, a tym samym zwiek-
szajg efektywnos¢ wykonywanej przez nich pracy); w odniesieniu do
zarzadzania procesem finansowania budownictwa spolecznego innowacje
motywacyjne dotyczg systemu motywacji niezamoznych gospodarstw
domowych oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego, przy wyko-
rzystaniu nowych bodzcow i zachet wywotujacych u nich wzrost zaanga-
zowania w proces stopniowego zwigkszania dochodéw rozporzadzalnych
celem podniesienia standardu wynajmowanego mieszkania;

— innowacje kontrolne (dotyczace nowych i twoérczych metod oraz narze-
dzi pozwalajacych porownac stan zatozony z faktycznie zrealizowanym,
a nastgpnie wykrywajacych przyczyny nieprawidtowosci i dajacych pro-

21 B.R. Kuc, Nowoczesne systemy kontroli w systemie zarzqdzania, w: Zeszyty Naukowe WSMiZ
w Warszawie, 2002, nr 1(11).

22 7. Mikotajczyk, Techniki organizatorskie w rozwigzywaniu probleméw zarzqdzania, Wydaw-
nictwo Naukowe PWN, Warszawa 1998.
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pozycje ich rozwigzywania oraz zapobiegania w przysztosci); odnoszac
to do finansowania budownictwa spotecznego, za innowacje kontrolne
nalezy przyja¢ zestaw kreatywnych metod, procedur i narzedzi skutecznie
rozwiazujacych w dhugim okresie problem dostepu do niskoczynszowych
mieszkan na wynajem przez niezamozne gospodarstwa domowe.

Podazajac sladem klasyfikacji innowacji w odniesieniu do finansowania
budownictwa spotecznego mozna, zdaniem autorki, wyroznic:

— innowacje procesowe (0znaczajace nowy sposob finansowania spotecz-

nych potrzeb mieszkaniowych);

— innowacje zasobowe (dotyczace zmiany fizycznej charakterystyki ist-
niejacych spotecznych zasobdéw mieszkaniowych i towarzyszacych im
ustug lub tworzenia calkowicie nowych niskoczynszowych zasobow
mieszkaniowych);

— innowacje jakosciowe (dotyczace podniesienia standardu mieszkanio-
wego istniejacych spotecznych zasobow mieszkaniowych lub zastosowa-
nia rozwigzan w procesie budowy nowych niskoczynszowych budynkow
wielorodzinnych powodujacych mobilnos¢ gospodarstw domowych,
ktore sta¢ bedzie na ptacenie wyzszych czynszow za wyzszy standard
wynajmowanego lokalu).

Biorac pod uwage stopien oryginalnos$ci innowacje w zakresie finansowania

budownictwa spotecznego dzielg si¢ na:

— innowacje oryginalne (pojawiajace si¢ po raz pierwszy w skali Swiata);

— innowacje wtérne (powstate dzigki modyfikacji lub adaptac;ji istniejacych
w innych krajach metod finansowania budownictwa spolecznego, sktania-
jace do podazania w tym samym kierunku).

Dokonujac proby dostosowania istniejacych definicji innowacji dla potrzeb
rozwiazania postawionego w niniejszym opracowaniu problemu badawczego,
mozna pokusi¢ sie o zaproponowanie wspoOtczesnej klasyfikacji innowacji
w finansowaniu budownictwa spotecznego. Zdaniem autorki, wspotczesne inno-
wacje w finansowaniu budownictwa spotecznego dotycza:

1) zastosowania nowych metod wykorzystania istniejagcych zasobéw miesz-
kaniowych (poprawiajacych standard mieszkaniowy) celem zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych;

2) zastosowania nowej (czyli niestosowanej dotychczas w tym subsektorze
budownictwa) i zarazem efektywnej technologii budowy tanich i nisko-
czynszowych zasobow mieszkaniowych na wynajem;
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3) zastosowania nowej metodologii przydzialu spotecznych zasobow
mieszkaniowych;

4) zastosowania nowych rozwigzan prawno-podatkowych celem dopusz-
czenia do procesu finansowania budownictwa spotecznego nowych
podmiotow;

5) zastosowania nowej metody finansowania spolecznych potrzeb
mieszkaniowych.

