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Streszczenie: Niniejsze opracowanie prezentuje rozwdj spotecznego budownictwa mieszka-
niowego z punktu widzenia szkoty konwergencyjnej. Przeglad literatury $wiatowej z zakresu
modeli spotecznego budownictwa mieszkaniowego pozwolit wyrdzni¢ dwa gltdwne podejscia
do tej kwestii — konwergencyjne i dywergencyjne. Jednym z najbardziej znaczacych przed-
stawicieli nurtu konwergencyjnego jest M. Harloe, ktory, w obliczu toczacej si¢ debaty na
temat spotecznego budownictwa mieszkaniowego i skutecznosci w ograniczaniu luki miesz-
kaniowej, ktadzie nacisk na politycznie wplywowy charakter reakcji krajow na dlugotrwata
dynamike kapitalizmu. Stad tez w niniejszym opracowaniu postawiono nastgpujaca hipoteze
badawcza: czy konwergencyjne podej$cie M. Harloe’a skorelowane jest z rozwojem spotecz-
nego budownictwa mieszkaniowego w Polsce, a jesli tak, to w jakim stopniu?

Stowa kluczowe: spoteczne budownictwo mieszkaniowe, szkota konwergencyjna

1. Wstep

W literaturze $wiatowej od lat toczy si¢ dyskusja nad poszukiwaniem skutecznych
zrodet finansowania potrzeb mieszkaniowych nisko- i $redniodochodowych go-
spodarstw domowych. Stosowane we wspotczesnej ekonomii modele spotecznego
budownictwa mieszkaniowego w wybranych krajach Unii Europejskiej wiaza sig
bezposrednio z przyjetym podejsciem do kwestii udziatu niskoczynszowych miesz-
kan na wynajem w zasobach mieszkaniowych ogotem. Analiza literatury $wiatowej
z zakresu modeli spotecznego budownictwa mieszkaniowego na przestrzeni ostat-
nich dziesigcioleci pozwolita wyr6zni¢ dwa gtowne podejscia w tej kwestii: podej-
$cie konwergencyjne i podejscie dywergencyjne?. Podejscia te uznac nalezy za nie-
zmiernie wazna kwesti¢ w odniesieniu do toczacej si¢ w studiach nad spotecznym

! Niniejsze opracowanie powstalo w ramach badan teoretycznych prowadzonych podczas re-
alizowanego w latach 2009-2010 projektu badawczego habilitacyjnego nr 1306/B/H03/2009/37 pt.
»Innowacyjne metody finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego” finansowanego ze
srodkow MNiSW.

2 J. Kemeny, S. Lowe, Schools of comparative housing research: From convergence to diver-
gence, ,,Housing Studies” 1998, no. 13, s. 161-176.
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budownictwem mieszkaniowym debaty na temat ich skutecznosci w walce z ogra-
niczaniem luki mieszkaniowej. Podejscie silnie konwergencyjne sugeruje, ze obec-
nie mamy do czynienia z wyrazna tendencja w kierunku zwigkszania udziatu bu-
downictwa wlasnosciowego w zasobach mieszkaniowych ogotem. W szczegdlnosci
kierunek ten widoczny jest w zamoznych gospodarkach demokratycznych rynkowo
zorientowanych, w efekcie czego spoteczne budownictwo mieszkaniowe spychane
jest na dalszy plan i jego zakres ogranicza si¢ do coraz to wezszej grupy gospo-
darstw domowych. Rézne kraje moga wigc wybra¢ wilasne $ciezki dochodzenia do
spotecznego budownictwa mieszkaniowego na skutek presji globalizacji, sugeru-
jac, ze sita niczym nieograniczonego i wysoce mobilnego kapitatu kontrolowanego
przez multinarodowe korporacje jest tak duza, ze rzady poszczeg6lnych krajow beda
zmuszone do wprowadzenia podobnych polityk mieszkaniowych. Sposéb realizacji
polityki mieszkaniowej, a zatem takze przyjety model spotecznego budownictwa
mieszkaniowego, obwarowany moze by¢ ograniczeniami ze strony migdzynarodo-
wych organizacji finansowych lub tez unijnej harmonizacji przepisow w zakresie
pomocy panstwa w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego. Z kolei podejscie
dywergencyjne pokazuje, ze kazdy kraj moze znalez¢ wlasny, indywidualny sposéb
rozwiazania kwestii mieszkaniowej, bowiem rozwiazania te sa glgboko osadzone
w danej kulturze i dotychczasowych praktykach gospodarczych. Kluczowa cecha
podejscia dywergencyjnego jest, jak zauwaza F.G. Castles®, fakt, iz istnieja rozne
,rodziny narodéw” albo, na co wskazuje G. Esping-Andersen®, rozne ,,$wiaty ka-
pitalizmu spotecznego”. Analiza dotychczasowych studiéow z zakresu finansowa-
nia spolecznego budownictwa mieszkaniowego pozwala zauwazy¢ w tym zakresie
istotne réznice migdzy krajami anglosaskimi a krajami Europy kontynentalne;.

