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MIKROWYMIAR SPOLECZENSTWA OBYWATELSKIEGO

Podejmowanie przez socjologdw tematu spoteczenstwa obywatelskiego —
jego wylaniania si¢, mechanizméw podtrzymywania, identyfikowania prze-
szkdd i czynnikow sprzyjajacych rozwojowi jego struktur — trwale wpisalo sig¢
w tradycje¢ dyscypliny. Rozwazania te wigza si¢ z krytycznym zaangazowa-
niem socjologii, a przynajmniej jej znacznej czesci, 1 w kontekscie badan nad
postkomunistycznymi przemianami w Polsce prowadza zazwyczaj do konklu-
zji ukazujacych mniejsze lub wigksze ograniczenia ksztattowania si¢ takiego
»spoteczenstwa” w roznych sferach dziatan spotecznych.

W niniejszym tekscie nie wykraczam poza t¢ tradycje, bede jednak prze-
konywa¢, ze dwubiegunowy model stosowany implicite lub explicite w jej
ramach (wtadza po jednej stronie barykady, obywatele po drugiej) nie daje si¢
utrzymac, kiedy przesuniemy punkt ciezkosci analizy z makroprocesow spo-
tecznych na ich mikro i mezowymiar.

Podstawa dla formulowanych tu wnioskoéw sg trzy programy badawcze
prowadzone nad instytucja wspolnot mieszkaniowych'. Jak wykaze w dalszej
czesci, jest to instytucja ogniskujaca problemy partycypacji obywatelskie;j,
samoorganizacji, kultury politycznej i form $wiadomosci obywatelskiej,

! Odwotuje sie do wlasnych badan przeprowadzonych w latach 1995-2000, opublikowa-
nych w ksiazce pt. Dzialanie polityczne. Proba socjologii interpretatywnej, Oficyna Naukowa,
Warszawa 2001. Korzystam tez z badan prowadzonych przez Leilg Thorp z University of Not-
tingham (School of Politics) na temat: What is the nature of civil society in Poland and what
does it achieve? A case study of civil society as it exist in housing, in the cities of Wroclaw and
Poznan (materiat niepublikowany), oraz z badan przeprowadzonych przez Joanng Szdstak,
przedstawionych w pracy magisterskiej pt. Wspolnoty mieszkaniowe — elementy spoteczenstwa
obywatelskiego, napisanej w 2004 pod kierunkiem Krzysztofa Kicinskiego w Instytucie Sto-
sowanych Nauk Spotecznych Uniwersytetu Warszawskiego (maszynopis niepublikowany).
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a takze tradycji autorytarnej biurokracji, kultury prawnej i wiele innych za-
zwyczaj taczonych ze spoteczenstwem obywatelskim.

Definicje tego ostatniego w literaturze przedmiotu sg tak dalece zrézni-
cowane i w tak réoznym stopniu wyposazone w komponent perswazyjno-
normatywny, ze w badaniach empirycznych niezbedne jest poslugiwanie si¢
definicja operacyjna. Jej sformulowanie wymaga krotkiego przegladu glow-
nych tendencji w tym polu problemowym.

Na przyktad Charles Taylor proponuje nastgpujace rozroéznienia defini-
cyjne: sens najogodlniejszy terminu ,,spoteczenstwo obywatelskie” wigze z ist-
nieniem wolnych stowarzyszen nie kontrolowanych przez wiadze panstwows.
Sens wezszy widzi tam, gdzie ,,spoleczenstwo jako calo$¢” moze organizowac
swoje dzialania za posrednictwem takich wolnych od panstwowej kontroli
stowarzyszen. Taylor wyr6znia tez sens ,,alternatywny”, dostrzegajac wtedy
spoleczenstwo obywatelskie w tych obszarach dziatan, w ktorych stowarzy-
szenia moga istotnie ksztattowaé polityke panstwowa”. W istocie mamy tu do
czynienia z roznymi wariantami jednej tradycji — swobodnej interpretacji uje-
cia Heglowskiego z wbudowanym kontekstem przeciwstawienia parnstwa
utozsamianego z nadzorem, unifikacja, arbitralnos$cia i spofeczenstwa pojmo-
wanego w kategoriach spontanicznos$ci, kreacji i zdolnoséci do efektywnego
oporu przeciwko temu, co reprezentuje sobg panstwo. Taki sposdb rozumienia
terminu ,,spoteczenstwo obywatelskie” (bardzo popularny w literaturze
przedmiotu) neguje Heglowska ideg panstwa jako wspolnoty kulturowo-
etycznej, pozwalajacej na przezwycigzenie ograniczen spontanicznej kreacji.
Uktady instytucji chronigcych wzajemno$¢ cztonkow spoleczenstwa obywa-
telskiego nie wystarczaja bowiem, w mysl tej koncepcji, do osiggania celow
1 integrowania dziatan w skali ogélnospotecznej. W miejsce takiej instrumen-
talno-racjonalizujacej (Locke) roli panstwa wprowadza si¢ elementy ujecia
Kantowskiego, lokujacego wymiar koordynacji interesow w formach spotecz-
nych regulowanych prawem na poziomie stowarzyszen. Sadze, ze racje ma
Jerzy Szacki kiedy konkluduje, ze wobec takiego pomieszania klasycznych
watkow, jakie znajdujemy w definiowaniu spoteczenstwa obywatelskiego po-
szukiwanie zrodet inspiracji w historii mysli socjologicznej nie przynosi wiele
pozytku’.

Efektywniejsze bedzie raczej odwotanie si¢ do pogladu Alvina Gouldne-
ra, zgodnie z ktérym spoteczenstwem bedzie to, co pozostaje, kiedy odseparu-

2 Charles Taylor, Kiedy mowimy: spoleczeristwo obywatelskie, w: Europa i spoleczer-
stwo obywatelskie. Rozmowy w Castel Gandolfo, Znak, Krakow 1994, s. 59.
3 Jerzy S zac ki, Liberalizm po komunizmie, Znak, Krakow 1994, s. 114.
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je si¢ wplyw organizacji panstwowej’. Taka szeroko zakrojona definicja nega-
tywna (czym spoteczenstwo obywatelskie nie jest) doskonale taczy si¢ z nur-
tem przeciwstawiajacym przymus (wigzany z panstwem, czy inaczej, ze spo-
feczefistwem politycznym) dobrowolnej kooperacji i samoorganizacji, przypi-
sywanej spoteczenstwu obywatelskiemu.