Zdaniem autorki, wspolczesne zarzadzanie procesem finansowania budow-
nictwa spotecznego poprzez innowacje powinno zmierza¢ nie tylko do aktywnego
rozwoju podmiotdw bezposrednio oddzialujacych na podaz niskoczynszowych
mieszkan na wynajem, lecz takze do zmiany podej$cia niezamoznych gospodarstw
domowych w kwestii ich partycypacji w tworzeniu nowych zasobéw mieszkanio-
wych zaspokajajacych ich potrzeby mieszkaniowe poprzez wprowadzenie prze-
lomowych rozwigzan na szczeblu panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego
oraz funkcjonujacych w spoleczenstwie wspodlnot i organizacji.

2. Rozwazania nad nowym paradygmatem finansowania
budownictwa spolecznego

Pojecie paradygmatu wywodzi si¢ z taciny od stowa paradigma, oznaczaja-
cego wzorzec, przyklad pouczajacy; paradygmat to przyjety sposob widzenia rze-
czywisto$ci w danej dziedzinie®. Za ojca teorii paradygmatu uznaje si¢ Thomasa
Kuhna (1922-1966), tworce teorii ekonomii poznania, ktéry wprowadzit poje-
cie paradygmatu do rozwazan na temat metodologii nauk przyrodniczych i ich
rozwoju, traktujac paradygmat jako zbior oryginalnych i atrakcyjnych przekonan
teoretycznych powszechnie uznawanych w danym czasie. Jak zauwaza George
Ritzer, stosowane przez Kuhna poj¢cie paradygmatu oznacza ,,podstawowy spo-
sob widzenia przedmiotu badan w obrgbie dyscypliny naukowej. Paradygmat
stuzy do okreslenienia, co nalezy badac¢, jakie pytania nalezy stawia¢, w jaki
sposob nalezy to robi¢ oraz jakie nalezy stosowac reguly i interpretacje uzyska-
nych odpowiedzi. Paradygmat to najszersza jednostka konsensu w obrebie nauki,
pozwalajaca odrdzni¢ jedng wspolnote naukowa od drugiej. Porzadkuje on, defi-
niuje i wigze ze sobg istniejace w obrebie takiej wspolnoty wzorcowe osiagnigcia,

2 E. Sobol (red.), Stownik wyrazéw obcych, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002,
s. 824.
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teorie, metody i narzedzia badawcze”?*. Paradygmaty wskazuja badaczom miejsce
1 sposdb patrzenia na spoleczng rzeczywistos¢, nadajac ksztatt wnioskom, jakie
na ich podstawie si¢ formutuje. Stad tez we wspolczesnej nauce pojecie para-
dygmatu ksztatltowane jest na gruncie teorii ekonomii poznania oraz na gruncie
socjologii wiedzy. Ekonomia poznania bazuje na zatozeniu, ze sensownos¢ teorii
naukowych zalezy przede wszystkim od tego, za jakim paradygmatem opowiada
si¢ wickszo$¢ srodowiska naukowego (danej wspdlnoty naukowej). Powstanie
paradygmatu $wiadczy o dojrzatosci danej dyscypliny naukowej, z kolei zmiana
paradygmatu oznacza swoistg rewolucje naukowa w danej dyscyplinie naukowe;j.
Zmiana paradygmatu jest zazwyczaj dzietem oséb czy to bardzo miodych, czy to
bedacych nowicjuszami w danej dziedzinie badan, czyli 0s6b niewystawiajacych
na szwank swojego dorobku naukowego. Socjologowie wiedzy utrzymuja
z kolei, ze rownoczesnie moze funkcjonowac kilka paradygmatow w obrgbie
danego obszaru badawczego, a kazdy z nich bedzie uwzglednia¢ wowczas jedy-
nie okres$lone aspekty badanego fenomenu, a jednoczes$nie pomija¢ inne jego
aspekty. Ostatecznie zaden z nich nie moze by¢ prawdziwy czy falszywy; moga
by¢ tylko bardziej lub mniej uzyteczne w praktyce. Ritzer wyrdznia trzy rodzaje
paradygmatow:

