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WPROWADZENIE

Spoétdzielnie mieszkaniowe sg podmiotami stojgcymi na granicy pomiedzy mieszkalnictwem spo-
tecznym i rynkowym. Ich rola sie zmienia, ale wciaz jest to znaczgca grupa wyspecjalizowanych oraz
roznorodnych zarzadcow i wtascicieli bardzo duzych zasobdw mieszkaniowych, a takze terenéw
zielonych i ogélnodostepnych. Warte opisania sg aktywnosci spoteczne i kulturalne prowadzone
w ramach spétdzielni mieszkaniowych oraz ich wsparcie dla mieszkaricéw - réwniez we wspdtpracy
z odpowiednimi organami miejskimi. Celem niniejszego raportu jest wskazanie, jak spétdzielnie wyko-
rzystujg obecne uwarunkowania prawne i finansowe do efektywnego zarzgdzania oraz powiekszania
dostepnych zasobow mieszkaniowych.

Pomimo iz spétdzielczo$¢ mieszkaniowa stanowita juz przedmiot opracowan, ktére w szeroki
sposob podejmowaty tematyke ich funkcjonowania (Skotarczak 2015; Bonczak-Kucharczyk 2018),
dotychczas nie byty one szerzej opisywane jako narzedzie polityki mieszkaniowej w zakresie zwiek-
szenia zasobu mieszkan dostepnych. Dobre praktyki i doswiadczenia, nawet te na matg skale, mozna
wykorzystac i zastosowac szerzej. Obecne regulacje prawne w ocenie wielu specjalistéow nie sg do-
skonate, ale mozliwosci dziatania w formie spoétdzielni mieszkaniowych sg bardzo szerokie. Stwo-
rzenie przegladu obecnej sytuacji moze by¢ impulsem do kolejnych, bardziej praktycznych krokéw
w tworzeniu lokalnych polityk mieszkaniowych z wykorzystaniem istniejgcych i nowych spétdzielni
mieszkaniowych, a takze rozwigzan i programdéw wspierajgcych mieszkalnictwo na skale krajowa.

Hanna Milewska-Wilk
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Spétdzielnie mieszkaniowe, mimo ponad stuletniej obecnosci w polskim systemie mieszkal-
nictwa, nie sg na biezgco opisywane, cho¢ ich rola znaczgco sie zmienia.

Istnieje okoto 3,5 tysigca spétdzielni mieszkaniowych o réznej skali dziatalnosci: od matych,
»jednoblokowych”, do bardzo duzych podmiotéw zarzgdzajacych duzymi czeSciami miast.
Cztonkostwo w spétdzielniach, obecnie silnie potgczone z wtasnoscig mieszkan, nie jest po-
wigzane z aktywnoscig spotdzielcéw. Spétdzielnie postrzegane sg jako podmioty dostarczajgce
pewnego rodzaju ustug, nie cieszg sie zaufaniem spotecznym i powszechng dobra opinia.
Spétdzielnie mieszkaniowe nie sg narzedziem dostepnym jedynie dla oséb fizycznych jako
odbiorcow mieszkan, ich zatozycielami i cztonkami moga by¢ tez osoby prawne. To stwa-
rza mozliwos¢ zastosowania ich na przyktad do budowy mieszkan zaktadowych - co byto
juz praktykowane.

Rola spétdzielni jako podmiotéw dostarczajgcych na rynek nowe mieszkania jest obecnie
mata, poréwnywalna do skali dziatania towarzystw budownictwa spotecznego (TBs), ale wcigz
wieksza niz samorzadéw.

Spétdzielnie jako zarzgdcy zasobéw sg bardzo efektywne, utrzymujg budynki w dobrym sta-
nie technicznym, wykorzystujgc wtasne fundusze remontowe, dostepne zrédta finansowania
na preferencyjnych warunkach i nowe technologie - chociaz zdarzajg sie im ,potkniecia”.
Spoétdzielnie dgzg w ramach swoich organizacji i wspétpracy z innymi podmiotami do wymiany
wiedzy, starajg sie wptywac na regulacje prawne i wprowadzane zmiany tak, by méc dziataé
skuteczniej i zgodnie z zatozeniami spoétdzielczosci. Mozna zaobserwowac powrdét do wspdt-
pracy spétdzielni mieszkaniowych z osrodkami naukowymi.

Zarzadzanie terenami pomiedzy budynkami oraz infrastrukturg osiedli to przestrzen do wspét-
pracy z samorzgdami, a takze aktywowania spotdzielcéw i mieszkancéw.

Lokale spétdzielni i ogdlnie lokale uzytkowe uzupetniajg oferte ustug na terenach mieszka-
niowych, pozwalajg spétdzielniom wspiera¢ lokalnych przedsiebiorcéw i zarabia¢ na lepsze
warunki mieszkaniowe.

Zadania spétdzielni zwigzane z prowadzeniem akt cztonkéw spétdzielni wcigz pozwalajg
na zaktadanie ksigg wieczystych dla lokali, a w kontekscie naptywajgcych do spétdzielni do-
kumentéw daja wglad w biezace zjawiska i zachodzace w zasobach zmiany. Moze to by¢
podstawg do wspdtpracy z samorzgdami w zakresie diagnozy sytuacji mieszkaniowej i pro-
wadzenia polityki mieszkaniowe;.

Potencjat spotdzielni w zakresie budowy nowych mieszkan i oferowania ich w dopasowanych
do mozliwosci finansowych i potrzeb zyciowych schematach jest duzy, prowadzone inwesty-
cje budzg duze zainteresowanie - nie tylko kupowaniem mieszkan na wtasnos¢, ale i innymi
formami wtadania mieszkaniami.

Proces tworzenia oferty ze strony spétdzielni i ,zapisywania sie” na mieszkania przez nie
budowane nie jest jasny i powszechnie znany, ale wynika z uwarunkowan organizacyjnych.
Wybudowane juz mieszkania w formie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokali, najem
oferowany przez utworzone juz spétdzielnie — wszystkie propozycje cieszg sie duzym zainte-
resowaniem i wcigz nie zaspokajajg zainteresowania.

Spétdzielnie mieszkaniowe sg jednym z rodzajéw podmiotéw, ktére moga dziataé na rzecz
zwiekszania dostepnosci mieszkan, obok kooperatyw mieszkaniowych, spotecznych inicja-
tyw mieszkaniowych (sim) i wcigz dziatajacych towarzystw budownictwa spotecznego (TBs),
a w niektdrych dziedzinach majg od nich wiecej zalet i bardziej elastyczng oferte.



Spétdzielnie mieszkaniowe dbajg o zasoby i efektywnie zarzadzajg nie tylko mieniem spétdziel-
czym, ale i innymi zasobami mieszkaniowymi, w tym nalezgcymi do wspélnot mieszkaniowych.
Wsparcie dla spétdzielczosci jest potrzebne na poziomie wiedzy o ich dziatalnosci. Spétdzielnie
sg przez wielu wcigz postrzegane jako instytucje przestarzate, ale dla mtodszych pokoler idea
ekonomii spoteczne;j jest bardziej atrakcyjna.

Problemem jest brak wiedzy o tym, z czym wigze sie cztonkostwo w spétdzielniach, jako ze jest
ono obecnie zazwyczaj potgczone z wtasnoscig. Czesto wiasciciele mieszkan nie wiedza, czy
sg cztonkami spoétdzielni mieszkaniowe;.

Forma dziatania spétdzielni mieszkaniowych pozwala im zarzadza¢, efektywnie remontowad i bu-
dowad nowe mieszkania, przy czym nie daje mozliwosci zarabiania na zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych cztonkdw spotdzielni - instytucje te zarabiajg raczej w celu zaspokajania tych potrzeb.
Zwiekszenie aktywnos$ci budowlanej spotdzielni wymaga wsparcia ze strony panstwa. Wszel-
kie dotychczasowe sukcesy w tej dziedzinie wigzaty sie z duzymi udogodnieniami organiza-
cyjnymii/lub finansowymi, w tym w zakresie zaktadania nowych spétdzielni mieszkaniowych.
Uwzglednienie spotdzielni we wspieraniu mieszkalnictwa oznacza rozwiniecie catego wa-
chlarza rozwigzan: wsparcia dla dostepnego finansowo najmu, mieszkan lokatorskich i do-
chodzenia do wtasnosci.

Witgczenie spétdzielni do monitorowania sektora mieszkaniowego pozwala uzyskac wiele
informacji - nie tylko ilosciowych, ale i jakosciowych - o zjawiskach i trendach cennych dla
samorzgddéw prowadzacych na swoich terenach polityke mieszkaniows.