Do celow niniejszego wywodu jednak nawet termin ,,przymus” okazuje si¢
nazbyt obszerny semantycznie. Wyrazniejsza opozycje znajdujemy u Mykoty
Ryabchuka, definiujacego ,,spoteczenstwo obywatelskie jako biegunowe prze-
ciwienstwo etatyzmu”5. W badaniach nad wylanianiem si¢ form zintegrowa-
nych dziatan spolecznych, w ktérych organizacja samorzadowa wpisana
w ustrdj polityczny panstwa (samorzad terytorialny) zostaje zderzona i osta-
tecznie przeciwstawiona ustawowo wyodregbnionym klasom jednostek (wspol-
noty mieszkaniowe) najbardziej wyraziste rozroznienie, jakie dato si¢ dostrzec
w badanym polu, skupiato si¢ wlasnie w kategorii ,,etat”. To wokot niego do-
konywala si¢ polaryzacja intereséw ekonomicznych i prestizowych uczestni-
kéow badanego pola, tu tez skupialy si¢ czynniki zwigzane z kompetencja,
sprawczoscig, prawomocno$cig podejmowanych dziatan, dostgpem do poten-
cjalu organizacyjnego, a nawet z poczuciem bezpieczenstwa osobistego bada-
nych.

USTAWA O WEASNOSCI LOKALI

Wprowadzanie instytucji ,,spoteczenstwa obywatelskiego” w sferze zarza-
dzania wielorodzinnymi budynkami mieszkalnymi rozpoczgto si¢ w Polsce
w roku 1994, w chwili uchwalenia Ustawy o wlasnosci lokali® i trwa do dzis.
Przebieg tego procesu z perspektywy teorii spoteczefistwa obywatelskiego’
wyglada dos¢ osobliwie. Empiryczny wglad w te osobliwosci ukazuje w wie-
lu wymiarach procesy artykulowania intereséw i nawigzywania kooperacji
zgodnie z nowymi liniami podziatow, ktoére zainteresowani uznali poczatko-
wo za obce i nieuzasadnione. Linie te zostaly wyznaczone arbitralnie przez

* Alvin Gouldner, The Two Marxisms. Contradictions and Anomalies in the Develop-
ment of Theory, Oxford Univ. Press, New York 1986, s. 356-357.

5 Mykola Ryab chuk, Civil Society and National Emancipation. The Ukrainian Case,
[w:] The Reemergence of Civil Society in Eastern Europe and the Soviet Union, Zbigniew Rau
(red.), Westview Press, Boulder Co., 1991, s. 99.

¢ Ustawa o wlasnoéci lokali z 24 czerwca 1994 r., Dz.U. Nr 85, poz. 388 oraz Dz.U.
z 1977 1. Nr 106, poz. 682. Zob. tez nowelizacje z roku 2000.

7 Naturalnie, stowo ,teoria” w tym kontekscie oznacza jedynie zestaw spojnych zdan zo-
gniskowanych wokoét konkretnej idei. Tego rodzaju ,teorie” budowane sa w mysli spotecznej,
zwlaszcza politycznej, lecz nie maja nic wspolnego z zadnym z sens6w tego terminu uzasad-
nionych w ramach metodologii socjologii.
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przywolang tu ustawe, ktéra — w skrajnie liberalnym duchu — z jednej strony
zrownata prawa 1 obowiazki wszystkich wiascicieli lokali w poszczegdlnych
budynkach wielorodzinnych, a z drugiej strony nie przyznawata tych praw na-
jemcom, ktorych status regulowat odrebny akt prawny. Podziatly ustawowe
nalozyty si¢ na doswiadczane przez mieszkancéw rozrdznienie miedzy uwaza-
ng za wszechwladng administracj¢ i rodziny zajmujace poszczegolne lokale bez
wzgledu na tytut do nich, i praktycznie po dzi$ dzien funkcjonujg réwnolegle.
Mozna zatem powiedzie¢, ze kreowanie instytucji, w ramach ktérych jed-
nostki bedg mogly odpowiedzialnie wspotdecydowac o tak podstawowym za-
sobie, jak wlasne mieszkanie, przypadto w udziale panstwu. Liberalna linia
polityczna 6éwczesnych rzadéw przesadzita o charakterze ustawy wigzacej
proporcjonalnie uprawnienia z wlasno$cig, a wprowadzanie w zycie ustawo-
wego rozwigzania dokonato si¢ w sposob charakterystyczny dla porzadku
panstwa — za pomocag przymusu. Ustawa obligatoryjnie objeta bowiem
wszystkich wtascicieli lokali z dniem 1 stycznia 1995 r., a wszelkie roszcze-
nia dotyczace stanu przekazywanego w zarzadzanie mienia po generalnie de-
wastujacym przymusowym zarzadzie komunalnym badz administracji zakta-
dow przemystowych, przesunigte zostaty na droge powodztwa cywilnego.
Objeci dziataniem ustawy ludzie z reguly nie uswiadamiali sobie skali
zmiany. Informacj¢ na ten temat miaty upowszechnia¢ jednostki dotychczas
administrujace budynkami; naktadajac na nie ten obowiazek, ustawodawca
potraktowat administracje samorzadowa jako organ w neutralny sposob wy-
konujacy polecenia jednostki nadrzednej, zupetie nie dostrzegajac w niej od-
rgbnego podmiotu interesow organizacyjnych. To uproszczenie techniczne
spowodowalo, ze intencja ustawy zostala diametralnie przeksztalcona w wy-
konaniu na poziomie wspdélnot mieszkaniowych. Kierunki i metody tych
przeksztatcen nosza wszelkie znamiona brutalnej walki politycznej i ekono-
micznej, przy czym podstawowy konflikt interesow zarysowuje si¢ miedzy
organizacjami uprzednio zarzadzajacymi nieruchomos$ciami objetymi dziata-
niem ustawy, a indywidualnymi wtascicielami lokali. Starania o sterowanie
definicjami interesOw i mozliwos$ci ich realizacji zderzyly sie na lokalnych
scenach tysiecy wspolnot mieszkaniowych z rosnaca bardzo powoli $wiado-
moscig prawng i zdolnoscig do kierowania dziataniami wspdlnymi przez in-
dywidualnych wtascicieli mieszkan. W polu tym pojawit si¢ tez trzeci aktor —
prywatny zarzadca. Burzliwy przebieg procesu wprowadzania ,,obywatelskie-
go” projektu ustawowego w pragmatyczne i kulturowe realia administracyjne
stanowil przedmiot badan bgdacych podstawg niniejszego opracowania.
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GMINA WE WSPOLNOCIE

Zainicjowanie przebudowy relacji migdzy wiascicielami lokali zostato przez
ustawodawce powierzone lokalnym jednostkom administrujacym, ktore wy-
wigzaly si¢ z tego zadania w nastepujacy sposob: miesigc przed wejsciem w Zy-
cie ustawy pary pracownikdw tych jednostek ztozyly wizyty wiascicielom in-
dywidualnym informujac ich, ze weszta w zycie nowa ustawa ktora obliguje ich
po ponoszenia wszystkich kosztow utrzymania budynku. Na tym komunikat si¢
konczyl, wystannicy odmawiali odpowiedzi na jakiekolwiek dalsze pytania,
wyrazajac jedynie osobiste przekonanie, ze zakup mieszkan nie byt dobrym po-
sunigciem, poniewaz najemcy beda znacznie mniej obcigzeni od wiascicieli.
Biorac pod uwage bardzo znaczny stopien zdewastowania budynkow objetych
dziataniem ustawy, indywidualni wtasciciele odebrali t¢ informacje jako grozbe
i z niepokojem czekali na zapowiadane zebranie. Juz na wstgpie zatem podmiot,
ktory miat najwiecej do stracenia — lokalne, bardzo zetatyzowane i generujace
wysokie koszty administracje komunalne — zdotat wytworzy¢ silnie negatywne
nastawienie do powstajgcej instytucji wspolnot mieszkaniowych.