2. Podejscie M. Harloe’a do rozwoju spolecznego budownictwa
mieszkaniowego

Za jednego z gtéwnych przedstawicieli szkoty konwergencyjnej uwaza si¢ M. Har-
loe’a i jego dzieto z 1995 r.°, w ktorym przedstawil wyjasnienie oparte na podejsciu
polityczno-gospodarczym, ktadace nacisk na politycznie wptywowy charakter re-
akcji krajow na dlugotrwata dynamike kapitalizmu. M. Harloe opart swa analiz¢ na
weczesnych pracach F. Block’a®, ktory uzasadnial, ze taki nacisk ekspansji kapitali-

3 F.G. Castles, Comparative public policy. Patterns of post-war transformation, Edward Elgar
Publishing Ltd., Cheltenham 2000, s. 8.

4 Stagnation and renewal in social policy. The rise and fall of policy regimes, red. M. Rein, G. Es-
ping-Andersen, L. Rainwater, E. Sharpe Inc., New York 1987, s. 7.

5 M. Harloe, The people’s home? Social rented housing in Europe and America, Blackwell, Ox-
ford 1995, s. 585.

¢ F. Block, Social policy and accumulation: A critique of the new consensus, w: Stagnation and
renewal in social policy. The rise and fall of policy regimes, red. M. Rein, G. Esping-Andersen, L. Rain-
water, E. Sharpe Inc., New York 1987, s. 22.
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stycznej kreuje szczegdlny zestaw spotecznych porozumien, wiaczajac w to dostar-
czanie zasobow spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Majac na uwadze ten
poglad, wyr6znit on trzy fazy ekspansji, z ktorych faza liberalnego kapitalizmu oraz
faza kapitalizmu zakonczyty si¢ kryzysem. Faza liberalnego kapitalizmu trwata od
pojawienia si¢ industrializmu do recesji gospodarczej lat 30. XX w. Okres ten cha-
rakteryzowat si¢ ograniczong interwencja w gospodarke i niskim zaangazowaniem
panstwa w zapewnianie dobrobytu jednostek. Druga faza to wg M. Harloe’a faza
kapitalizmu spotecznego (welfare capitalism), ktory po II wojnie §wiatowej stat sig
dominujaca doktryna i ktory zakonczyt si¢ upadkiem w latach 60. XX w., co skut-
kowato kolejna recesja gospodarcza w potowie lat 70. W fazie tej, pomimo istnie-
jacych roznic miedzy krajami, w znacznie wigkszym stopniu rozwingta si¢ opieka
spoteczna i ustugi publiczne. Z kolei trzecia faza wyrdzniona przez M. Harloe’a na-
zwana zostata era postindustrializmu. Cechg charakterystyczna tej fazy jest zmiana
podejscia rzadow odnosnie ich zdolnosci zarzadzania gospodarka krajowa w obliczu
globalizacji, w efekcie czego staraja si¢ one ograniczy¢ i zmodyfikowaé zatozenia
panstwa opiekunczego rozwini¢te w poprzedniej epoce. Faza ta rozpoczela si¢ po
kryzysie lat 70. i, zdaniem autorki, trwata do 2008 r. Zwazywszy na fakt, iz era
postindustrializmu trwata blisko 40 lat, co odpowiadato dtugosci trwania ery kapita-
lizmu spotecznego, mozna, zdaniem autorki, postawic tezg, ze roOwniez i trzecia faza
kapitalizmu zakonczyta si¢ kryzysem w 2008 r. i obecnie (na podstawie obserwacji
dziatan rzadow glownie w skali europejskiej w zakresie polityki mieszkaniowej)
mamy do czynienia z wytonieniem si¢ czwartej fazy ekspansji w sektorze budow-
nictwa spotecznego, ktora autorka nazywa era koherencji.