Mieszkania oferowane przez spétdzielnie cieszg sie zainteresowaniem - nie zaobserwowano
problemoéw z akceptacjg form innych niz petna wtasno$¢, ale jest ona w zatozeniu docelowa.

Spétdzielczosé mieszkaniowa jest w Polsce na tyle zakorzenionym elementem systemu miesz-
kalnictwa, ze nie zauwaza sie, jak bardzo sie zmienia i za jak duzg jego czes¢ odpowiada.
Potrzebne jest szersze informowanie o dziataniach spétdzielnii zasadach ich funkcjonowania.
To rola nie tylko samych spétdzielni, ale tez medidw.

Uznanie pozytywne;j roli spétdzielni mieszkaniowych ze strony wtadz panstwowych i samorzga-
dowych oraz uporzagdkowanie dotyczgcego ich prawa, a takze wtgczenie szerzej w programy
mieszkalnictwa spotecznego i inne formy wspdtpracy mogtoby zwiekszy¢ zaufanie spoteczne
do spétdzielczosci.

Wsparcie spotdzielni mieszkaniowych ze strony parnstwa powinno obecnie obejmowac raczej stro-
ne organizacyjng i zachety do budowy, niekoniecznie tworzenie nowych narzedzi finansowania.
Szkolenie kadr dla spétdzielczosci mieszkaniowej staje sie coraz wazniejsze ze wzgledu
na zmiany pokoleniowe i brak specjalistycznych kierunkéw studiéw. W zarzagdach dokonuje
sie zmiana kadr i poszukiwani sg specjalisci, podobne zmiany zachodzg w radach nadzorczych.
Szersze promowanie mozliwosci korzystania przez spétdzielnie z narzedzi i programéw wspie-
rajgcych budowe mieszkan dostepnych wsrdd kadry zarzadzajgcej spétdzielni moze przetozyc
sie na zwiekszenie aktywnosci na tym polu.

Nalezy rozwazy¢, w jakim zakresie mozliwa bytaby budowa przez sektor spétdzielczy bu-
dynkéw wielorodzinnych, aby zaspokaja¢ potrzeby gospodarstw niemajgcych mozliwosci
kredytowania zakupu mieszkania i podtrzymywac caty sektor budowlany w czasie mniejsze;j
dostepnosci kredytéw dla oséb indywidualnych.



1. ROLA SPC)LI?ZIELNI MIESZKANIOWYCH
| MOZLIWOSCI ZASPOKAJANIA

POTRZEB MIESZKANIOWYCH Z ICH
WYKORZYSTANIEM

Czym s3 spodtdzielnie mieszkaniowe?

»Spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym skfadzie oso-

bowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspdlng
dziatalno$¢ gospodarcza”. To najnowsza definicja z ustawy Prawo spétdzielcze, a ustawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych rozbudowuje j3, wskazujac, ze: ,Celem spétdzielni mieszkaniowe;j (...)
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostar-
czanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu”.

Spoétdzielnie mieszkaniowe sg przedsiebiorstwami prywatnymi, dobrowolnymi zrzeszeniami oséb
fizycznych i prawnych, gdzie zasadg jest prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ale nie zarabiaja
na ustugach i dziataniach na rzecz swoich cztonkéw. Wyréznikiem spotdzielni jest zasada jednego
gtosu dla kazdego cztonka spétdzielni, niezaleznie od wysokosci wniesionych udziatéw. Waga gtosu
zalezna od wielkosci udziatéw jest stosowana we wspdlnotach mieszkaniowych i w spétkach. W spét-
dzielniach mieszkaniowych najwyzszym organem jest walne zgromadzenie cztonkéw, ktére powinno
odbywacd sie przynajmniej raz do roku i ktére podejmuje decyzje poprzez uchwaty o przedsiewzieciach
i zatwierdzaniu sprawozdan oraz wybiera sposrdd swoich cztonkéw osoby do rady nadzorczej. Rada
na biezaco kontroluje dziatania zarzagdu spotdzielni, a szczegétowo zakres dziatan kazdego z organéw
w danej spotdzielni reguluje statut.

Czesto przy omawianiu mieszkalnictwa i budownictwa mieszkaniowego dzieli sie je na rynkowe
i spoteczne, czyli w jaki$ sposéb zwigzane z interwencja i/lub polityka publiczng. Mamy zatem obecnie
podziat na mieszkania budowane, kupowane i wynajmowane na zasadach rynkowych i te w rézny
sposéb subsydiowane: zasob mieszkaniowy gminny (subsydiowane koszty budowy, czynsze ustalane
na zasadach nierynkowych), mieszkania budowane i funkcjonujgce w ramach programu spotecznego
budownictwa czynszowego (TBs-y i obecnie sim-y) — gtdwnie w formie spdtek, wspierane i dziatajace
na zasadzie not-for-profit. Spétdzielnie w tym podziale sg czesto pomijane, ale od poczatku dziatania
programu wspierania spotecznego budownictwa czynszowego korzystaly one z preferencyjnych
kredytow i maja wpisana w swoja definicje zasade not-for-profit - nie zarabiajg na cztonkach
spotdzielni, tylko zaspokajaja ich potrzeby mieszkaniowe. Definicja prawna i konstrukcja spétdzielni
mieszkaniowych stawia je na granicy - z zatozenia i dla cztonkdw majg by¢ wsparciem w zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych, ale dla 0oséb i podmiotéw niebedgcych cztonkami prowadzg normalng
dziatalnos¢ gospodarczg, jak inne podmioty rynkowe. Mogg korzystac z preferencyjnych warunkéw
w dostepie do gruntéw i kredytow przeznaczonych na cele mieszkaniowe, ale réwniez dostepne s3
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dla nich wszelkie produkty i procedury catkowicie rynkowe. Rozgraniczenie aspektéw spotecznych
i rynkowych moze by¢ w ich przypadku bardzo trudne.

Spétdzielnie mieszkaniowe bardzo sie miedzy sobg réznig. Najwieksza Warszawska Spétdzielnia
Mieszkaniowa zarzgdza ponad 27 tysigcami mieszkan, Katowicka Spotdzielnia Mieszkaniowa liczy
ponad 19 tysiecy mieszkan, sm Cichy Kacik we Wroctawiu i sm Wroctaw Potudnie po okoto 11 tysiecy,
a Msm Energetyk w Warszawie - okoto 19 tysiecy lokali. Duze spétdzielnie dziatajg nie tylko w naj-
wiekszych miastach - okoto g tysiecy mieszkarh ma pod swym zarzgdem Gnieznieriska Spétdzielnia
Mieszkaniowa, przy czym sg one zlokalizowane nie tylko w Gnieznie, ale takze w Pobiedziskach
i Ktecku. Majg one w zasobach wtasnych nie tylko lokale mieszkalne, ale i lokale uzytkowe, osobne
budynki (pawilony) z lokalami uzupetniajgcymi podstawowe ustugi na osiedlach, dysponujg grunta-
mi, budynkami garazowymi i parkingami. Na drugim biegunie znajduja sie spdtdzielnie zarzadzajace
jednym budynkiem, liczgce ponizej 100 mieszkan, ktére czasem nie majg nawet lokali uzytkowych.
Czes¢ spétdzielni tego typu po wydzieleniu sie wszystkich mieszkan ulega likwidacji, wiasciciele
tworzg wspolnote mieszkaniowa.

Spétdzielnie mieszkaniowe obecnie proponuja kilka form prawnych wtadania mieszkaniami: spot-
dzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, wydzielong wtasnos¢ lokalu, spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu. Spétdzielnie wynajmujg réwniez lokale, mieszkania i grunty, a takze inne czesci nie-
ruchomosci, dzieki czemu zarabiajg dla swoich cztonkdw - to tzw. pozytki, ktére potem przewaznie
przeznaczane s3 uchwatg walnego zgromadzenia na dofinansowanie biezgcego utrzymania zasobéw
spotdzielni, ulepszenia i remonty. Spétdzielnie zajmujg sie zarzgdzaniem zasobami mieszkaniowymi,
lokalami i budynkami uzytkowymi, a takze przestrzeniami przy tych budynkach, przeznaczonymi
na parkingi, zielen i rekreacje. Spétdzielnie mieszkaniowe réwniez budujg nowe mieszkania, na sprze-
daz jako wydzielona wtasnos¢ lub w formie spétdzielczego lokatorskiego prawa, budynki uzytkowe
uzupetniajagce ustugi na osiedlach (parkingi wielopoziomowe, pawilony handlowo-ustugowe, budynki
i instalacje techniczne). Spétdzielnie moga prowadzi¢ dziatalnos¢ kulturalno-oswiatowg, do tego
celu byly z reguty budowane odpowiednie obiekty, charakter tej dziatalnosci jednak zmienia sie wraz
z potrzebami mieszkancéw.