1. Spoteczno-faktograficzny — przedmiotem jego badan sa makrostruktury
1 instytucje spoleczne oddziatujace na funkcjonowanie jednostek w spo-
leczenstwie 1 catosci spotecznych. Dotyczy makroobiektywnych (prawo,
aparat panstwowy) i makrosubiektywnych (normy, wartosci) elementéw
rzeczywistosci spotecznej. Do najwazniejszych teorii tego rodzaju para-
dygmatu zalicza sig¢ teorie strukturalno-funkcjonalne, teorie konfliktu oraz
teorie systemow.

2. Spoteczno-definicyjny — przedmiotem jego badan sg dzialania spoleczne
koncentrujace si¢ na probie uzyskania odpowiedzi na pytanie, jak jed-
nostki interpretuja swoje sytuacje spoleczne i to wptywa na pdzniejsze ich
dzialania i interakcje oraz jak ksztaltowana jest spoteczna rzeczywistos¢.
Dotyczy mikrosubiektywnych elementéw rzeczywistosci i tych elemen-
tow mikroobiektywnych, ktore zaleza od procesd6w umystowych jednostki
(dziatania). Do najwazniejszych teorii tego rodzaju paradygmatu zalicza
si¢ teorie dziatania, teorie interakcjonizmu spotecznego, teorie fenomeno-
logiczne, teorie etnometodologiczne oraz teorie egzystencjalne.

2 G. Ritzer, Klasyczna teoria socjologiczna, Wydawnictwo Zysk i S-ka, Poznan 2000, s. 315.
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3. Spoteczno-behawioralny — przedmiotem jego badan sg zachowania jedno-
stek (dyktowane systemem kar i nagrod) i ich wplyw na makrostruktury
i instytucje spoleczne. Dotyczy tej cze$ci mikroobiektywnych elementow
rzeczywistosci, ktore nie sa zalezne od proceséw myslowych jednostki
(zachowania). Do glownych teorii w ramach paradygmatu spoteczno-
-behawioralnego nalezg teorie behawioralne oraz teorie wymiany?>.

W przeciwienstwie do dogmatu, paradygmat nie jest dany raz na zawsze,
przyjety jest na zasadzie konsensusu przez wigkszo$¢ badaczy w danym czasie,
z danej perspektywy i moze ulec zmianie. Jak zauwaza Earl Babbie, ze wzglgdu
na istote i nature paradygmatow nie mozna ich ocenia¢ jako prawdziwe czy fal-
szywe, ale jako przydatne lub nie w konkretnej sytuacji spotecznej?.

W nauce o finansach paradygmat odnosi si¢ czesto do podstawowego celu
dziatalnosci podmiotow i wykorzystywanych przez nie instrumentéw finanso-
wych. Problematyka finansowania budownictwa spotecznego jest w gldwnej
mierze przedmiotem badan teorii finanséw publicznych, jak zauwaza bowiem
Stanistaw Owsiak: ,,nowoczesna nauka o finansach publicznych nie ogranicza sig¢
do badania gospodarki funduszami publicznymi, lecz wyjasnia tre$¢ ekonomiczng
i spoteczng funduszy publicznych, stara si¢ uchwyci¢ zwiazki przyczynowo-skut-
kowe miedzy gromadzeniem $rodkéw publicznych a procesami gospodarowania,
procesami spotecznymi i procesami politycznymi?’. Podobne elementy wymie-
nia Jerzy Osiatynski, eksponujac koniecznos¢ ciggltego dokonywania wyborow
w sferze publicznej?®. Z punktu widzenia budzetu panstwa fundamentalne zna-
czenie ma cel gromadzenia funduszy publicznych i przestanki funkcjonowania
sektora publicznego. Celem tym jest od wiekow zaspokajanie potrzeb zwigzanych
z funkcjonowaniem instytucji panstwa oraz potrzeb spotecznych i zbiorowych,
w przypadku ktérych zawodzi mechanizm rynkowy (a zatem problem braku
niskoczynszowych mieszkan na wynajem). Poszukujac nowego paradygmatu
finansowania budownictwa spolecznego, nalezy mie¢ na uwadze, ze potrzeby
publiczne i indywidualne potrzeby ludzkie majg charakter nieograniczony, nato-
miast §rodki publiczne, ktéore mozna pozyskac na ich finansowanie, sa zawsze