Jednostki administracji komunalnej zorganizowaty w pierwszym kwartale
seri¢ zebran, do czego obligowala je ustawa. Przebieg tych zebran we wszyst-
kich wspolnotach byt taki sam, wysoce zrytualizowany, nastawiony na pod-
trzymanie dotychczasowej relacji definiujacej role petenta i administracji. Ze-
brani okazywali zaskoczenie kryteriami, wedlug ktorych zostali wyodrgbnieni
(wlasnos¢ zamiast sasiedztwa), przez aklamacje wybierali przewodniczacymi
zebran pracownikow administracji i do nich zwracali si¢ o informacje na te-
mat zmian, ktére wprowadza ustawa. Wiele oséb wykorzystato sytuacje ze-
brania jako okazj¢ do skarg na zaniedbania administracji w zarzadzaniu bu-
dynkiem, glosowania nad wyborem zarzadu wspolnoty i stawka optat na
utrzymanie budynku traktujac mechanicznie i glosujac zgodnie z oczekiwa-
niem przewodniczacego. Personel administracji przedstawiat si¢ jako jedyny
organ zdolny ochroni¢ wlascicieli indywidualnych przez materialnymi konse-
kwencjami wlasnosci udziatu w budynku, narzuconymi przez ustawodawce.
Uczestnicy w znakomitej wigkszos$ci przyjeli bez zastrzezen powielony ,,Re-
gulamin wspolnoty mieszkaniowej”, bedacy kombinacja artykutow ustawy
i zapisOw przyznajacych praktycznie monopol decyzyjny dotychczasowej
administracji, po czym z ulgg rozeszli si¢ do doméw, po drodze dzielac si¢ re-
fleksjami utrzymanymi w tonie krytycznym wobec administracji, ustawodaw-
cy i perspektyw znaczacego wzrostu obcigzen materialnych®.

8 Por. badania opublikowane [w:] Grazyna Woroniecka, Dzialanie polityczne. Proba socjo-
logii interpretatywnej, Oficyna Naukowa, Warszawa 2001, rozdz. 3 i pierwsza czg$¢ rozdz. 5.
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Taki rytualny przebieg zostal zaktocony jedynie na bardzo nielicznych
zebraniach, gdzie pojawili si¢ uczestnicy, ktérzy zapoznali si¢ z tekstem
ustawy. To oni porownali ten tekst z ,,Regulaminem” i przejmowali inicjaty-
we w kierowaniu zebraniem. Personel administracyjny realizowat na takich
zebraniach kilka typowych scenariuszy manipulacji, dazac do zdelegitymizo-
wania roszczen emancypacyjnych wilascicieli indywidualnych.

Pierwsze trzy lata obowiazywania ustawy o wlasnosci lokali nie przynio-
sty widocznych zmian ani w systemie i kosztach zarzadzania budynkami wie-
lorodzinnymi, ani w nastawieniach wobec ustawy. Lokalna prasa publikowata
wiele listow, w ktorych czytelnicy wyrazali frustracje z powodu — jak to okre-
$lali — niejasnosci ustawy, btedow ustawodawcy, naktadanych na nich kosz-
tow na utrzymanie budynkow. W materiale tym widoczna jest charaktery-
styczna cenzura, ktorej dopuszczaly si¢ te dzienniki lokalne, ktorych istnienie
zalezato od samorzadéw lokalnych: nie pojawial si¢ w ogole watek ustawo-
wych uprawnien wiascicieli indywidualnych w kontekscie obowiazkow wia-
Sciciela komunalnego (ustawa zréwnywata ich prawa i obowiazki), ale wrecz
przeciwnie — eksperci, w rolach ktorych wystgpowat personel kierowniczy
jednostek administracji komunalnej, ,,ttumaczyli” czytelnikom wtasne, uzgo-
dnione pod katem interesow zbiorowych organizacji, odczytanie ustawy
przedstawiajac je jako jedyne prawomocne.

Lata 1995-1998, to takze okres pierwszych sadowych rozstrzygnie¢, do-
konywanych na podstawie ustawy w zwigzku z relacjami wzajemnymi mie-
dzy wiascicielami indywidualnymi i organizacyjnymi. Roszczenia admini-
stracji komunalnych przedstawiano w sadach wykorzystujac potencjat organi-
zacyjno-kadrowy gmin (a takze przedsiebiorstw, w przypadku mieszkan za-
ktadowych). Radcy prawni, prowadzacy te sprawy w ramach obowigzkow
etatowych, budowali linie argumentacyjne starannie omijajac te artykuly
ustawy, ktore zrownywaly uprawnienia wtascicieli. Bardzo charakterystyczne
dla wytaczanych wowczas argumentéw byto umocowanie ich w racjonaliza-
cjach zdroworozsadkowych, w apelowaniu do poczucia oczywistosci i natu-
ralnosci sytuacji dominacji organizacji nad jednostka. Projektu ustawowego —
jak s%gerowano — nie nalezy interpretowa¢ dostownie, gdyz ,,nie jest to moz-
liwe™.