3. Masowy i rezydualny model rozwoju spotecznego budownictwa
mieszkaniowego

M. Harloe w swych pracach koncentruje si¢ gtownie na odwiecznej debacie o tym,
komu ma stuzy¢ spoteczne budownictwo mieszkaniowe: czy najmniej zamoznym
gospodarstwom domowym, ktérych nigdy nie bedzie sta¢ na samodzielny zakup
mieszkania o ustalonych minimalnych standardach jako§ciowych, po cenach rynko-
wych, czy tez tym, ktorzy sa lepiej sytuowani i ktéorych mozna opisa¢ jako kluczowa
site robocza. Jego badania doprowadzity go do wyroznienia dwdoch dominujacych
modeli spotecznego budownictwa mieszkaniowego: masowego i rezydualnego.
Masowy model M. Harloe’a odnosi si¢ do najubozszych gospodarstw domowych,
ktoérym zapewniane sg mieszkania o niskim standardzie, traktowane jako §wiadcze-
nie ustug zabezpieczenia spolecznego. Model ten oznacza, ze mieszkania spoteczne
moga by¢ oferowane nie tylko najubozszym, ale takze nisko- i sredniodochodowym
grupom spoteczenstwa’. Wykorzystujac jako tto wzrost i spadek struktury akumu-
lacji, M. Harloe zbudowat swoje wyjasnienie genezy spotecznego budownictwa

7 M. Harloe, The people’s home? ..., dz. cyt., s. 72.
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mieszkaniowego wokot wezesnej fazy, trwajacej do 1914 r., po ktorej byty jeszcze
4 cykliczne fazy rozwoju spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Druga faze
Harloe umiejscowit w latach 1918-1920, przypisujac jej rozwoj masowego modelu
rozwoju spolecznego budownictwa mieszkaniowego. Za pewna ulomnos¢ klasyfi-
kacji M. Harloe’a uzna¢ nalezy, zdaniem autorki, brak ciaglo$ci analizowanych faz.
Dowodem jest przypisanie trzeciej fazy do lat 1929-1939 (czyli pominigcie okresu
1921-1928), kiedy w wigkszosci gospodarek rozwijat si¢ rezydualny model finan-
sowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Wynikato to z ograniczonych
srodkow na cele spoteczne oraz ogromnych strat poczynionych glownie na obsza-
rach miejskich. Czwarta faza wg M. Harloe’a trwata w latach 1945-1975, kiedy to
ponownie nastapit rozwo6j spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Okres ten
nazywany jest ,,zlotym wiekiem” spolecznego budownictwa mieszkaniowego, bo-
wiem poziom produkcji mieszkaniowej byl wysoki, co jest charakterystyczna do-
minanta modelu masowego. Piata faza w wigkszosci gospodarek Unii Europejskich
rozpoczeta sig¢ po 1975 r., odkad budowa niskoczynszowych mieszkan na wynajem
zostata zepchnigta na dalszy plan, tak jak ma to miejsce w modelu rezydualnym.
W swych badaniach M. Harloe zwraca uwage na fakt, iz pojawienie si¢ masowego
modelu spolecznego budownictwa mieszkaniowego w odbudowie zniszczen po-
wojennych wigza¢ nalezy w wigkszym stopniu z rozwiazaniami politycznymi, niz
z kryzysami gospodarczymi lat 30. czy pierwszej potowy lat 70. ubieglego wieku.
W rzeczywistosci kazdy kryzys gospodarczy w mniejszym lub wigkszym stopniu
powodowat ograniczenia skali inwestycji w spotecznym budownictwie mieszkanio-
wym na rzecz budownictwa indywidualnego®. Podejscie M. Harloe’a zostato jed-
nakze skrytykowane przez J. Kemeny’ego’, bowiem nie znalazto swego potwier-
dzenia w Stanach Zjednoczonych (pomimo zaliczenia ich do krajow anglosaskich),
gdzie porownujac te same fazy rozwoju kapitalizmu, model masowy praktycznie nie
wystapit, natomiast spoteczne budownictwo mieszkaniowe rozwijato si¢ przez caty
czas w oparciu na modelu rezydualnym. Do podobnych wnioskow doszed!t takze
A.F. Schwartz!. Na poczatku XXI w. do krytykoéw podejscia M. Harloe’a dotaczyt
takze P. Malpass''.