25 Tamze, s. 315-322.

26 E. Babbie, Podstawy badan spolecznych, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2008,
s. 74.

27 S. Owsiak, Finanse publiczne. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warsza-
wa 2005, s. 24.

28 J. Osiatynski, Finanse publiczne. Ekonomia i polityka, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2006, s. 12.
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ograniczone. Konsekwencja jest bezdyskusyjna konieczno$¢ jak najbardziej
efektywnego i racjonalnego dokonywania wydatkow publicznych, co jest ciggtym
przedmiotem dyskusji, sporow, reform i poszukiwan ekonomistow. Ponadto
nalezy zwroci¢ uwage na aspekty dodatkowe: zwiekszanie potrzeb zgtaszanych
przez rézne grupy spoleczne i cale spoteczenstwo, zwigzane chociazby
z rozwojem cywilizacyjnym, wzrost kosztow wykonywania dodatkowych zadan
wladz panstwowych i samorzadowych, przy jednoczesnej potrzebie ograniczania
wydatkéw spotecznych z punktu widzenia konkurencyjnosci gospodarki. Nie ulega
watpliwosci, ze podstawowy paradygmat finansow publicznych zwigzany z jak
najlepszym zaspokajaniem potrzeb spotecznych (w naszym przypadku potrzeb
mieszkaniowych niezamoznych gospodarstw domowych) pozostaje niezmienny
(mamy zatem okre$lony przedmiot paradygmatu). Dalszego rozstrzygniecia
wymagaja metody finansowania budownictwa spolecznego oraz aplikacyjnosc
tych metod w praktyce (pozostate elementy triady).

Uwzgledniajac aktualny stan finanséw publicznych oraz narastajaca presje
na wydatki spoteczne (przy ograniczonych wydatkach inwestycyjnych), nalezy
podkresli¢, ze problem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych niezamoznych
gospodarstw domowych staje si¢ gldwnym wyzwaniem dla rzadu i realizowa-
nej przez niego polityki spoteczno-ekonomicznej. Brak wystarczajacych $rod-
kéw w budzecie panstwa na realizacje stale rosnacych potrzeb mieszkaniowych
poddaje w watpliwosc istotg panstwa opiekunczego. Jak bowiem zauwaza Zdzi-
staw Sadowski: ,.kryzys koncepcji panstwa opiekunczego jest wyrazem sprzecz-
no$ci miedzy dwoma zasadniczymi obszarami dziatania wspotczesnego panstwa:
obszarem wspomagania konkurencyjnosci i obszarem troski socjalnej”?. Poli-
tyka spoleczno-ekonomiczna panstwa (w tym polityka mieszkaniowa) stoi wobec
odwiecznego dylematu: efektywno$¢ ekonomiczna czy sprawiedliwo$¢ spo-
feczna? Pytanie o calkiem nowe paradygmaty zwigzane z zakresem, funkcjami
1 ingerencja wladz publicznych w tym obszarze pozostaje otwarte.

Na paradygmat finansowania budownictwa spolecznego sktadajg si¢ trzy
elementy:

— przedmiot — czyli co konkretnie ma by¢ finansowane,

— metody — czyli jak ma przebiegac proces finansowania

— przetozenie wypracowanych teorii na praktyke — czyli sposob stosowania

zaproponowanych metod finansowania w praktyce (schemat 1).