W czwartym i pigtym roku obowigzywania ustawy jednostki komunalne
zaczely z wolna przystosowywaé formy organizacyjne do wspotpracy z za-
rzgdami budynkéw wielorodzinnych, ostabiajac jednoznaczny paternalizm

® Ibidem, zwlaszcza podrozdzialy: Dziatanie polityczne jako praktyka dyskursywna, Mi-
krodemokracja wspolnot mieszkaniowych — derywacje dyskursu liberalnego i zataczniki za-
mieszczone w aneksie.
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przyjmowanych rozwigzan. Wplynety na to rézne czynniki, splatajace sie
w uktad, ktory, jak sadzg, mozna interpretowaé w pojeciach partykularnej
sciezki wylaniania si¢ zrgbow ,,spoleczenstwa obywatelskiego”. Swoje tamy
wiascicielom indywidualnym udostepnity lokalne dodatki Gazety Wyborczej,
przelamujac monopol interpretacyjny dziennikéw zaleznych od samorzadu;
rozpowszechniaty si¢ informacje o coraz czestszych sadowych rozstrzygnie-
ciach na korzysc¢ sprzecznej z urzgdowa interpretacji ustawy; podjeto (nieuda-
ne) proby powotania stowarzyszenia wiascicieli indywidualnych, co prze-
ksztalcito si¢ w nieformalne spotkania w siedzibie Rady Osiedla, na ktérych
uczestnicy wymieniali do$wiadczenia zwigzane z kolejnymi posunig¢ciami
administracji komunalnej; pojawili si¢ pierwsi kandydaci do konkurowania
z gming w sferze ustug administracyjnych'’; rosnacy krytycyzm i niezadowo-
lenie, ujawniane przez indywidualnych wiascicieli na dorocznych zebraniach
czynity je coraz bardziej ucigzliwymi dla personelu administracyjnego, ktory
tracil mozliwo$¢é narzucania definicji wzajemnych relacji''.

Korekty wprowadzone w tym kresie obejmowaty przede wszystkim jezyk
komunikacji organizacji z indywidualnymi wtascicielami, budowe formularzy
stosowanych do rozliczen finansowych, nie dotyczyly jednak kwestii podsta-
wowych z punktu widzenia réwnorzednoSci partnerow w egzekwowaniu
uprawnien. Gminy jedynie w bardzo nielicznych wypadkach przekazujg co
miesiagc zaliczki na wyodrebniony fundusz remontowy, bardzo rzadko tez za-
rzady maja dostep do rachunku bankowego wspodlnoty bez kontroli ze strony
pracownika ksiegowosci jednostki. Zmiana administratora, ktora w $wietle
ustawy jest tzw. czynnoscia zwyklego zarzadu, czyli przeprowadzana jest
w trybie wypowiedzenia przez zarzad umowy jednemu ustugodawcy i zawar-
cia jej z innym, zostata w kolejnych interpretacjach obwarowana szeregiem
rygoréw 1 uciazliwosci (konieczno$¢ podejmowania uchwaly wilascicieli,
przedtuzanie terminu wypowiedzenia administrowania, forma aktu notarial-
nego), jesli administruje jednostka komunalna. Takie przyktady juz same
w sobie wskazujg na to, iz gminom udato si¢ generalnie przejaé kontrole nad
wspolnotami mieszkaniowymi. Nieliczne wyjatki od tej reguly, to zwykle bu-
dynki, w ktorych 100% powierzchni nalezy do witascicieli indywidualnych (sa
to zwykle tzw. mate wspolnoty, czyli budynki z dziesigcioma, a pdzniej sied-
mioma mieszkaniami'’.

' Ibidem, s. 258.

" Ibidem, s. 139.

12 Nowelizacje zmierzaly do objecia jak najwickszej liczby budynkéw zasadami tzw. ,,du-
zej wspolnoty”, w ktdrej wigzace decyzje podejmowane s3 wigkszoscia gtoséw, a nie jedno-
mySlnie.
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PRAKTYCZNA DEFINICJA SYTUACIJI

Waznym momentem w ksztattowaniu si¢ form partycypacji indywidual-
nych wiascicieli w sferze dziatan publicznych (tu: zarzadzania Wspdlnota
mieszkaniowa) stalo si¢ pojawienie si¢ prywatnych zarzadcow, swiadczacych
ustugi komercyjne. To przed nimi wlasnie ostrzegali przedstawiciele admini-
stracji komunalnej na pierwszych zebraniach organizacyjnych wspoélnot, z go-
ry przedstawiajac ich jako oszustow ,,czyhajacych na naiwnych” (co charakte-
rystyczne, takiej kategorii ustug na rynku w roku 1995 jeszcze w ogodle nie
byto). Pierwsi kandydaci do zarzadzania wspolnotami pojawili si¢ pod koniec
1995 roku; w budynkach, w ktérych choéby minimalny udzial powierzchni
nalezal do gminy (analogicznie dziato si¢ w budynkach z mieszkaniami o sta-
tusie lokali zakltadowych) rezygnowali oni ze sktadania zarzadom ofert po
pierwszym kontakcie z administracjg komunalng. Ttumaczenia, z jakimi spo-
tykatam si¢ z ich strony w tym okresie, sprowadzaly si¢ do konkluzji: ,,z nimi
si¢ nie wygra”. Takie wypowiedzi pozwalaja wiarygodnie wnioskowaé, ze
administracje komunalne prowadzily aktywna polityke niedopuszczania do
przekazania zarzadzania budynkami wspolnot takze w tych wypadkach, gdzie
zarzady (ztozone z wtascicieli indywidualnych) wyrazaty taka wolg.

Pierwsze przejecia budynkéw o wlasno$ci mieszanej (komunalno-pry-
watnej) nastapity w roku 1997 — dwa lata po wejéciu w zycie ustawy o wla-
sno$ci lokali — i przebiegaty z wykorzystaniem drogi sadowej. Praktykom
utrudniania tego procesu przez administracje komunalng nie bylo konca, nie
przebierano tez w $rodkach'”. Samorzady lokalne zinterpretowaty te sytuacje
jako zagrozenie dla waznej czg$ci swoich dochodow 1 w krotkim czasie do-
prowadzily do wprowadzenia obowiazku licencjonowania zarzadcow. Dzigki
kontroli nad procedurg nadawania licencji na rynek dopuszczani sg obecnie
tylko zarzadcy, ktorzy przyswoili korzystng dla gmin interpretacje artykutow
ustawy; wobec zarzadcow odmawiajacych manipulowania w tym duchu za-
rzgdami wiascicieli indywidualnych stosowane sg liczne sankcje — od utrud-
niania podejmowania uchwat niezbednych do prowadzenia nawet biezacego
administrowania po eskalacj¢ przecigganych latami proceséw sadowych bez
wzgledu na wynik poprzednich spraw o identycznej konstrukcji (gminy nie

13 Stosowano takie $rodki, jak zastraszanie whascicieli indywidualnych, ktérzy nie oddawali
swojego glosu zgodnie ze wskazaniami administracji, przekupywanie ich obietnicami nieod-
platnego remontu w ich mieszkaniach, sktoécanie $rodowisk sasiedzkich przez wskazywanie
niepostusznego wspotwiasciciela jako winnego tego, ze budynki nie otrzymuja srodkéw miej-
skich na remonty i wiele podobnych. Szersza prezentacja tych strategii na podstawie studium
przypadku, zob. G. Woroniecka, Dziatanie polityczne, wyd. cyt.
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ponosza bezposrednich kosztow proceséw przegrywanych ze wspdlnotami,
postuguja si¢ bowiem personelem etatowym).