Spotdzielnie mieszkaniowe sg elementem polskiego systemu mieszkaniowego od lat. W 2020 roku
srodowiska spotdzielcze Swietowaty stulecie pierwszej polskiej ustawy o spétdzielniach (Ustawa z dnia
29 pazdziernika 1920 r. o spdtdzielniach), a najstarsze tego typu instytucje majg nawet dtuzsza historie’.
Pierwsze spotdzielnie mieszkaniowe na ziemiach polskich zostaty zatozone w Bydgoszczy (1890 r.),
Poznaniu (Towarzystwo Pomoc-Spétka Budowlana - 189o r.) i Toruniu (sm Kopernik — 1902 r.). Poczat-
kowe zatozenia o budowaniu przez spétdzielnie mieszkarn i domdéw na wtasnos$é dos¢ szybko zostaty
zweryfikowane poprzez niewielkie mozliwosci finansowe potencjalnych spétdzielcéw z jednej strony
oraz bardzo duze potrzeby mieszkaniowe robotnikdw czy nawet urzednikdw Sredniego i niskiego
szczebla z drugiej. Powstaty wiec spotdzielnie lokatorskie: pierwsza w 1908 roku w Chorzowie, kolejne
w Gnieznie, Grudzigdzu, Katowicach i innych miastach, w koricu w 1921 r. Warszawska Spétdzielnia
Mieszkaniowa. Dziatania spotdzielni byty wspierane ze srodkéw publicznych z Banku Gospodar-
stwa Krajowego (1924-1932) i przez Towarzystwo Osiedli Robotniczych (1934-1939). Spétdzielnie
budowlane i lokatorskie byty w latach miedzywojennych raczej instytucjami wyznaczajgcymi trendy

1 GnieZnieriska Spétdzielnia Mieszkaniowa, zatozona w 1902 r. jako Deutscher Beamten Haftplicht, Gnesen.



i pokazujgcymi praktyczne rozwigzania, nie byty jednak znaczagcym podmiotem w catym systemie
mieszkalnictwa.

Il wojna Swiatowa oczywiscie przerwata dziatalnos¢ spétdzielni mieszkaniowych. W pierwszych
latach po niej nowe wtadze byty nastawione na catkowicie centralne zarzadzanie we wszystkich
dziedzinach i spétdzielnie miaty trudnosci nawet by wréci¢ do zarzgdzania zbudowanymi przed wojng
zasobami. W 1956 r., po Poznanskim Czerwcu i dojsciu do wiadzy Wtadystawa Gomutki w pazdzier-
niku, nastawienie wtadz sie zmienito. Zatozono Centralny Zwigzek Spétdzielczosci Budownictwa
Mieszkaniowego, opracowano zmiany prawne i od 1961 r. spétdzielnie staty sie gtéwnym realizatorem
budownictwa mieszkaniowego, z roku na rok zwielokrotniajac dziatania i liczbe budowanych lokali.
Spétdzielczos¢ odpowiadata juz nie tylko za pojedyncze budynki wielorodzinne, ale takze za budowe
catych osiedli, z pawilonami handlowo-ustugowymi, obiektami kultury, rekreacji i sportu, a czasem
rowniez innych ustug (np. ztobki, budynki przychodni zdrowia). Zaktadanie spétdzielni mieszkanio-
wych inicjowaty zrzeszenia i spdtdzielnie produkcyjne, duze przedsiebiorstwa, ale przewaznie byty
to inicjatywy na rzecz wtasnych pracownikéw. Zatozycielami byty osoby fizyczne, rzadziej przedsie-
biorstwa - przyktadem moze by¢ sm Rodzina Kolejowa z Biategostoku (Nasza historia b.d.).

Do konca lat 60. xx wieku spétdzielnie mieszkaniowe odpowiadaty za budowanie w miastach
wiekszej liczby mieszkan niz 6wczesne rady narodowe i inwestorzy panstwowi. W latach 7o. staty
sie gtdwnym dostawca mieszkan dla pracownikéw duzych zaktadéw produkcyjnych, wéwczas in-
tensywnie rozbudowywanych (por. Ryc. 1).
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Ryc. 1. Struktura mieszkari oddanych do uzytku w latach 1951-1990 wedtug kategorii inwestoréw
Zrédto: K.Nowak (2021: 46) - na podstawie rocznikéw statystycznych Gus

W 1972 r. wprowadzono mozliwosé wykupu mieszkania — powstato spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu. Spétdzielczos¢ byta szeroko dotowana przez panstwo i wspierana lokalnie przez
rady narodowe miejscowosci i rady zaktadéw produkcyjnych. Wykorzystywano nie tylko narzedzia
finansowe, w tym kredyty na budowe, niedostepne dla oséb fizycznych, ale i dostep do gruntéw,
przejmowanych przez lokalne wtadze i dzierzawionych nastepnie spétdzielniom. W latach 8o. xx w.
spotdzielnie wcigz budowaty nowe mieszkania i domy na duzg skale, choé w nieco mniejszej liczbie
ze wzgledu na ogdlne problemy gospodarcze. Rok 1989 byt dla spétdzielczosci - scisle zwigzane;j
z upadajgcym systemem wtadzy - wielkg zmiang. Rozwigzane zostaty centralne struktury, zakazano
wrecz wspdtpracy polegajacej gtdwnie na przydziatach liczby mieszkan do zbudowania - spétdzielnie
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zostaty uznane za podmioty rynkowe, a porozumienia miedzy nimi za nielegalne. Dopiero w 1995 r.,
wraz z Ustawgq z dnia 26 paZzdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkanio-
wego, przywrécono spétdzielniom mieszkaniowym mozliwosé korzystania ze wsparcia finansowego
z utworzonego wéwczas Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Spétdzielcy dojmujgco odczuwali
wzrost kosztow kredytéw, pojawit sie bardzo duzy nacisk na uwtaszczenie mieszkan na duzg skale
oraz hasto wykupu ,za ztotéwke”. Lokatorzy uzyskiwali spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali,
szybciej zmieniatfa sie struktura wiasnosciowa. Spotdzielnie nadal budowaty nowe, wielorodzinne
bloki, jednak odczuwaty tez znaczgce wzrosty kosztow kredytéw - tutaj zndw pojawito sie wsparcie,
w formie Ustawy z 1995 r. 0 pomocy paristwa w sptacie niektSrych kredytéw mieszkaniowych.

W potowie lat 9o. xx w. wykorzystano atut spétdzielni, jakim jest demokratyczne, oddolne za-
ktadanie oraz zarzgdzanie zasobem i w ramach pomocy rzagdu usa dla Polski prowadzono program
wspierania mieszkalnictwa przez Cooperative Housing Foundation (obecnie Global Communities).
W dziesieciu miastach zatozono Agencje Wspierania Inwestycji Mieszkaniowych organizujace po-
wstawanie matych spétdzielni oraz budowe domoéw szeregowych i blokéw z mieszkaniami na po-
trzeby lokalnych spotecznosci (O nas b.d.). W ten sposéb powstato w Olsztynie kilka niewielkich
spétdzielni?, wykorzystujgcych programy finansowania pozwalajgce na dogodne roztozenie ptatnosci
za lokale dla mieszkancéw. Program nieco zmieniat polskie podejscie do spétdzielczosci, przesuwajac
je w strone samoorganizowania sie przysztych mieszkancéw zamiast tworzenia duzych instytucji,
ale wykorzystywat mozliwosci formy prawnej spétdzielni mieszkaniowych. Poniewaz opisane wy-
zej dziatania przewaznie obejmowaty pojedyncze budynki, z czasem cze$¢ z nich przeksztatcita sie
we wspdlnoty mieszkaniowe, a same agencje w przedsiebiorstwa deweloperskie.