2 7. Sadowski, Rola panstwa w epoce globalizacji, w: B. Liberska (red.), Globalizacja. Mecha-
nizmy i wyzwania, PWE, Warszawa 2002, s. 314.
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Przedmiot finansowania
budownictwa
spotecznego

Aplikacyjnos¢ teorii
finansowania
budownictwa

spotecznego w praktyce

Metody finansowania
budownictwa
spotecznego

Schemat 1. Triada paradygmatu finansowania budownictwa spolecznego

Zrodto: opracowanie wiasne.

Z teoretycznego punktu widzenia mozliwe sg trzy paradygmaty finansowa-
nia budownictwa spotecznego:

— finansowanie oparte wylgcznie na §rodkach publicznych;

— finansowanie oparte na $rodkach publiczno-prywatnych (finansowanie

hybrydowe);

— finansowanie oparte wyltacznie na $rodkach prywatnych.

Przy szukaniu nowego paradygmatu finansowania budownictwa spolecz-
nego, traktowanego jako subsektor budownictwa mieszkaniowego, ktorego
zasoby kierowane sg gtownie do gospodarstw domowych o niskich i srednich
dochodach i ktore jest finansowane w catosci lub w czgsci ze srodkow publicz-
nych lub prywatnych, logiczne wydaje si¢ wyodrebnienie dwoch grup docelowych
i przypisania im okre§lonych metod finansowania ich potrzeb mieszkaniowych:

— gospodarstwa domowe o niskich dochodach,

— gospodarstwa domowe o §rednich dochodach.

Pomoc panstwa w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych powinna
by¢ w pierwszej kolejnosci kierowana do najbiedniejszych gospodarstw domo-
wych. W tym wypadku najbardziej skutecznym rozwigzaniem jest system subsy-
dyjny stosowany w przypadku lokali socjalnych o najnizszym standardzie. W tym
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celu niezbegdne sg subsydiowane programy budownictwa socjalnego, w ktorych
rzad finansuje budowe lub remont lokali socjalnych o okre§lonym standardzie.
W zamian czynsz w tych lokalach, zwany czynszem umiarkowanym, bylby
uksztaltowany ponizej czynszu rynkowego. Czynsz ten powinien by¢ ustalany dla
gminnych zasobow mieszkaniowych na jednym poziomie w odniesieniu do metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej. Najbiedniejsze gospodarstwa domowe,
ktorych nie sta¢ na terminowe regulowanie ustalonego czynszu, powinny liczy¢
na dodatki mieszkaniowe, ktére stanowilyby dodatkowa forme subsydiéw bezpo-
srednich. Dodatki mieszkaniowe maja na celu pokrywanie czgsci optat czynszo-
wych za najmowane mieszkanie. Zdaniem autorki, system subsydiow powinien
by¢ elastyczny i zachecac¢ subsydiowane gospodarstwa domowe do podejmowa-
nia dzialan majacych na celu wzrost ich dochodéw. Dzigki temu miatyby one
szans¢ na przeprowadzke do lokali mieszkalnych o lepszym standardzie i jedno-
cze$nie o wyzszych czynszach. W rezultacie do opuszczonych lokali mogtyby sie
wprowadzi¢ inne niezamozne gospodarstwa domowe. Zatem przeprowadzanie
bardziej restrykcyjnych selekcji w przydziale dodatkéw mieszkaniowych, jak
rowniez grozba przekwaterowania do lokalu o gorszym standardzie mieszkanio-
wym powinny zniecheca¢ do pozostawania biernym beneficjentem $wiadczen
socjalnych i liczenia na bezterminowa pomoc panstwa.