M. Harloe? przypisuje centralng rolg rozwojowi struktury gospodarczej. Mimo
ze zauwaza on duze roznice migdzy réznorodnymi systemami mieszkaniowymi,
jego prace podkreslaja podobienstwa w rozwoju analizowanych systemow miesz-

8 Por.: A. Szelagowska, Budownictwo mieszkaniowe a koniunktura gospodarcza, w: Polityka wzro-
stu gospodarczego w Polsce i w Unii Europejskiej. Polityka ekonomiczna a wzrost gospodarczy, red.
J.L. Bednarczyk, S.I. Bukowski, W. Przybylska-Kapuscinska, CeDeWu, Warszawa 2008, s. 233-246.

° J. Kemeny, From public housing to the social market, Routledge, London 1995.

0" A F. Swartz, Housing policy in The United States. An introduction, Routlegde, New York—Lon-
don 2006, s. 11.

1 P. Malpass, The uneven development of ,,social rented housing”: Explaining the historically mar-
ginal position of housing associations in Britain, ,,Housing Studies” 2001, vol. 16, no. 2, s. 225-242.

12 M. Harloe, The people’s home?..., dz. cyt.
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kaniowych. Co wigcej, wyr6znia on dwa modele spotecznego budownictwa miesz-
kaniowego, ktore istniaty w zachodnich uprzemystowionych spotecznosciach mniej
wigcej w tym samym czasie: model masowy i model rezydualny. Za gtowna ceche
masowego modelu mieszkan spolecznych uzna¢ nalezy koncentrowanie si¢ na duzej
ilosci nowego spotecznego budownictwa mieszkaniowego na wynajem, w ktorym
to programy polityki mieszkaniowej kierowane sa do $redniodochodowych gospo-
darstw domowych. W tym modelu spoteczne budownictwo mieszkaniowe na wyna-
jem dostarcza mieszkania dla wigkszego segmentu ludnosci. Dodatkowo ten sektor
jest wspierany przez og6lne dotacje mieszkaniowe, podczas gdy dotacje, ktore nie
sa uzaleznione od wielko$ci dochodéw gospodarstw domowych, odgrywaja stosun-
kowo niewielka rolg. Model masowy dominowat w Europie Zachodniej po I wojnie
swiatowej. Dopiero w potowie lat 70., jak zauwaza M. Harloe, wiele krajow zaczgto
dazy¢ do stosowania w wigkszym stopniu modelu rezydualnego. Kluczowa czg-
$ciag badan M. Harloe’a jest stwierdzenie, ze model rezydualny jest zwykta forma
spotecznego budownictwa mieszkaniowego w normalnych warunkach gospodar-
czych, podczas gdy masowy model spotecznego budownictwa mieszkaniowego jest
typowy dla okresow, w ktorych bezposrednia pomoc panstwa jest niezbedna w celu
zaspokojenia ogromnego popytu na mieszkania ze strony nisko- i sredniodochodo-
wych gospodarstw domowych',