W latach 1991-2000 spétdzielnie mieszkaniowe wcigz byty najbardziej aktywnym sektorem budow-
nictwa mieszkaniowego, zaraz po budownictwie na wtasne potrzeby (por. Ryc. 2). Jednak stopniowo
ich aktywnos¢ zmniejszata sie, a bardzo dynamicznie rosta liczba mieszkan budowanych na sprzedaz
lub wynajem. Rozpoczeta sie rowniez dziatalnos$¢ towarzystw budownictwa spotecznego. Efekty ich
dziatalnosci klasyfikowane byty jako mieszkania spoteczne czynszowe. Sredniorocznie w pierwszej
potowie lat 9o. xx w. spétdzielnie mieszkaniowe przekazywaty do uzytkowania ponad 55 tysiecy
mieszkan, a w 2000 r. byto to juz 24,4 tysigca. Osoby prywatne na wtasne potrzeby wybudowaty
okoto 32-35,5 tysigca mieszkan i domdw rocznie, a mieszkan na sprzedaz oddano do uzytkowania
w 1993 r. okoto 1,6 tysigca, natomiast w 2000 r. 20,7 tysigca - tutaj wzrost byt najszybszy.

2 sm Akademia, sm Akademia 2, sm Uniwersytecka, Akademicka sm, [data dostepu: 03.08.2023].


http://smuniwersytecka.pl/idea-spoldzielnosci/

200

E

=

=

3 150

=

5

B
) IIII
50

T,

> O S AU M X N O NOD®NDO = M F WD O © O 9O &
2 oZTooococaasasggiTrese22gy
2 O OO0 D00 OO0 NILYIT L2y 9o
————————NNNNNNNNNNN N N NN QNN

[ spotdzielcze [l spoteczne czynszowe
[ zaktadowe [ sprzedaz lub wynajem
[l komunalne [l indywidualne

Ryc. 2. Efekty budownictwa mieszkaniowego wedtug form wtasnosci w latach 1991-2021
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus oraz Gus (1996)

Potowa lat 9o. xx w. charakteryzowata sie tez bardzo duzym wzrostem liczby rejestrowanych spét-
dzielni mieszkaniowych. Wynikato to po czesci z zaktadania catkiem nowych instytucji tego typu, ale
tez, jak zobrazowano na Ryc. 3, byto efektem dzielenia bardzo duzych spétdzielni na mniejsze, w ra-
mach ktorych mozliwos¢ uwzgledniania gtosu mieszkarncow przy wyborze przedstawicieli i organizacji
walnych zgromadzen byta wieksza. Dodatkowo tworzono tez spétdzielnie, ktére miaty zajmowad
sie mieszkaniami stuzbowymi przedsiebiorstw pozbywajgcych sie budynkéw mieszkalnych. Dawato
to mieszkaricom czas na ewentualne przeprowadzenie procedury wykupu i stanowito gwarancje
bezpiecznego zamieszkiwania i utrzymania zasobu w dotychczasowej funkcji. Uchwalona w 1994 r.
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, ktéra weszta w zycie z poczatkiem 1995 r., rdwniez
porzagdkowata kwestie wtasnosci lokali i mieszkan w budynkach wielorodzinnych i umozliwita prostg
organizacje wspdlnot w budynkach, bedaca alternatywa dla bardziej skomplikowanej organizacji
spétdzielni mieszkaniowej.
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Ryc. 3. Liczba zaktadanych w poszczegdinych latach spotdzielni mieszkaniowych (istniejgcych do 2022 r.)
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rmir na podstawie danych zbiorczych udostepnionych przez Centralny Osrodek
Informacji Gospodarczej

Kredyty mieszkaniowe dostepne byty pod koniec lat 9o. xx w. i tuz po 2000 r. gtéwnie dla instytucji.
Spoétdzielnie mieszkaniowe korzystaty z kredytéw na budowe, w tym kredytéw preferencyjnych
z Banku Gospodarstwa Krajowego, z tego samego programu budownictwa spotecznego co TBs-y.
Dodatkowo, aby spétdzielnie nie ponosity znacznego wzrostu kosztéw kredytow z pierwszej potowy
lat 9o. xx w. - spowodowanego inflacjg i urynkowieniem zasad - przewidziano mechanizm wspie-
rajagcy: sptacany byt tylko kapitat, odsetki od kredytéow na cele mieszkaniowe byty wykupowane
przez Skarb Panstwa, a po 20 latach regularnej sptaty spotdzielnie nabywaty prawo do umorzenia
naleznosci wobec Skarbu Paistwa. Mechanizm ten zostat uruchomiony w 2018 r.? Takie kredyty
wykorzystywano do budowy mieszkan lokatorskich i mieszkan na sprzedaz, cho¢ ptatnosci od spot-
dzielcéw tez mogty by¢ roztozone w czasie. Ze wzgledu na pézniej zachodzace zjawiska, wysoka
inflacje okoto roku 2000 i zmiane kosztéw budowy, niektére wcigz budujace spoétdzielnie miaty pro-
blemy z finansowaniem budéw w ramach zawartych ze spétdzielcami uméw o wybudowanie lokalu
i optacaty niedobory z wtasnych zrédet. Wéwczas wsparcie panstwa dla spotdzielczosci stawato sie
coraz mniejsze. Te czynniki ryzyka i zmienno$¢ warunkéw czesciowo mogty przyczynié sie do stop-
niowego ograniczania aktywnosci budowlanej istniejgcych spoétdzielni, podczas gdy upowszechnienie
sie dostepnych dla oséb fizycznych kredytéw mieszkaniowych i ogdlne dazenie do wtasnosci coraz
bardziej ograniczaty role spétdzielczosci. Spétdzielnie, ktére budowaty nowe bloki i lokale, budowaty
od razu na sprzedaz, a istniejgce mieszkania lokatorskie byty przeksztatcane we wtasnosé.

3 Art. 10a. Ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy paristwa w sptacie niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych: ,Umorzenie zadtuzenia z tytutu skapitalizowanych odsetek oraz z tytutu przej$ciowego wykupu
odsetek od kredytu”.



Spoétdzielnie przeksztatcaty mieszkania lokatorskie w spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali,
jednak zasoby te jako nieruchomosci pozostawaty w spétdzielni.

»W latach 2004-2005 kontynuowany byt proces nabywania przez osoby fizyczne mieszkan
znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych. W 2005 r. gminy sprzedaty 43 592 mieszkan,
spotdzielnie mieszkaniowe - 2 750, Skarb Panstwa - 16 183, zaktady pracy - 10 555, zas po-
zostate podmioty - 5 221.

W tym okresie na podstawie wtasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego uzytkowanych
byto 2 450,6 tys. mieszkar (co stanowi ok. 72% ogdétu mieszkan spétdzielczych)” (Gus 2006).

Uwtaszczanie mieszkan za niewielki odsetek ich wartosci lub kosztéw budowy przyspieszyto szcze-
gblnie w latach 2007-2010 w wyniku zmiany ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, pozwalajgce;j
na wykup ,za ztotéwke” - duzo ponizej wczesniejszych warunkéw. Przepisy miaty na celu umozliwie-
nie preferencyjnego wykupu szczegdlnie osobom zamieszkujgcym w zasobach dawnych zaktadéw
pracy przejetych przez spétdzielnie, ale miaty duzo wiekszy zasieg. Trybunat Konstytucyjny uznat
ich niekonstytucyjnos¢ juz w 2008 r., ale wykup dozwolony byt do konca 2009 r. (Wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r.). Wynikato to z silnych naciskéw politycznych, a wigzato sie
z oczekiwaniami oséb mogacych takiego preferencyjnego wykupu dokona¢. Tak duza ingerencja nie
pozostata bez wptywu na sposéb dziatania i wizerunek instytucji spétdzielni mieszkaniowej ogétem,
odsuwajgc jg zndw dalej od pierwotnej definicji méwigcej o przedsiebiorstwie i decyzyjnosci udzia-
towcow.

Od potowy lat go. xx w. zaczeto szybko przybywac przedsiebiorstw budujgcych mieszkania i domy
na sprzedaz (por. Ryc. 1), co jeszcze przyspieszyto po roku 2000 i w 2011 r. Zostato to uregulowane
w Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego..., tzw. ustawie deweloperskiej. Proporcja
liczby mieszkan budowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe i firmy deweloperskie zmienita sie i te
drugie zaczety by¢ gtéwnym dostawcg nowych lokali mieszkalnych na sprzedaz.