Bezkonfliktowy przebieg wspotpracy obserwowalam w dwoch przypad-
kach. Albo byly to wspdlnoty, ktorych zarzady zlecity administrowanie do-
tychczasowym jednostkom, albo zleceniobiorcy wywodzili si¢ z personelu
administracji samorzadowej (sami rozpoczeli dziatalno$¢ na wiasny rachunek,
badz zrobili to cztonkowie ich rodzin). W pierwszym przypadku zarzady mu-
sza tolerowaé sytuacje, w ktorej wspotwlasciciel komunalny zachowuje dla
siebie szczegbdlne przywileje w zwigzku z wyznaczaniem regut wspotpracy,
gromadzeniem funduszu remontowego na wiasnym koncie bankowym, narzu-
caniem zakresu, kosztow i jako$ci prac prowadzonych w budynku oraz limi-
towaniem wszelkich uprawnien wynikajacych z tzw. zwyklego zarzadu.
W drugim przypadku wspdlnoty posiadajg odrgbne konta, wspdtwlasciciel
komunalny jednakze nie wywiazuje si¢ z reguty z obowigzku wptacania co-
miesigcznych zaliczek, dokonuje ptatnosci nieterminowo, narzuca wilasne za-
sady sprawozdawczos$ci (z reguty niejasne dla nieprofesjonalistow). W efek-
cie w obu przypadkach wspotwlasciciele indywidualni kredytuja wspotwia-
$ciciela komunalnego.

Kwestia ta jest stosunkowo rzadko podnoszona (o mechanizmie ttumienia
podobnych wnioskéw napisze nizej), podobnie jak problem udzialu wlascicie-
li indywidualnych w pozytkach z lokali uzytkowych. To ostatnie zagadnienie
jest do$¢ ztozone od strony prawnej, niemniej jednak sadze, ze jest mozliwe
wylozenie go jasno. Otdz, gminy sprzedawaty mieszkania prywatnym nabyw-
com wraz z procentowym udziatem w calej powierzchni uzytkowej budynku.
Lokal uzytkowy powstawal czgsto wtedy, kiedy cze$¢ mieszkan byta juz
sprzedana. Pozniej nastgpowatly dalsze sprzedaze mieszkan, przy czym cza-
sem wylaczano 6w lokal z powierzchni wspoélnej (co zmieniato arytmetyczny
udziat w powierzchni wspoélnej), czasem nie dokonywano tego. W rezultacie
mozliwa (i stosunkowo czesto spotykana) jest sytuacja, kiedy w tym samym
budynku jedni nabywcy kupili udziat w takim lokalu, a inni nie. Ustawa jed-
noznacznie przyznaje wszystkim wilascicielom (czyli osobom, ktére nabyly
udzial okres$lonej wielko$ci) rowne prawo do uzyskiwania pozytkéw z posia-
danego udzialu w budynku. Gminy we wszystkich znanych mi przypadkach
przywlaszczyty sobie monopol do tych przychodow, w kwestiach spornych
wnoszac do sadow o nieodptatng — jak si¢ to okresla — , korekte” udziatow
w nieruchomosciach. Po wejsciu w zycie ustawy o wlasnosci lokali mamy tu
do czynienia z faktycznym wywlaszczaniem, przy czym tego pojgcia si¢
w debacie nad wspolnotami nie uzywa. W istocie nie znajduj¢ argumentow
przeciwko interpretowaniu tych rozwigzan inaczej, niz w kategoriach jakiego$
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szczegoOlnego przesuniecia w czasie: orzecznictwo sadowe i1 dyskurs publicz-
ny w pewnym sensie daty gminom dodatkowy czas na naprawienie zaniedban
i doprowadzenie do zwickszenia ich dochodow niezaleznie od litery obowia-
zujacego prawa i (co jest tu rownoznaczne i stanowi ciekawy przypadek dla
socjologow prawa) kosztem podmiotéw indywidualnych.

JEZYK OPISU PROBLEMATYKI WSPOLNOT

Ustawa o wlasnosci lokali, z powodu swojej wymowy ideologicznej,
w praktyce zostala odczytana jako znaczace zagrozenie dla administracji ko-
munalnych i zaktadowych. Nie dostrzezono w niej zapiséw z gory rozgrzesza-
jacych dotychczasowych zarzadcow z dotychczasowego dewastujacego admi-
nistrowania i przenoszacych koszty naprawienia tego stanu rzeczy na nabyw-
cow pojedynczych lokali. Na plan pierwszy wysunela si¢ kwestia uprawnien
decyzyjno-kontrolnych, w jakie formalnie wyposazeni zostali wlasciciele in-
dywidualni i caly wysilek perswazyjno-organizacyjny skoncentrowany zostat
na zazegnaniu tego niebezpieczenstwa. Dziatania te podejmowane byly
przede wszystkim przez samorzady terytorialne, gdyz to one (obok spotdziel-
ni, ktére zapewnily sobie odrgbne regulacje prawne) staty si¢ najwigkszym
wlascicielem budynkow mieszkalnych. Niezaleznie od interpretacji procesu
wdrazania ustawy pod katem intereséw samorzaddéw (monopol na dochody
z zarzadzania, ochrona miejsc pracy), sadze, ze warto tez spojrzeé¢ na to za-
gadnienie od innej strony: oczywistosci, jakie podzielane sa w zasobach wie-
dzy potocznej uczestnikéw tego procesu.

Uréwnorzgdnienie organizacji i jednostki, gminy przydzielajacej miesz-
kania i petentow, ktorzy te przydziaty otrzymywali (wigkszo$¢ mieszkan ko-
munalnych przydzielanych byta na zasadzie pomocy spotecznej, co ma decy-
dujace znaczenie dla charakterystyki stratyfikacyjnej wiascicieli indywidual-
nych, rekrutujacych si¢ w przewazajacej wickszosci z bytych najemcow) na-
ruszalo poczucie oczywistosci obu stron, ktore tworzyla ustawa o wlasnosci
lokali. Personel administracyjny dawat wyraz oczekiwaniu, Zze nowe regulacje
przeprowadzone w tak odlegtych od codzienno$ci obszarach, jak legislacja,
nie wptyna znaczaco na ich codzienne funkcjonowanie. Wiasciciele indywi-
dualni takze w pierwszych latach nie dostrzegali zwiazku miedzy ustawa a ich
zwyklymi relacjami z ,,urzedami”. Dystans migdzy dyskursem politycznym
i prawnym a zaangazowaniami codziennymi okazal si¢ na tyle znaczny, ze
w pierwszych trzech latach obowigzywania ustawy obie zainteresowane stro-
ny odczytywaty jg jako komplikacje, z ktorg powinni sobie da¢ rade urzedni-
cy. Personel administracyjny (kadra kierownicza, to odrgbne zagadnienie)
w dobrej wierze przekazywal opracowywane przez radcow prawnych infor-
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macje, nie u§wiadamiajac sobie ich manipulacyjnego charakteru czesto na
rowni z wilascicielami indywidualnymi. Pojawiajaca si¢ sporadycznie argu-
mentacja przywolujaca emancypacyjny potencjat ustawy byla przez uczestni-
kéw zebran odbierana z taka sama wrogos$cia, podejrzliwoscia, czgsto z le-
kiem, ze ,,z takiego gadania moga wynikna¢ tylko ktopoty”. I personel admi-
nistracji, i indywidualni wlasciciele skarzyli si¢ na uczucie zagubienia w no-
wych regulacjach — zbyt ogoélnych ich zdaniem. W wywiadach z tego okresu
powracat watek niewiary, ze ,,ro6wne prawa” mozna odczyta¢ dostownie
i oczekiwanie na dalsze wytyczne szczegdtowe, jak traktowaé taki klopotliwy
dla wszystkich zapis.