4. Ocena podejscia M. Harloe’a w Swietle badan literaturowych

Z punktu widzenia literatury swiatowej podejscie M. Harloe’a uzna¢ nalezy za uzy-
teczne, bowiem jest spojne 1 obejmuje dtugi okres badawczy, siggajacy XIX wieku.
Gruntownie przedstawia ono rowniez genez¢ spotecznego budownictwa mieszka-
niowego. Jego metoda obszarow czasowych jest rowniez bardzo uzyteczna, na co
wskazuja prace wielu innych autordéw, ktorzy zwrocili szczegdlna uwage na okres
30 lat nastgpujacych po II wojnie $wiatowej, uznawanych takze (o czym juz byta
mowa) za ztoty wiek budownictwa spolecznego. Wsrod badaczy tej tematyki (m.in.
A. Maddison®®, N. Rosenberg i L.E. Birdzell'®, F.G. Castles'”) istnieje rowniez kon-
sensus odnosnie znaczenia potowy lat 70. ubiegtego wieku jako punktu zwrotnego,
po ktorym tempo wzrostu spotecznego budownictwa mieszkaniowego zaczeto spa-
da¢, bezrobocie i inflacja zaczely wzrastaé, a rzady wielu krajow poddawane byty
ustawicznej krytyce. Z kolei wedlug badaczy zajmujacych sig spotecznym budownic-

13 Tamze, s. 534.

14 Tamze, s. 6.

15 A. Maddison, Dynamic forces in capitalism development. A long-run comparative view, Oxford
University Press, Oxford—New York 1991.

16 N. Rosenberg, L.E. Birdzell, How The West grew rich. The economic transformation of the
industrial world, Basic Books, New York 1986.

17 F.G. Castles, Comparative public policy..., dz. cyt., s. 7.
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twem mieszkaniowym w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej (badania takie pro-
wadzili m.in. J. Hegediis'®, M. Lux', S. Tsenkova i B. Turner?, J. Musil?) okresem
zwrotnym w polityce mieszkaniowej byl rok 1989. W swych pracach badawczych
M. Harloe uzasadnit ponadto, Ze rozwdj spotecznego budownictwa mieszkaniowego
w analizowanych przez niego szeSciu krajach kapitalistycznych (Wielkiej Brytanii,
Holandii, Francji, Danii, Niemczech i USA) uzalezniony byt od szczegdlnych zmian
o charakterze spoteczno-politycznym, zachodzacych w specyficznych warunkach
gospodarczych?. Powyzsza polemika na temat zmian spoteczno-politycznych i ich
oddziatywania na sfer¢ mieszkaniowa dotyczy, jak wnioskuja M. Ball, M. Harloe
i M. Martens?, w duzej mierze znaczenia prowadzonej polityki wyjasniania kwe-
stii mieszkaniowej w zestawieniu z ogdlnymi czynnikami spolecznymi, gospodar-
czymi i instytucjonalnymi, ksztattujacymi w rzeczywistosci systemy budownictwa
mieszkaniowego. Na bazie powyzszych rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz zwiazki mig-
dzy panstwem opiekunczym a budownictwem mieszkaniowym sa bardziej ztozone
niz powszechnie przyjeto w literaturze. Budownictwo mieszkaniowe jest bowiem
traktowane jako jedna z pigciu kluczowych ustug publicznych. Chociaz dorobek
M. Harloe’a stanowi istotny wktad do teorii finansowania spotecznego budownictwa
mieszkaniowego, jego poglady na przestrzeni ostatnich pigtnastu lat coraz czegsciej
poddawane sa krytyce. Braki te z pewno$cia uzupetiaja prace J. Kemeny’ego?,
ktore utozsamiane sa z podejsciem dywergencyjnym w studiach nad mieszkalnic-
twem.

18 J. Hegeddis, Social housing in transitional countries: The case of Hungary, w: Social housing
in Europe IlI. A review of policies and outcomes, red. K. Scanlon, Ch. Whitehead, LSE, London 2008,
s. 145-162.

9 M. Lux, Social housing in The Czech Republic, Poland and Slovakia, ,,European Journal of
Housing Policy” 2001, vol. 1, no. 2, s. 189-209.

2 S, Tsenkova, B. Turner, The future of social housing in Eastern Europe: Reforms in Latvia and
Ukraine, ,,European Journal of Housing Policy” 2004, vol. 4, no. 2, s. 133-149.