Wedtug danych bazy REGON 19 pazdziernika 2022 r. w Polsce dziatato 3499 spétdzielni mieszkanio-
wych, z czego najwiecej w wojewddztwie mazowieckim (830) i samej Warszawie (534 podmioty). Naj-
mniej spotdzielni zanotowano w swietokrzyskim (57), podlaskim (79), opolskim (80) i lubuskim (99) -
por. Ryc. 4.
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Ryc. 4. Liczba spétdzielni mieszkaniowych w podziale na wojewddztwa wedtug stanu na pazdziernik 2022 r.
Zrédfo: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1RMiR na podstawie danych REGON i Centralnego Osrodka Informacji Gospodar-
czej

W ciggu niespetna péttora roku liczba ta z 3987 dziatajgcych w dniu 30 czerwca 2021 r. zmniejszyta sie
0 488 podmiotdéw (por. Ryc. 5). Zarejestrowane spétdzielnie mieszkaniowe wystepowaty wéwczas
w 1251 gminach, co oznacza, ze tego typu podmiot dziatat w przynajmniej w 50,5% gmin w Polsce.
W uktadzie przestrzennym zarejestrowane spétdzielnie mieszkaniowe wystepowaty czesciej w gmi-
nach potozonych w zachodniej i pétnocnej czesci kraju. Dla poréwnania: na koniec 2021 r. w bazie
REGON zarejestrowanych byto ponad 182 tysigce wspdlnot mieszkaniowych i liczba ta rokrocznie
rosnie (GUS 2022b).
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Ryc. 5. Liczba zarejestrowanych siedzib spétdzielni mieszkaniowych w podziale na gminy wedtug stanu na 30 czerwca 2021 r.
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej 1rmir na podstawie danych REGON

Jak juz byto wyzej opisywane, spoétdzielnie moga by¢ mniejsze i wieksze, moze w zwigzku z tym
nie pojawiaé sie powigzanie ich liczby z wielkoscig zasobéw mieszkaniowych w konkretnych mia-
stach. Stosunkowo duzo tego typu podmiotéw jest w Ostrotece (41), Putawach (22), Skierniewicach
(21), Elblagu (20) i Pasteku (14). Najwiecej spotdzielni mieszkaniowych poza Warszawg (534) dziata
we Wroctawiu (123) i Krakowie (94). Przewaznie spétdzielnie majg siedziby w miastach, ale moga tez
zarzadzac zasobami potozonymi poza terenem danej jednostki administracyjnej. Przyktadowo: Go-
styninska Spotdzielnia Mieszkaniowa zarzadza réwniez budynkami potozonymi w Gabinie — miescie
znajdujgcym sie w innym powiecie (Osiedla Gsm b.d.).

Spoétdzielnie mieszkaniowe, jak wspominane juz zostato wczesniej, moga by¢ bardzo mate, jed-
nobudynkowe, jak i duze, obejmujgce wiele budynkdw i lokale uzytkowe na wynajem. W rejestrze
REGON istnieje opcja podania danych kontaktowych: numer telefonu podato 2871 spétdzielni, adres
e-mail 1614, numer faksu - 1293, a adres strony internetowej 322 podmioty. Ze wzgledu na utatwienie
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kontaktu z mieszkancami i spétdzielcami najbardziej stron internetowych potrzebujg najwieksze
spotdzielnie, ktére dodatkowo wystawiajg tam mozliwos$¢ logowania sie i uzyskiwania dostepu
do danych przeznaczonych wytacznie dla spotdzielcow (sprawozdania, wglad do danych finanso-
wych wtasnego lokalu), a wszystkim odwiedzajgcym witryne udostepniajg informacje o zgtaszaniu
usterek, ogdlne ogtoszenia i regulaminy. Mate spétdzielnie, w ktérych wiekszos¢ mieszkancéw sie
doskonale zna, a do komunikacji wystarczg tablice na klatkach schodowych, mogg nie mie¢ strony
internetowej, adresu e-mail i faksu. Zastanawiajgce jest, ze czes$¢ spotdzielni mieszkaniowych nie po-
dato do bazy REGON nawet numeru telefonu - dzieje sie tak przewaznie wtedy, kiedy nie ma statego
pracownika i biura spétdzielni lub spétdzielnia nie wprowadza takich zmian do rejestru. Najmniejsze,
jednobudynkowe spétdzielnie korzystajg z zewnetrznie Swiadczonych ustug zarzagdzania, podobnie
jak wspdlnoty mieszkaniowe, wéwczas spoétdzielnia nie ma potrzeby podawac danych kontaktowych.

Spotdzielnie mieszkaniowe sg obecnie catkowicie niezaleznymi podmiotami i nie muszg nalezec
do zadnej organizacji, ale mogg by¢ cztonkami zwigzkéw rewizyjnych. Najwiekszym z nich jest
Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych rp (okoto 500 cztonkéw), istniejg réwniez Krajowy
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych, Zwigzek rewizyjny sm w Toruniu, ale tez okoto 13
rewizyjnych zwigzkéw regionalnych - jednym z wiekszych jest Regionalny Zwigzek Rewizyjny w Ka-
towicach, zrzeszajgcy okoto 100 spétdzielni mieszkaniowych. Cztonkostwo w zwigzkach rewizyjnych
stuzy przede wszystkim lepszej organizacji lustracji sprawozdan (ktéra jest obowigzkowa raz na trzy
lata w kazdej spotdzielni, corocznie jesli trwa inwestycja budowlana), a takze wymianie informacji,
organizowaniu szkolen dla pracownikéw i reprezentacji wspdlnych intereséw spotdzielcéw miesz-
kaniowych.

Krajowa Rada Spétdzielczosci, skupiajgca wszystkie przedsiebiorstwa dziatajgce w duchu spét-
dzielczym, przez lata nie prowadzita dziatan na rzecz mieszkalnictwa, ale ze wzgledu na zachodzacg
wymiane kadr i ogdlnie wieksze zainteresowanie spétdzielczoscig znéw pojawita sie koniecznos¢
organizowania specjalistycznych szkolen i studiéw ukierunkowanych na mieszkalnictwo. W poro-
zumieniu z Uniwersytetem Rzeszowskim w 2019 r. powotano Spétdzielczy Instytut Badawczy i uru-
chomiono roczne studia podyplomowe dotyczace przede wszystkim spétdzielni mieszkaniowych
(Spdtdzielczy Instytut Badawczy w Uniwersytecie Rzeszowskim; Otwarcie rzeszowskiej Filii Spotdzielczego
Instytutu Badawczego). Studia cieszg sie zainteresowaniem, sa prowadzone w formie zdalnej, nie byty
do tej pory przeprowadzane analizy dotyczace profilu stuchaczy®. Wspieranie naukowej dziatalnosci
w dziedzinie spétdzielczosci, w tym w szczegdlnosci spotdzielczosci mieszkaniowej, jest powrotem
do tradycji edukacji, badan i wspierania takich jednostek, ktére istniaty przy krs od konca lat 50. xx w.,
do okresu duzych zmian na przetomie lat 80. i go. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe® (PTMm) jest
kolejng instytucja, ktéra w swojej historii odwotuje sie do okresu miedzywojennego i odbudowuje
swojg aktywng dziatalnos¢ po kilkunastu latach bardzo ograniczonego funkcjonowania. PTM réwniez
w centrum zainteresowania stawia spétdzielczos¢ mieszkaniows.

4 Informacja o pierwszej edycji:

[data dostepu:
03.08.2023]. Informacji kolejnych udzielita dr Lidia Kaliszczak - kierowniczka studiéw.
5 Strona Towarzystwa: [data dostepu: 03.08.2023]. 18 listopada 2022 r. zorganizowano we wspdtpracy z Uczelnig tazarskiego
w Warszawie konferencje ,,Mieszkalnictwo w Polsce. Stan i Perspektywy”.
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Spétdzielnie mieszkaniowe wszelkg dziatalno$é prowadza przede wszystkim dla swoich cztonkéw.
Przez wiele lat cztonkami spétdzielni mieszkaniowych mogty by¢ tylko osoby fizyczne - majace wta-
sne potrzeby mieszkaniowe. Obecnie taka mozliwos¢ przystuguje zaréwno osobom fizycznym, jak
i prawnym, z jedynym zastrzezeniem - osobom prawnym nie przystuguje spoétdzielcze lokatorskie
prawo do mieszkania. Kwestie cztonkowskie - po wielu zmianach® - sg do$¢ skomplikowane. Gene-
ralnie cztonkami spétdzielni sg wszystkie osoby, ktérym przystugujg prawa: spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, s3 nimi réwniez osoby, ktére wstapity
do spétdzielni i podpisaty umowe o wybudowaniu lokalu lub na innych podstawach oczekuja na pra-
wo lub wyodrebnienie wtasnosci lokalu - przystuguje im tzw. ekspektatywa. Te zasady dotyczg nie
tylko mieszkan, ale i garazy oraz miejsc w halach garazowych i innych budynkach spétdzielczych,
np. lokali w pawilonach handlowych.