Ten okoto trzyletni okres obustronnej konsternacji mogly zagospodaro-
waé organizacje pozarzadowe. Zaufanie indywidualnych wiascicieli do wta-
snych uprawnien wymagato bowiem informatora wyposazonego w ,,autorytet
urzedu”, ktérego zarazem nie podejrzewaloby o ukryte interesy. Takiej roli in-
formacyjnej nie mogla spelnia¢ osoba z sgsiedztwa, uczestnik tej samej
wspolnoty, gdyz w momencie, kiedy ujawniata ona odmienng od powszechne;j
interpretacje, stawata si¢ obiektem wzmozonej podejrzliwosci (do tego watku
wroce na koncu). Zabraklo organizacji pozarzadowych, nie doszty tez do
skutku proby powotania stowarzyszen doradczych niezaleznych od zasobow
organizacyjnych samorzadow. Te, ktore powstaty (np. wydajgca wlasny organ
»Wspolnota Mieszkaniowa”), zaakceptowaly kontrole dyskursywna narzuco-
ng przez jezyk administracji komunalnych umocowany w oczywisto$ciach
wiedzy potocznej.

Kilka najbardziej spektakularnych metod, jakimi dokonane zostato za-
ciemnienie 1 umniejszenie emancypacyjnej wymowy ustawy mozna ujac
W nastepujacym zestawieniu:

— ustawa obrosta od 1994 roku nowelizacjami (ich tres¢ jest wyraznym
$wiadectwem sporow i przewag politycznych w kolejnych latach), a przede
wszystkim — wbrew deklaracjom politycznym jej tworcow — zarzadzeniami
ministerialnymi w wysokim stopniu komplikujgcymi i dopasowujacymi do
standardow samorzadowych takie czynno$ci, jak licencjonowanie zarzadcow,
prowadzenie ksiggowosci, zlecanie zarzadu (o ile nie jest to gmina) w formie
aktu notarialnego, przeprowadzanie przetargdw we wspoélnotach z udziatem
komunalnym. W efekcie zarzady wtascicieli indywidualnych zostaty sprowa-
dzone do roli dawnych aktywistow-spolecznikow, ktorzy majg zbiera¢ podpi-
sy, sktadki i przekazywaé polecenia administracji mieszkancom'*;

14 Takg interpretacje znajdujemy takze w przywolywanej pracy magisterskiej Joanny Szo-
stak, w ktorej Autorka podaza ze swoimi wnioskami za argumentacja przedstawiang przez re-
spondentéw w wywiadach. W obu badanych przez nig wspolnotach udziat gminy jest zewiden-
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— administracje komunalne nadzwyczaj utrudniajg przejmowanie wspol-
not przez prywatnych zarzadcoéw, poshugujac si¢ zarowno pretekstami praw-
nymi, jak i $§rodkami pozaprawnymi (np. unikanie wydania dokumentacji),
aby opdzniac ten proces;

— samorzady sprawuja kontrole nad prasg lokalng, nie dopuszczajac do
pojawienia si¢ na jej famach interpretacji sprzecznych z ich wtasng (rubryki
pt. ,,Porady eksperta” itp.);

— gminy powszechnie praktykuja rozliczanie prac remontowych po ich
wykonaniu, zamiast okreslonego w ustawie wplacania zaliczek (co obowigzu-
je indywidualnych wilascicieli), wymagaja tez odbioru wykonanych prac
z udziatem ich komisji (formalnie zlecajacym prace jest zarzad, czyli wiasci-
ciele indywidualni, lecz nie oni powotuja inspektora celem odebrania prac);

— wilascicielom wydawane sg ,,ksigzeczki optat” dwoch rodzajow: na bie-
7aca eksploatacje 1 na remonty, lecz wszystkie §rodki wplywaja na konto jed-
nostki administrujacej, co sprawia, ze zarzad zostaje pozbawiony kontroli nad
rachunkiem bankowym wspolnoty;

— administracje komunalne na co dzien podnosza jedynie kwestie obo-
wigzkéw wilascicieli indywidualnych, przemilczajac obowiazki wiasciciela
komunalnego.

To krotkie i niepelne zestawienie ukazuje, jak sadze, do pewnego stopnia
zakres 1 formy polityki ,,przywracania normalnosci” w sferze zarzadzania
wspolnotami. Na taka ,,normalnos$¢” skladaja sie¢ (to tez bedzie zestawienie
krotkie 1 niepeine) nastepujace definicje:

— podejmowanie zadan publicznych (zarzadzanie wspolnotg) jest przed-
siewzigeciem wymagajacym bardzo wiele czasu, bardzo wysokich kwalifika-
cji, Sledzenia na biezaco rozmaitych przepisow, wigze si¢ tez z ryzykiem od-
powiedzialnosci karnej i finansowej za naruszenie tych przepisow, o ktorych
cztonek zarzadu nie dowiedziat si¢ w pore;

— wypowiedzenie zarzadzania administracji komunalnej wiaze si¢ z bar-
dzo wieloma klopotami, ktorych rezultaty trudno przewidziec;