W odniesieniu do gospodarstw domowych zaréwno o niskich, jak i o $red-
nich dochodach, korzystajacych z niskoczynszowych mieszkan na wynajem,
powinna by¢ przeprowadzana coroczna kontrola wysokosci ich dochodu. Gospo-
darstwa domowe ubiegajace si¢ o przydziat mieszkania o niskim czynszu powinny
przedstawia¢ zaswiadczenia o dochodach z zeznan podatkowych za ubiegly rok
kalendarzowy. Ponadto poza analiza dochodéw takich gospodarstw domowych
powinno sie uwzgledniac¢ takze warto$¢ innych aktywow posiadanych przez loka-
tora, w tym. m.in. oszczgdnoSci, papiery wartosciowe, polisy ubezpieczeniowe,
nieruchomosci, pojazdy (samochody, motocykle, skutery, quady, motolotnie,
lodzie motorowe itp.), maszyny i urzadzenia, wysoko$¢ oplat za media, takie jak
telefon stacjonarny lub komorkowy, telewizja cyfrowa itd.

Gospodarstwva domowe o s$rednich dochodach, ktore chciatyby wynajac
mieszkanie o umiarkowanym czynszu, powinny, zdaniem autorki, uczestniczy¢
w oglaszanych konkursach ofert na wynajem wolnych zasobow mieszkanio-
wych gminy (tu gminy maja mozliwo$¢ wynajmu od wlascicieli prywatnych
lokali mieszkalnych na okreslony w umowie czas, oferujac im wyzsze czynsze
niz w przypadku wynajmu mieszkan o obnizonym standardzie z przeznaczeniem



182 Anna Szelggowska

na lokale socjalne). Zainteresowane gospodarstva domowe zarejestrowane na
komunalnej li$cie oczekujacych (w odroznieniu od listy oczekujacych na przy-
dziat lokalu socjalnego) sktadalyby oferte czynszu, jaki sktonne bylyby ptaci¢ za
dany lokal. Lokal bytby przed takim konkursem dostgpny dla zainteresowanych
do obejrzenia, po czym chetne osoby sktadalyby w zamknietych kopertach pro-
pozycje wysokos$ci czynszu. Przy rejestrowaniu na komunalng liste oczekujacych
powinny one dostarczy¢ gminie aktualne zaswiadczenia o stanie dochodow w celu
zweryfikowania po otwarciu ofert, czy s one w stanie faktycznie uiszczac czynsz
w danej wysokosci. Dziatanie takie zmobilizowatoby wigkszo§¢ niezamoznych
gospodarstw domowych do zwiekszania swych dochodéw, aby zwigkszy¢ szanse
na przydziat lokalu o lepszym standardzie mieszkaniowym i czgstokro¢ atrak-
cyjniej usytuowanego. Szansg na wygranie takie konkursu mogtoby by¢ réwniez
zagwarantowanie, ze przed wprowadzeniem do danego lokalu wymagajacego
remontu dane gospodarstwo domowe pokryje jego koszty we wlasnym zakre-
sie. Czynnikiem w istotny sposob wptywajacym na wygranie takiego konkursu
powinien by¢ rowniez wywiad $§rodowiskowy przeprowadzany przez spoleczna
komisje mieszkaniowa w celu weryfikacji poziomu zamozno$ci i sytuacji rodzin-
nej danego gospodarstwa domowego. W konkursie mogliby rowniez uczestniczy¢
dotychczasowi najemcy mieszkan socjalnych, ktérych status materialny pozwo-
litby terminowo regulowaé wyzsze czynsze w nowym lokalu. Korzyscia takiego
rozwigzania bytaby rowniez wigksza mobilno$¢ gospodarstw domowych nie
tylko migdzy poszczegdlnymi zasobami w danej gminie, lecz takze migdzy roz-
nymi gminami (tu wymagana bytaby regulowana przepisami prawa umowa mig¢-
dzygminna). Umowy najmu moglyby by¢ podpisywane tylko na okres jednego
roku, z miesigcznym terminem wypowiedzenia w przypadku jednomiesi¢cznych
zaleglo$ci czynszowych (cho¢ lepszym rozwigzaniem w takim wypadku byloby
zastosowanie kaucji na poczet przysztych naleznosci czynszowych). Moglyby
by¢ przedtuzane na kolejny rok, jesli nie byloby odpowiednich lokali mieszkal-
nych, do ktérych lokatorzy mogliby si¢ przeprowadzi¢. W przypadku zaleglosci
czynszowych lokatorzy musieliby podjac si¢ prac spotecznych na rzecz gminy,
by odpracowac zalegly czynsz. Dla zmniejszenia kosztow inwestycji mieszkanio-
wych gminy mogtyby zleca¢ budowe tanich mieszkan na obszarach podmiejskich,
co w znacznym stopniu obnizyloby koszt budowy jednego metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej. Program budowy takich osiedli podmiejskich musiatby
jednak uwzglednia¢ koszty infrastruktury zapewniajacej mozliwos¢ dojazdu do
pracy, szkoly, przedszkoli, sklepow, przychodni zdrowia itd. W Europie coraz
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czesciej rzady wielu krajow podazaja w takim kierunku, co §wiadczy o racjonal-
nos$ci ich dziatan w tym obszarze, nie za$ o probie wykluczenia ze spoleczenstwa
niezamoznych gospodarstw domowych. Spoteczenstwo trzeba u§wiadamia¢, ze
lepszy standard mieszkaniowy wiaze si¢ z wyzszym czynszem. Zatem gospo-
darstwa domowe o $rednich dochodach, ktore chca mieszka¢ w lepszych warun-
kach i moga ptaci¢ wyzsze czynsze, powinny by¢ traktowane priorytetowo, gdyz
ich mobilizacja do zwigkszania dochodéw przeklada si¢ pozytywnie na rozwoj
gospodarczy kraju.