2 J. Musil, Recent changes in the housing system and policy in Czechoslovakia: An institu-
tional approach, w: The reform of housing in Eastern Europe and The Soviet Union, red. B. Turner,
J. Hegedsiis, 1. Tosics, Routledge, London 1992, s. 62-70.

22 M. Harloe, The people’s home?..., dz. cyt., s. 528.

2 M. Ball, M. Harloe, M. Martens, Housing and social change in Europe and the USA, Routledge,
London 1988, s. 29.

2 J. Kemeny, The myth of home ownership, Routledge and Kegan Paul, London 1981; J. Kemeny,
From public housing to the social market, Routledge, London 1995; J. Kemeny, ,,The really big trade-
off” between home ownership and welfare: Castles’evaluation of the 1980: Thesis and a reformulation
25 years on, ,,Housing, Theory and Society” 2005, vol. 22, no. 2, s. 59-75; J. Kemeny, Corporatism and
housing regimes, ,,Housing, Theory and Society” 2006, vol. 23, no. 1, s. 1-18; J. Kemeny, J. Kersloot,
P. Thalmann, Non-profit housing influencing, leading and dominating the unitary rental market: Three
case studies, ,,Housing Studies” 2005, vol. 20, no. 6, s. 855-872.
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5. Posumowanie

Analiza porownawcza danych dotyczacych budownictwa spotecznego w Unii Eu-
ropejskiej przeprowadzona pod koniec pierwszej dekady XXI w. pozwolita przypi-
sa¢ wyroznione przez M. Harloe’a modele rozwoju budownictwa spolecznego do
poszczegolnych krajow. W 11 krajach UE wystgpuje system rezydualny (Wielka
Brytania, Irlandia, Estonia, Malta, Wegry, Portugalia, Cypr, Litwa, Bulgaria, L.otwa
i Hiszpania). Kraje te, poza Wielka Brytania, charakteryzuja si¢ niskim udziatem
spolecznego budownictwa mieszkaniowego w zasobach mieszkaniowych ogdtem.
Kryterium zaliczenia tych krajow do systemu rezydualnego jest takze grupa odbior-
cow mieszkan spotecznych. W tym przypadku spoleczne zasoby mieszkaniowe kie-
rowane sa glownie do najubozszych gospodarstw domowych. W systemie tym nie
ma ingerencji ze strony prywatnego rynku mieszkan na wynajem, bowiem z reguty
spoteczne zasoby mieszkaniowe charakteryzuja si¢ nizszym standardem. Bardzo
czesto wladze lokalne adaptuja na cele spotecznego budownictwa mieszkaniowego
zasoby, ktore ze wzgledu na ich pierwotny stan nie byty zamieszkiwane. Co cieka-
we, uwzgledniajac definicje masowego modelu rozwoju budownictwa spotecznego,
mozna stwierdzi¢, iz aktualnie nie wystgpuje on w zadnym z krajow Unii Europej-
skiej. Dominowat on jednak w latach 70. i 80. ubiegtego wieku w Wielkiej Brytanii,
Holandii, Francji, Niemczech, Szwecji i Danii, dzigki czemu obecnie charakteryzuja
si¢ one najwigkszym udziatem spotecznego budownictwa mieszkaniowego w zaso-
bach mieszkaniowych ogotem. Model masowy wystgpowat rowniez w tym okresie
w Polsce i innych krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, jednakze tylko w Polsce,
pomimo ,,ztotego wieku” budownictwa mieszkaniowego, potrzeby mieszkaniowe
byly wielokrotnie wigksze niz oferowana podaz mieszkan na wynajem. Stad tez
Polska wciaz boryka si¢ z najwigkszym statystycznym deficytem mieszkaniowym
w Unii Europejskiej, ktory, pomimo spadku liczby ludnosci, nie ulega zmniejszeniu.
Brak modelu masowego przyczynit si¢ do wyr6znienia trzech innych modeli, ktorych
autorem jest przedstawiciel szkoty dywergencyjnej J. Kemeny. Jednym z tych mode-
li jest model dualny, ktory wystgpuje we Francji, Belgii i Niemczech. W krajach tych
prywatne i publiczne organizacje mieszkaniowe nie konkuruja mi¢dzy soba, bowiem
niezamozne gospodarstwa domowe moga liczy¢ na przydziat mieszkania z zasobow
non-profitowych organizacji mieszkaniowych, podczas gdy sredniodochodowe go-
spodarstwa domowe moga wynaja¢ lokale mieszkalne od organizacji prywatnych.
Z punktu widzenia efektywnosci funkcjonowania najbardziej skuteczny jest trzeci
z kolei model unitarny, na ktory natknaé si¢ mozna w Holandii, Danii i Szwecji.
Jednoczesnie udziat spotecznego budownictwa mieszkaniowego w tych krajach jest
najwigkszy w skali europejskiej. W krajach tych nie ma ograniczen w dostgpie do
zasobow mieszkan spotecznych, co czyni go otwartym dla szerokiego kregu gospo-
darstw domowych, bez wzglgdu na wysoko$¢ uzyskiwanych dochodéow. Pozostate
kraje zakwalifikowac¢ nalezy do tzw. modelu mieszanego, ktory charakteryzuje sig¢
stosowaniem gornych putapow dochoddéw gospodarstw domowych ubiegajacych sig¢
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o przydziat mieszkania spotecznego. W poréwnaniu do modelu rezydualnego i du-
alnego, model mieszany skierowany jest do znacznie wigkszej grupy gospodarstw
domowych, ale nie tak duzej, jak w krajach skandynawskich. Model mieszany trak-
tuje spoteczne zasoby mieszkaniowe jako formg substytutowa wzgledem zasobow
mieszkaniowych na prywatnym rynku mieszkan na wynajem. Uaktywniany jest
wowczas, gdy na rynku prywatnym brakuje zasobow mieszkaniowych, aczkolwiek
spoteczne zasoby mieszkaniowe cechuje nizszy standard.