Cztonkostwo w spotdzielni moze wynikac z posiadania prawa do lokalu. Powstaje w momencie
nabycia takiego prawa - w przypadku obrotu rynkowego spétdzielnie otrzymujg od razu jeden odpis
aktu notarialnego i na jego podstawie nowy wiasciciel jest wigczany do grona cztonkéw spétdzielni.
Matzonkowie réwniez automatycznie oboje stajg sie cztonkami - z takim samym prawem gtosu.
W przypadku witasnosci utamkowych nalezy wybraé jedng osobe, ktéra stanie sie cztonkiem - jesli
nie zrobig tego wiasciciele udziatéw, wyboru moze dokonaé spétdzielnia. Cztonkostwo w spétdzielni
dla wtascicieli lokali o statusie wydzielonej wtasnosci jest dobrowolne i wymaga ztozenia deklaracji
cztonkowskiej. Te zasady zmienity sie po 2017 r., wczesniej wymagane byto wniesienie wktadu bu-
dowlanego i wptata wpisowego. Ustanie cztonkostwa réwniez wigze sie z wiasnoscig - nie mozna
wykresli¢ osoby, ktéra ma dowolne prawo do lokalu - natomiast sprzedaz, darowizna lub inne dzia-
tania zwigzane z przeniesieniem wtasnosci lokalu skutkujg wykresleniem z listy cztonkéw spétdzielni.

Cztonek spotdzielni mieszkaniowej ma prawo wgladu do wszelkich sprawozdan i uchwat, decy-
dowania o kluczowych dziataniach catej spétdzielni i bycia wybieranym do jej organdw, a zasady
spétdzielni pozwalajg na podejmowanie decyzji przez osoby biorgce udziat w walnych zgromadze-
niach. W odréznieniu od wspélnot mieszkaniowych, w ktérych decydujgca jest wiekszos$¢ udziatdw,
w spotdzielniach mozna podejmowac uchwaty wiekszoscig gtoséw cztonkéw obecnych na walnym.
To ogranicza wystepowanie sytuacji, gdy zebrani nie moga podjag¢ wigzacych decyzji ze wzgledu
na niskg frekwencje, ale tez osoby nieangazujace sie w podstawowe dziatania spétdzielni moga
to traktowac jako pomijanie ich zdania. Ze wzgledu na pojawiajgce sie naduzycia ograniczono udzie-
lanie petnomocnictw - obecnie jedna osoba moze dysponowac¢ tylko jednym petnomocnictwem.
Nadal jednak frekwencja na walnych zgromadzeniach jest niska, angazuje sie jedynie klika procent
uprawnionych. Brak ogdlnej wiedzy o zasadach spoétdzielczosci, w szczegdlnosci tej dotyczacej
zarzadzania, prowadzi do wiekszej podatnosci na medialne przekazy, pokazujgce spétdzielnie jako
zrédto problemow.

Cztonkostwo to przede wszystkim jednak prawo do korzystania z pozytkéw wypracowywanych
przez spétdzielnie, czyli finansowych nadwyzek wynikajacych z dziatalnosci gospodarczej — najczescie;
Z wynajmu pomieszczen, powierzchni i Swiadczenia ustug osobom innym niz spétdzielcy. Nie mozna
takich zyskéw wyptacaé w gotéwce, z reguty sg one przeznaczane na finansowanie remontéw, do-
datkowych udogodnien i nowych inwestycji, czesto tez takie wptywy sg dofinansowaniem biezgcej
dziatalnosci, dzieki czemu cztonkowie spétdzielni majg nizsze optaty za mieszkania.

6 Najwazniejszym przyczynkiem do zmiany zasad ustalania cztonkostwa byt wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 listopada 2015 r. i wprowa-
dzone, miedzy innymi w wyniku tego orzeczenia, zmiany do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z 2017 r.



Niezrozumienie zasad dziatania spotdzielni, w tym spotdzielni mieszkaniowych, ze strony wtascicieli miesz-
kari, prowadzi do sporych nieporozumieni. Poniewaz nie trzeba sie juz zapisywac do spotdzielni, a zasady
czfonkostwa sie zmieniajg, czasem nawet wtasciciel mieszkania nie wie, czy jest jej cztonkiem | z czym
to sie wigze. Spotdzielnia jest traktowana jak inne urzedy zajmujgce sie mieszkaniami, w dodatku jako
instytucja dziatajgca na nieprzejrzystych zasadach i zakorzeniona w poprzednim ustroju. Nieznajomos¢
zasad zarzgdzania wspdétwtasnosciq i zasobami spdotdzielni, réznic pomiedzy tytutami prawnymi do lokalu,
w koricu wewnetrznych requlaminéw dotyczqgcych rozliczeri - w szczegdlnosci ogrzewania — powoduje
wnoszenie indywidualnych roszczeri i zqdar, ktdre czesto nie mogq by¢ spetniane. Swiadomos¢ wspdl-
notowosci, koniecznosci wypracowania pewnych decyzji w procesie dyskusji jest dos¢ rzadka.

Dokumenty zwigzane z cztonkostwem w spétdzielniach i mieszkaniami sg wcigz podstawg do zakta-
dania ksigg wieczystych poszczegdlnych lokali. Spétdzielnie przechowujg umowy, przydziaty, historie
rozliczer finansowych dotyczacych sptat kredytéw na budowe mieszkan, petne dane kolejnych
lokatoréw lub wtascicieli. Wprowadzenie przepiséw dotyczacych ochrony danych osobowych ozna-
czato drobne zmiany w procedurach: z reguty spétdzielnie przekazujg obecnie informacje niezbedne
do zaktadania ksigg wieczystych na wniosek wtasciciela mieszkania bezposrednio do notariusza
sporzadzajgcego wniosek do sgdu. Proces zakfadania ksigg wieczystych jest powigzany z obrotem
nieruchomosciami i wykorzystywaniem ich jako zabezpieczenia kredytdw i pozyczek, jest czestszy
w wiekszych osrodkach miejskich, gdzie czestotliwos¢ obrotu jest duza, natomiast w matych miej-
scowosciach ksiegi wieczyste ma duzo mniej mieszkan i doméw. Cate budynki spétdzielcze, réwniez
ze wzgledu na uwtaszczenie, ale i wczesniejsze wymogi rozliczania osobno kazdego budynku w ra-
mach ksiegowosci spétdzielni, przewaznie majg juz uporzagdkowane sprawy wtasnosciowe i sg dla
nich prowadzone ksiegi wieczyste.

Liczba cztonkéw spotdzielni jest Scisle powigzana z liczbg lokali, nie tylko mieszkalnych, ale tez
innego przeznaczenia. Nie ma oficjalnych danych i statystyk o liczbie cztonkéw spétdzielni miesz-
kaniowych. Rosngca czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami przyczynia sie rowniez do zwiekszonej
rotacji na listach cztonkdéw, a kupowanie nieruchomosci w celach inwestycyjnych sprawia, ze zdarzaja
sie tez cztonkowie z wieloma mieszkaniami. Wyzwaniem w sytuacji, kiedy cztonkowie spétdzielni
nie mieszkajg w swoich mieszkaniach, a jedynie je wynajmuja, staje sie zarzgdzanie - zmieniajg sie
rola i zadania administracji oraz spétdzielni mieszkaniowej jako narzedzi do tworzenia warunkéw
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Spétdzielnie sg wtascicielami nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie lokale z wtasnosciowym prawem
do lokalu, petnig role zarzgdcy w odniesieniu do mieszkan wydzielonych. Od 2018 r. spétdzielnie moga
znéw budowac¢ mieszkania lokatorskie, moga réwniez (tak jak wczesniej) budowa¢ na zblizonych
zasadach jak deweloperzy - na sprzedaz, z koniecznos$cig ukonstytuowania wspdlnoty mieszkaniowe;j
po wydzieleniu wtasnosci pierwszego lokalu. W takich wspélnotach spétdzielnie z reguty pozostaja
zarzgdcami, a wiasciciele mieszkan moga nalezeé do spétdzielni. Spétdzielnia mieszkaniowa to jed-
na z form organizacji istniejgcych w zasobach mieszkaniowych. W nowych budynkach majacych 4
i wiecej wydzielonych lokali konstytuujg sie wspdlnoty mieszkaniowe.