Bez wzgledu na to, ktéra grupe gospodarstw domowych poddaje si¢ anali-
zie, potrzebne sg $rodki finansowe pozwalajace zaspokoi¢ czgs$¢ najpilniejszych
potrzeb mieszkaniowych. W obliczu obecnej sytuacji na polskim rynku miesz-
kaniowym stuszna wydaje si¢ zmiana profilu podmiotow objetych subsydiowa-
niem. Znacznie lepszy skutek przyniostoby bezposrednie subsydiowanie podazy
zamiast popytu. W ten sposob spoleczne organizacje mieszkaniowe oraz prywatni
inwestorzy zajmujgcy si¢ budowa niskoczynszowych mieszkan na wynajem
otrzymaliby bodzce do zwigkszenia podazy i obnizenia cen odpowiednich miesz-
kan, umozliwiajac wigkszej liczbie gospodarstw domowych dostep do niskoczyn-
szowych mieszkan i w rezultacie do wyrazania efektywnego popytu. W zasadzie
mozliwych jest wiele subwencji 1 dotacji, ktore obnizaja koszty zaréwno dla
budowniczych mieszkan, jak i dla wlascicieli. Konsekwencje tego podejscia sa
zalezne od efektywnosci subwencji oraz dotacji w obnizaniu cen odpowiednich
mieszkan i od reakcji konsumentow na nizsza ceng. Elastyczno$¢ cenowa popytu
ma wigc wplyw na decyzj¢ co do liczby udostepnianych dodatkowych mieszkan
konsumentom i ceny, po jakiej zostang udostepnione potrzebujacym na szczeblu
lokalnym.

Wspolczesne nauki o finansach postuguja sie zbiorem paradygmatow. Wobec
roznorodnosci zjawisk, przy tym w warunkach niepewnosci, ryzyka i niedoskona-
osci informacji, wiedzy niedoskonatej niezmiernie trudno jest opracowaé jedna
uniwersalng konstrukcje teoretyczng, odnoszaca si¢ do wszystkich subdyscyplin
nauki o finansach i jednocze$nie mozliwa do zastosowania w przypadku finanso-
wania budownictwa spotecznego. W praktyce nadal bedzie funkcjonowaé wiele
szczegotowych modeli finansowania potrzeb ludzkich w pewnym stopniu uzu-
pehiajacych sig, czeSciowo za§ konkurencyjnych wobec siebie. Bez wzgledu na
stan finansow publicznych nalezy dazy¢ do stworzenia innowacyjnych rozwiazan
wspomagajacych proces finansowania budownictwa spotecznego, wyznaczaja
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one bowiem nowy paradygmat finansowania budownictwa spolecznego, co nale-
zato dowiesc.