— personel administracyjny mowi to samo, co pisza gazety, czyli pewnie
ma racje¢, a nawet jesli nie, to i tak nic si¢ nie da z tym zrobi¢;

cjonowany — w jednej gmina posiada 17 z 64 mieszkan, w drugiej 11 z 24. Kwestia obowigz-
kow wiasciciela komunalnego, mozliwosci egzekwowania wywigzywania si¢ z nich i inne pro-
blemy podnoszone w zwigzku z indywidualnymi wiascicielami nie pojawiaja si¢ ani razu.
Wnhioski nt. elementéw spoteczenistwa obywatelskiego we wspolnotach tez formutowane sa
wylacznie na podstawie analizy nastawienia wilascicieli indywidualnych do pracy spotecznej,
a nie form kooperacji wszystkich wspotwlascicieli.
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— od administracji komunalnej nie mozna zada¢, by wptacala jakiekol-
wiek $rodki na rachunki funduszu remontowego, ale jesli zaakceptuje zakres
i sposob wykonania pracy (nb., akceptacji nie znajdujg prace podnoszace
standard budynku), to kiedy$ w koncu zaptlaci jaka$ (niejasno okreslong)
czgS¢;

— nie moze by¢ tak, zeby urzad musiat wptacaé pienigdze na konto loka-
torow (ten ostatni termin stosuje si¢ tu do wtascicieli mieszkan); to lokator ma
wplaca¢ pieniadze administracji;

— czltonkami wspdlnoty sa wilasciciele indywidualni, ktérych ustawa ob-
cigzyta dodatkowymi kosztami. Tylko od nich mozna oczekiwaé, ze beda
wywigzywac si¢ z obowigzkow, jakie narzuca uczestnictwo we wspolnocie.
Tylko do nich stosujg si¢ sankcje z powodu uchylania si¢ od obowigzkow. Na
powszechnos¢ takiej interpretacji wskazuje, m.in. czgsto adresowana do za-
rzadow pretensja wilascicieli indywidualnych o to, ze ,,zalozyli” wspolnote (1)
oraz uzywanie przez osoby niezaangazowane w t¢ instytucje nazwy ,,wspol-
nota mieszkancoOw” jako ekwiwalentnej wobec wspdlnoty mieszkaniowej
(ktora w istocie jest wspolnota wiascicieli).

OBYWATEL SPOLECZNIK

Zbudowanie definicji sytuacji o takich cechach, jak przedstawione wyzej,
nie bytoby mozliwe, gdyby nie istnialy poktady gotowosci do jej stworzenia,
swoisty potencjat przyzwolenia, czy wrecz oczekiwania spotecznego. Kiedy
na plaszczyznie politycznej komentowano wprowadzenie ustawy o wlasnosci
lokali, jej tworcy podkreslali, Ze jest ona tak prosta i kompletna, Ze nie prze-
widuyje si¢ do niej zadnych rozporzadzen wykonawczych. Juz od pierwszych
miesigcy jej wdrazania wszystkie zainteresowane strony wskazywaty brak ta-
kich rozporzadzen jako istotny defekt ustawy i oczekiwaly ich wydania. Takie
oczekiwanie, charakterystyczne dla rozumowania administracyjno-biurokra-
tycznego, ostatecznie okazato si¢ zasadne, rozporzadzenia i mikroregulacje
bowiem wydano. Ich kierunek od poczatku byt sprzeczny z duchem i intencja
ustawy 1 wyznaczyl ramy rekonstruowanej tu definicji sytuacji widzianej
oczami indywidualnego wiasciciela.

Dramatyczny przebieg wprowadzania w zycie ustawy zaobserwowalam
jedynie w tych wspolnotach, w ktorych po pierwsze, wlascicielem jakiejs$ cze-
sci budynku byla gmina badz (rzadziej) przedsigbiorstwo, po drugie,
w ktorych wérdd indywidualnych wspotwlascicieli znalazt si¢ lider o wystar-
czajgcym autorytecie i umiejetnosciach, by przeprowadzi¢ istng walke o prze-
jecie zarzadzania budynkiem, i po trzecie, w ktorych w tych zmaganiach wia-
$ciciele indywidualni uzyskali pomoc profesjonalng od licencjonowanych za-
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rzadcow. W skali kraju takich wspdlnot jest mniej, niz 2%, cho¢ szacunki nie
moga by¢ tu precyzyjne'”. Przewazajaca wiekszo$é wspolnot z udziatem gmi-
ny (przedsi¢biorstwa, stowarzyszen itp.) pozostato pod dotychczasowym za-
rzagdem, natomiast nowobudowane nieruchomosci zwykle zlecaja zarzadzanie
albo jednostkom administracji komunalnej, albo nielicznym i dziatajagcym za
przyzwoleniem i w uzgodnieniu z gming licencjonowanym zarzadcom, gdyz
oferty te praktycznie niczym si¢ nie r6znig.

Interpretacja tej sytuacji w kategoriach przyjetych na wstepie ustalen od-
no$nie do wylaniania si¢ w badanym obszarze struktur spoteczenstwa obywa-
telskiego wymaga powrotu do kluczowego pojecia ,etatu”. Zarzadzanie bu-
dynkami wielomieszkaniowymi generalnie nie zostato przebudowane pod ka-
tem wyeliminowania etatowosci: albo dokonuje si¢ w silnie zetatyzowanych,
biurokratycznych formach nieco tylko zmodyfikowanych administracji ko-
munalnych (gospodarstw pomocniczych, fundacji i tym podobnych organow
wytonionych przez przedsigbiorstwa), albo przejmuja je jednostki budujace
nowe budynki, albo przekazywane jest specjalizujacym si¢ firmom zarzadza-
jacym, przy czym nie istniejg jasne i jawne kryteria doboru zleceniobiorcow.

Znaczna czg$¢ mieszkan wciaz pozostaje w zarzadzie spotdzielni miesz-
kaniowych; ustawodawca przewiduje mozliwos¢ przeksztalcania budynkow
spotdzielczych we wspolnoty mieszkaniowe, co spotyka si¢ z umiarkowanym
zainteresowaniem wilascicieli lokali. Zarzady spotdzielni nie zachecaja do ta-
kich przeksztalcen, w zamian za rezygnacj¢ z nich podnoszac do pewnego
stopnia jako$¢ §wiadczonych ustug administracyjnych z jednej strony, i bloku-
jac procedure przed nagminny brak regulacji kwestii wlasnosci gruntu z dru-
giej strony. Proces formowania wspolnot w zasobach spétdzielczych stanowi
rodzaj powtorki tego, ktory przebiegat w zasobach komunalnych i zaktado-
wych, tyle, ze jest to przebieg o wiele tagodniejszy. Na to ztagodzenie sktada-
ja sie takie okolicznosci, jak dobrowolnos$¢ ustanowienia wspdlnoty (w prze-
ciwienstwie do przymusowos$ci uczestnictwa w budynkach niespoldziel-
czych), istnienie firm $wiadczacych komercyjne ustugi administracyjne,
znacznie lepszy stan techniczny budynkéw spotdzielczych. Z tych tez wzgle-
dow zainteresowanie wiascicieli lokali mozliwo$ciami wspoétdziatania w for-
mach wspolnot mieszkaniowych jest z gory mniejsze, niz w innych typach
budownictwa wielorodzinnego.