Wspdlnoty mieszkaniowe majg nieco inne zasady zarzgdzania niz spétdzielnie. Wedtug doswiad-
czen zarzgdcow dobrze sprawdzajg sie przy budynkach do okoto 100 mieszkan. Niestety, przy duzej



liczbie witascicieli i wspotwiascicieli, podejmowanie uchwat, dowolne spotkania i zebrania, stajg sie
trudne do zorganizowania. Zebranie gtoséw od oséb dysponujgcych w sumie ponad 50% udziatéw
staje sie tym trudniejsze, im wieksza jest wspdlnota. Pandemia i postepujaca ze wzgledu na ogra-
niczenia spotkan cyfryzacja przyczynity sie do stworzenia i upowszechnienia narzedzi cyfrowych
do gtosowan we wspdlnotach mieszkaniowych, szczegélnie tych duzych, korzystajacych z firm za-
rzagdzajgcych dysponujgcych odpowiednim oprogramowaniem. Ze wzgledu na dziedziczenie i inne
podziaty majatku, mieszkania we wspdlnotach moga mieé kilku wtascicieli, dodatkowo wtasciciele
nie zawsze mieszkajg w danej nieruchomosci, co tacznie powoduje duze utrudnienia w podejmowa-
niu uchwat oraz planowaniu inwestycji i remontéw. Widoczna w takich sytuacjach staje sie wieksza
efektywnos¢ proceséw podejmowania decyzji w spétdzielniach mieszkaniowych, a takze wieksze
mozliwosci finansowe spétdzielni.

Kooperatywy mieszkaniowe, ktére sg najnowszym narzedziem wspierania budownictwa miesz-
kaniowego, zostaty zaprojektowane jako forma organizowania budowy trzech i wiecej lokali lub
budynkéw mieszkalnych. Po oddaniu ich do uzytkowania, w przypadku budynkéw wielorodzinnych
powstaje wspdlnota mieszkaniowa (Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkanio-
wych...). Ustawodawca, projektujgc to rozwigzanie wskazat, ze przy kilkunastu osobach tworzacych
kooperatywe, forma bardziej odpowiednig bedzie spétdzielnia mieszkaniowa i w ustawie jest to za-
znaczone: spotdzielnie, w ktérych wiekszos¢ cztonkow jest mtoda, moga ubiegac sie o nabywanie
gruntow od gminy na takich samych zasadach jak kooperatywy. Powstato juz w Polsce kilka budyn-
kéw wznoszonych przez grupy oséb na wtasne potrzeby, ale ze wzgledu na koniecznos¢ zaangazo-
wania wszystkich zainteresowanych oséb i niezbedng do przeprowadzenia catego procesu wiedze
taki sposéb prowadzenia inwestycji mieszkaniowych moze nie znalez¢ szerokiego zastosowania.
Zndéw widoczna staje sie przewaga spétdzielni mieszkaniowych, ktére moga zatrudniac specjalistow,
nie dziatajg dla zysku, a zdobyte doswiadczenia i wieksze mozliwosci finansowania budowy moga
wykorzystywaé przy kolejnych projektach, dla kolejnych cztonkéw.

Zatozenie i prowadzenie spétdzielni mieszkaniowej wymaga wiecej formalnosci i pracy niz obstuga
wspdlnoty lub kooperatywy. Spétdzielnia musi mieé statut, zawsze powotywany jest zarzad i rada
nadzorcza. Niezbedne jest coroczne walne zgromadzenie, w przypadku duzych spétdzielni réwniez
zebrania grup cztonkowskich i podejmowanie uchwat zatwierdzajacych sprawozdania roczne (finan-
sowe i dziatalnosci zarzgdu). Starannie musi by¢ prowadzona dokumentacja zwigzana z rejestrem
cztonkdw, a takze aktualizacja zapiséw statutu i dostosowywanie ich do zmieniajacych sie wymogdéw
prawnych. Spétdzielnie mieszkaniowe moga korzystac z finansowania nawet ze zrédet miedzynaro-
dowych, nie jest jeszcze jasne, czy takie srodki bedg dostepne dla kooperatyw.

Kooperatywy mieszkaniowe sg narzedziem majgcym wspiera¢ budowe mieszkan i domoéw na wta-
sne potrzeby, wspdlnoty mieszkaniowe powstajg do zarzgdzania istniejgcym juz zasobem. Spotdziel-
nie mieszkaniowe moga zaréwno zarzgdzac, jak i budowaé nowe mieszkania, a dodatkowo w ramach
swojej dziatalnosci gospodarczej uzupetniaé zasoby mieszkaniowe o lokale uzytkowe i ich wynajem.
Sg podmiotami dziatajgcymi bardziej kompleksowo.



2. SPOLDZIELNIE JAKO WELASCICIELE

| ZARZADCY NIERUCHOMOSCI

Wilasnos¢ spotdzielni a wydzielona wlasnos¢ nieruchomosci

W ramach spétdzielni mieszkaniowych moga wystepowac lokale o réznych statusach prawnych. Na-
lezg do nich: petna wlasnos¢, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, mieszkania lokatorskie
(spotdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania), a takze czesc lokali mieszkalnych i uzytkowych
moze naleze¢ do spétdzielni i by¢ wynajmowana na zasadach rynkowych.

Statystyki dotyczgce zasobéw spétdzielni mieszkaniowych moga by¢ dos¢ mylace. Ze wzgledu
na forme wtadania lokalami w udostepnianych danych wyodrebniane s3 lokale spétdzielcze wiasno-
sciowe i lokatorskie, natomiast mieszkania wydzielone (petna wtasnos¢ z udziatem w gruncie) s3 juz
w innej kategorii, razem z mieszkaniami w ramach wspélnot mieszkaniowych i z samodzielnymi
domami. Dlatego liczba lokali spétdzielczych spada, ale zaséb mieszkaniowy, ktérym zarzadzaja
spétdzielnie, nie musi sie zmniejsza¢ - czes¢ matych spétdzielni przeksztatca sie we wspélnoty i li-
kwiduje, ale duze spotdzielnie swiadczg coraz wiecej ustug z zakresu zarzagdzania w zasobach, ktére
wybudowaty lub wytgcznie przejety w zarzadzanie.

Tab. 1. Mieszkania wedfug form wtasnosci w latach 1996-2000

Mieszkania w tys. 11547 11763 11845
W tym w zasobach:

Spétdzielni mieszkaniowych 3205 3351 3387
(w tym wiasnosciowe) 2 1788 2165 2230
Komunalnych (gminnych) b 1692 1459 1371

Zaktadow pracy© 911 615 542

Wspdlnot mieszkaniowychd - mieszkania oséb fizycznych 466 679 692

Uwagi:

a - mieszkania zajmowane na podstawie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
b, ¢ - w budynkach stanowigcych wiasnos¢ oraz wspdtwtasnosé: b - komunalng (gmin),

c - zaktadéw pracy,

d - w budynkach stanowigcych wspétwiasnosé komunalng (gmin) lub zaktadéw pracy.

Zrédfo: Gus (2022b)

W latach 9o. xx w. zasoby spétdzielni rosty i w roku 2000 osiggnety stan 3,387 miliona mieszkan, z cze-
g0 2,23 miliona stanowity juz lokale spétdzielcze wtasnosciowe — pozostate to mieszkania lokatorskie
i wydzielone, ktérych byto stosunkowo niewiele (por. Tab. 1). Prywatyzowano wéwczas mieszkania
z zasobéw gminnych i zaktaddw pracy, w zwigzku z czym te liczby znaczgco malaty. Mieszkania spot-
dzielni mieszkaniowych stanowity w roku 2000 ponad 28% wszystkich mieszkan i domdw. Znaczaca
liczbe przeksztatcer mieszkan i wydzielania ich z zasobdw spétdzielczych odnotowano od roku 2007
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(za sprawa Ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektdrych innych ustaw). Trend znaczaco spowolnit po 2016 r. — w 2020 r. pozostato jednak
wciagz okoto 2 milionéw mieszkan spétdzielczych (por. Ryc. 6).
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Ryc. 6. Zmiana liczby mieszkari spétdzielczych (wtasnosciowych i lokatorskich) w latach 2002-2020
Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR na podstawie danych BpL Gus

W 2018 r. byto jeszcze nieco ponad 2 miliony mieszkan spétdzielczych, a w 2020 r. ich liczba nieznacz-
nie spadta ponizej tej granicy. Chociaz zgodnie z danymi statystyki publicznej mieszkania spoétdzielcze
stanowity 13% wszystkich mieszkan, to nadal pod zarzagdem spétdzielni jest prawdopodobnie ponad
3,5 miliona mieszkan - w tym tych o statusie wydzielonej wtasnosci. W dalszym ciggu spétdzielnie
mieszkaniowe posiadaja wiecej mieszkan niz - tgcznie - gminy, TBs-y, zaktady pracy i Skarb Parnstwa.