Podsumowanie

Poszukiwanie innowacyjnych metod finansowania budownictwa spotecz-
nego jest powigzane z poszukiwaniem nowego paradygmatu finansowania tego
subsektora budownictwa. Nowy paradygmat bedzie wymuszatl zastosowanie
innowacyjnych metod finansowania, innowacyjnych podejs$¢ i procedur. W celu
zrewolucjonizowania nauki poprzez nowy paradygmat dana idea musi dosta-
tecznie mocno ,,zaistnie¢” na jej forum, przyciagajac uwage odpowiednich osob
i srodowisk, sta¢ sie¢ przedmiotem ozywionej dyskusji na tamach czasopism
naukowych i na konferencjach. Nie da si¢ tego dokona¢ w krotkim okresie. Pamig-
ta¢ jednak nalezy, ze bez podjgcia prob poszukiwania innowacyjnych rozwiagzan
kwestii mieszkaniowej potrzeby mieszkaniowe beda stale narastac. Obecnie
potowa $wiatowej populacji mieszka w miastach. Wedtug danych UN-HABITAT
do 2050 roku sze$¢ miliardow mieszkancow Ziemi, czyli 2/3 ludzkiej popula-
cji, bedzie mieszka¢ na obszarach miejskich. Epicentrum globalnej biedy i ubo-
stwa bedzie si¢ zatem przesuwaé coraz blizej obszarow miejskich, przyczyniajac
si¢ w szczegolnosci do gwaltownie rosnacych nieformalnych osiedli i slumséw
wokot najwigkszych aglomeracji. To pesymistyczne podejscie pokazuje, z jakimi
problemami w nastgpnych dekadach przyjdzie stawi¢ czota poszczegdlnym kra-
jom. Dlatego kierujac si¢ maksyma ,,problemy globalne nalezy rozwigzywac na
szczeblu lokalnym”, za priorytetowa kwesti¢ nalezy uzna¢ dazenie do zwigk-
szenia stanu zasobow mieszkaniowych na wynajem w szczegdlnosci dla nisko-
i sredniozamoznych gospodarstw domowych, ktore nie sa lub nie beda w stanie
samodzielnie naby¢ mieszkania na wlasnos¢. Polska polityka mieszkaniowa
wymaga wiec gruntownej reformy, ktdra przyczyni si¢ do zmniejszenia potrzeb
mieszkaniowych w kolejnych latach. Reforma wymaga jednak nowego sposobu
podejscia do kwestii finansowania spolecznego budownictwa mieszkaniowego,
ktore, zdaniem autorki, jest jedynym mozliwym do zastosowania w praktyce roz-
wigzaniem przy aktualnym stanie finansé6w publicznych.
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INNOVATIONS IN THE SOCIAL HOUSING FINANCE -
TOWARDS THE NEW PARADIGM

Summary

During financial-economic instability, caused by “2008 plus” crisis, the realization
of public objectives is limited due to raising public deficit. Housing policy, as a part of the
economic policy, is often passed by politicians over in the public money distribution. The
housing shortage increases, as well as the difference between the supply and demand for
low-rental dwellings for low-income households. Therefore the following thesis was put
forward: fulfilling housing needs of low and middle income households is a very complex
issue and requires a constant quest for innovative solutions supporting long-term fun-
ding of social housing, especially in current state of budget. On the basis of having done
research and the preliminary international research the author tried to answer a question
about the extent of the new paradigm of social housing finance in Poland can influence on
decreasing housing shortage thanks to innovative solutions.

Keywords: social housing, housing finance, paradigm of housing needs financing
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