Reasumujac, mozna zauwazy¢, iz wyroznione przez M. Harloe’a modele re-
zydualny i masowy odegraty istotng rol¢ w ksztattowaniu struktury europejskiego
rynku mieszkaniowego. Modele M. Harloe’a maja takze zastosowanie w polskiej
polityce mieszkaniowej, ktorej fazy pokrywaja si¢ w wigkszos$ci z fazami rozwoju
spotecznego budownictwa mieszkaniowego, byly one jednakze przesunigte w cza-
sie ze wzgledu na uwarunkowania historyczne. W dobie globalnego kryzysu miesz-
kaniowego istnieja wigksze szanse na rozwoj rezydualnego modelu budownictwa
mieszkaniowego, ktory wg M. Harloe’a charakteryzuje si¢ neutralng polityka rzadu
w odniesieniu do formy prawnej wzglgdem zajmowanej nieruchomosci, jak rowniez
dominacja sektora budownictwa wlasnosciowego, natomiast marginalny sektor spo-
lecznego budownictwa mieszkaniowego na wynajem dostarcza lokali mieszkalnych
waskiemu segmentowi gospodarstw domowych. Przy braku zaangazowania panstwa
w finansowanie spotecznych potrzeb mieszkaniowych skuteczno$¢ przyjetego aktu-
alnie w Polsce modelu rozwoju spotecznego budownictwa mieszkaniowego bgdzie
znikoma.
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SOCIAL HOUSING DEVELOPMENT IN THE CONVERGENCE
THEORY SCHOOL

Summary: The aim of this paper is to present the social housing development in the conver-
gence theory. The review of literature from the last decades concerning social housing models
helps us distinguish two major approaches to this issue: convergent and divergent. M. Harloe
is one of the finest convergent approach representatives. In relation to ongoing debate deal-
ing with social housing referring to the efficiency to combat housing gap, Harloe outlined an
explanation of political and economic approach, emphasis on political nature of country’s
response to the long-term capitalism dynamic. Therefore, the following problem has been
formulated as a result of a research process: does Harloe’s approach correlate with the social
housing development in Poland and if so, to what extent?
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