Ustawa o wlasnosci lokali miata na celu zmobilizowanie potencjatu eko-
nomicznego 1 spotecznego indywidualnych wtascicieli mieszkan. Wprowa-
dzanie jej przez jednostki administracji komunalnej spowodowato nieuchron-

'3 Dane statystyczne nt. wspolnot nie obejmuja formy zarzadu. Takie informacje zestawiane
sa na potrzeby np. Rady Miasta, dane pochodzg od lokalnie dziatajacych zarzadcow.
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ne przesunigcie akcentu na kwestie ekonomiczne, natomiast zaangazowanie
spoleczne zostato odczytane jako zagrozenie i wywotato silne dziatania pre-
wencyjno-ttumigce. Tam, gdzie spotyka si¢ wlasciciel indywidualny z organi-
zacyjnym, zarzadzanie wspotwlasnoscia dopuszcza tylko jednostronne, prefe-
rujace organizacj¢, uprawnienia do kontroli i czerpania przychodow ze
wspotwlasnosci. Wiasciciele indywidualni albo godza si¢ na role ,,spoteczni-
koéw”, wspomagajacych dzialania administracyjne, albo rezygnuja z zabiega-
nia o wplyw na bieg spraw, nie powierzajac ich, bo to wymaga aktywnosci,
ale dostownie zostawiajgc — jak to ujmuja — profesjonalistom'®.

Uskarzanie si¢ administratoréw na brak aktywnos$ci indywidualnych wta-
$cicieli ma tak samo rytualny charakter, jak uskarzanie si¢ mieszkancow na
zty stan techniczny domow. Charakterystycznym watkiem pojawiajacym sig
w wywiadach jest thumaczenie si¢, dlaczego respondent nie ma czasu na prace
spoteczng. Rozumienie tego terminu pokrywa si¢ tu w petni z pojeciem spo-
tecznika w takim rozumieniu, jakie funkcjonowato przed rokiem 1989. Zarza-
dy spotecznikow angazuja si¢ w mobilizowanie wspotwlascicieli indywidual-
nych do dziatan majacych podniesé¢ jakos$¢ ich budynku i jego otoczenia, nie
kieruja jednak tej aktywnosci na egzekwowanie obowigzkéw wiasciciela or-
ganizacyjnego (ustawowo takich samych). Akceptuja sytuacje, w ktorej admi-
nistracje komunalne (reprezentujace wtasciciela komunalnego) pehia role ka-
prysnego patrona, z ktorym dobry zarzad potrafi na tyle negocjowac, by ,,co$
kapneto na budynek”. Respondenci sami tematu wspotwiasciciela organiza-
cyjnego nie poruszajg. Pytani wprost, dlaczego toleruja takie uzurpowanie so-
bie przywilejow przez jednego ze wspotwilascicieli, albo odwotuja si¢ do za-
sobow wiedzy oczywistej (,,0, to trudna sprawa...”), albo wykazuja daleko
idaca podejrzliwos¢ wobec badacza'.

16 W badaniach przedstawionych w przywolanej pracy magisterskiej Joanny Szdstak re-
spondenci wspolnot zarzadzanych spolecznie takze przewiduja, ze obecni zarzadcy nie znajda
nastepcow i trzeba bedzie powierzy¢ zarzadzanie wyspecjalizowanym formom.

'7 Ze szczeg6lng wyrazisto$cia ujawnito sie to w badaniach prowadzonych przez angielska
badaczke Leile Thorp. Zachowania respondentow byly dla niej czgsto bardzo zaskakujace;
stowarzyszenie Wspolnota Mieszkaniowa nie odpowiedziato na kilkakrotnie wysytane listy
z prosba o rozmowg nt. wspolnot w Polsce, personel organizacji pozarzadowych odpowiadat
wymijajaco na pytania o ich rolg w ksztaltowaniu relacji migdzy gming a wlascicielami indy-
widualnymi, bardzo czgste byty odmowy kontynuacji wywiadu, kiedy tylko rozmowa schodzita
na temat praktyk gmin we wspolnotach. Zdaniem autorki tych badan stosunki z gming stanowig
rodzaj wstydliwego tabu, w czym dostrzega ona pozostalo$¢ po rzadach monocentrycznych.
Moim zdaniem wynikat to raczej z braku zrozumienia, czego dotyczy pytanie i $wiadczyto
o sukcesie praktyk manipulacji dyskursywnej, ktore rozwijano w zwiagzku z emancypujacymi
zapisami ustawy o wlasnosci lokali.
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Polityczna idea spoleczefnstwa obywatelskiego, sama w sobie do$¢ nieja-
sna i dyskusyjna, w §wietle badan nad wspolnotami ujawnia kolejne warstwy
sprzecznych charakterystyk. W rozumowaniach praktycznych uczestnikéw
wspolnot narzucona przymusowo partycypacja w zarzadzaniu wlasnos$cia
wspolna zostata na co dzien zdefiniowana jako poszerzenie uprawnien wia-
scicieli indywidualnych jedynie wobec innych wiascicieli indywidualnych.
Do nich kierowana jest perswazja, ich dotyczy powickszanie obcigzen finan-
sowych z tytulu wspotwiasnosci, oni podejmuja wysitek organizacyjny zwia-
zany z wybieraniem i kontrolowaniem zleceniobiorcow (z reguly bez wyna-
grodzenia, jako ,,spotecznicy”), to oni migdzy soba operuja jezykiem ,,0bo-
wigzkéw wynikajacych z wlasnosci”. W tych wspolnotach, w ktérych udziaty
prywatne obejmuja caty budynek, zrgby ,,spoteczenstwa obywatelskiego” zda-
ja si¢ powstawac. Ztudzenie to znika jednak, kiedy zbada si¢ dzialania zarza-
dow wobec wspotwlasciciela organizacyjnego, reprezentowanego przez eta-
towy personel. W tej sferze dyskurs partycypacji i rownych praw zostal sku-
tecznie zablokowany, z czego nie do konca zdaja sobie sprawe nie tylko sami
zainteresowani, ale nawet cze$¢ badaczy, wywodzacych podstawy wiedzy
spolecznej z potocznych praktyk i racjonalizacji zycia codziennego.
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JOINT HOUSEHOLDERS’ POSSESSION AND CIVIC EMANCIPATION
Summary

The article presents the findings of the study of Joint Householders’ Possession that reflect
the diversity of issues related to civil participation, self-organisation, political culture and forms
of civic awareness as well as the legacy of authoritarian bureaucracy. The findings demonstrate
that community decisions and individual property rights reveal divergent tendencies. The
author offers a micro-social perspective on Joint Householders’ Possession as an instance of the
grassroots civil society formation.