Tab. 2. Mieszkania wedtug form wtasnosci w latach 2016, 2018, 2020

Kategoria Liczba Liczba Liczba
: > % : > % : > %
mieszkan mieszkan mieszkan

mieszkania ogdétem 14 272 010 100,0 14 615112 100,0 15 015 333 100,0
zasoby 0séb fizycznych 11 097 157 77,8 11528 812 78,9 12 012 912 80,0
zasoby spétdzielni mieszkaniowych 2073935 14,5 2029925 139 1981762 132
zasoby gminne (komunalne) 868 517 6,1 840 373 5,8 806 666 54

zasoby towarzystw budownictwa

spofecznego (5s) 98 221 0,7 102 272 0,7 106 711 0,7
zasoby zaktaddéw pracy 79 308 0,6 69 085 0,5 63 213 0,4
zasoby Skarbu Panstwa 29127 0,2 28 878 0,2 29 517 0,2
zasoby innych podmiotéw 25745 0,2 15767 0,1 14 552 0,1

Zrédto: opracowanie Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmir na podstawie danych spL Gus

Wydzielanie wiasnos$ci poczagtkowo byto atrakcyjne, réwniez finansowo, ze wzgledu na regulacje usta-
wowe, ale takze zréwnanie w wiekszosci regulacji prawnych spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu z petng wiasnoscig. W praktyce to pierwsze moze by¢ nawet dla mieszkarica wygodniejsze.
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Nadal jednak zywe sg obawy o zadtuzenie sie lub nawet upadto$¢ spétdzielni mieszkaniowych’, przed
ktérg zabezpiecza wydzielona wiasno$é. W codziennym funkcjonowaniu w przypadku spétdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu to spétdzielnia jest odpowiedzialna za optacanie podatku
od nieruchomosci, posiadajgcy to prawo jest automatycznie cztonkiem spétdzielni i moze korzystaé
z praw z tego wynikajgcych. Rdwniez korzystniejsza niz w przypadku wydzielonej wiasnosci jest
sytuacja owdowiatego matzonka-spétdzielcy, gdy zachodzi koniecznos¢ zakonczenia postepowania
spadkowego, zanim znéw mozna bedzie zidentyfikowa¢ wtasciciela i cztonka spétdzielni uprawnio-
nego do korzystania z pozytkéw. Wydzielenie mieszkania oznacza udziat w gruncie, na ktérym jest
posadowiony blok lub budynek, a to z kolei stwarza obowigzek bezposredniego ptacenia podatku
od nieruchomosci. Nieruchomosé moze by¢ tez przedmiotem umowy dozywocia i - jesli lokal byt
wynajmowany lub wykorzystywany na dziatalno$¢ - mozna go byto amortyzowad®. W przypadku wy-
dzielenia wiekszosci mieszkarh w danym budynku wspoétwiasciciele dysponujacy wiekszoscig udziatéw
moga zdecydowac o przejsciu na zasady dziatania wspdlnoty mieszkaniowej, automatycznie moze
sie to stad w sytuacji, kiedy wszystkie lokale zostang wydzielone i nie bedzie juz zadnego lokalu spét-
dzielczego - mieszkalnego lub innego. W wiekszosci przypadkdéw jednak spoétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu jest traktowane tak samo jak wtasnos¢: mozna zatozy¢ dla niego ksiege wieczysta,
zaciggna¢ kredyt hipoteczny, moze by¢ tez przedmiotem umowy renty dozywotniej.

Spoétdzielnia jako wtasciciel nieruchomosci jest strong postepowan dotyczacych dziatek sgsiednich,
moze dzieki temu negocjowac pewne rozwigzania dotyczgce powstajgcych lub przebudowywanych
w sgsiedztwie budynkdw, organizacji przestrzeni na czas budowy lub uzytkowania obiektéw oraz
odszkodowan za ucigzliwosci w trakcie budowy. W przypadku, gdy wtasnos¢ jest rozproszona, wiele
mieszkan w danym budynku jest wydzielonych, rozwigzania trwate sg coraz trudniejsze - na przyktad
decyzje dotyczace umdw z wiascicielami sgsiednich dziatek, innej organizacji wjazdu, ustanowienie
stuzebnosci przechodu lub przesytu staje sie niemalze niewykonalne - nawet na drodze sagdowe;,
ze wzgledu na zmiany lub brak zgody wspdtwtascicieli. Rozproszenie wtasnosci moze utrudniaé do-
geszczanie zabudowy, wykorzystanie dziatek nieznajdujgcych sie bezposrednio przy drodze publiczne;j,
ogranicza réwniez dazenia spoétdzielni do budowania na posiadanych juz terenach.

Z drugiej strony, spétdzielnie dysponujgce duzymi terenami w miastach decydujg sie na budowe
kolejnych budynkdéw lub przebudowe istniejgcych matych pawilonédw na wieksze obiekty, co nie za-
wsze jest dobrze przyjmowane przez spoétdzielcdw mieszkajgcych od dtuzszego czasu w istniejgcych
budynkach. Wymagana jest do tego oczywiscie decyzja walnego zgromadzania, ale znéw - niska
aktywnos¢ i brak udziatu w procesach decyzyjnych oznaczajg, ze rosnie u cztonkdéw spétdzielni po-
czucie podejmowania takich dziatan ponad ich gtowami.

W budynkach, ktére zostaty wybudowane przez spétdzielnie od sierpnia 2007 r., mozna byto juz jedy-
nie ustanawia¢ odrebng wtasnosc¢ lokalu, nie mogto zas by¢ ustanawiane spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu. W takich inwestycjach po wydzieleniu pierwszego lokalu nalezato ukonstytuowac
wspdlnote mieszkaniowa - podobnie jak ma to miejsce w inwestycjach deweloperskich. Poniewaz
osoby zainteresowane kupnem takich mieszkan i tak najpierw przystepujg do spétdzielni jako czton-
kowie, a nastepnie podpisujg ze spdtdzielnia umowy o wybudowanie lokali, to przewaznie po oddaniu

7 Przyktadem moze by¢ bedgca w upadtosci Srédmiejska Spétdzielnia Mieszkaniowa w Warszawie, ktérej cztonkinia jest prof. Ewa tetowska:

[data dostepu: 04.08.2023].
8 Zmiana przepiséw podatkowych od 1 stycznia 2023 r. nie pozwala juz na amortyzacje nieruchomosci mieszkaniowych.
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budynku do uzytkowania przekazywano spétdzielni zarzagd powierzony - nie trzeba przy tym wybierac
oséb z grona wiascicieli, nowa wspdlnota od razu korzysta z catej struktury organizacyjnej spétdzielni,
réwniez z pozytkéw - zyskow z lokali nalezacych do spétdzielni, nawet jesli nie znajduja sie w budynku
tej wspolnoty.

Zdarzajg sie coraz czesciej sytuacje, kiedy spotdzielnie Swiadczg ustugi zarzagdzania w budyn-
kach wspdlnot na zasadach catkowicie rynkowych. Wiasciciele mieszkan w takiej wspdlnocie nie
sg cztonkami spotdzielni, moga miec swdj zarzad, ale korzystaja z doswiadczenia, wiedzy i struktur
do obstugi biezgcych rozliczen, wsparcia technicznego i w zakresie biezgcego utrzymania, a takze
do przeprowadzania remontdw i ulepszen. Spétdzielnie dysponujg coraz czesciej nowoczesnymi
rozwigzaniami do obstugi mieszkancéw, jako duze organizacje majg doswiadczenie w negocjacjach
z dostawcami najrézniejszych ustug, a praktyka i wiedza zwigzana z organizacjg matych i duzych
remontéw jest dla wspdlnot bardzo korzystna.

Katowickie Towarzystwo Budownictwa Spofecznego (KTBS) zostafo zatozone w 1996 r. przez miasto
Katowice i Katowickg Spétdzielnie Mieszkaniowq. Wykorzystano doswiadczenie i mozliwosci dziatania
spotdzielni, ktéra wcigz budowata i zarzgdzata, oraz mienie miasta, ktore pozwalato na nowe inwestycje.
KTBS przejmowat budynki dawnych zaktadéw pracy i dokonywat w nich gruntownych remontdw, po-
wstawaty nowe budynki z mieszkaniami i lokalami uzytkowymi, zagospodarowano tereny przylegajqgce
na parkingi i miejsca rekreacji. Spotka oferuje tez mieszkania z dojsciem do wtasnosci. kT8s ma obecnie
niespetna 2400 mieszkari na wynajem, 34 lokale uzytkowe i ponad 1500 miejsc postojowych dla samo-
chodéw. Najemcy mogq by¢ wskazywani przez gmine, ale muszq spetniaé okreslone wymagania (dochéd
pomiedzy okreslonymi progami, brak tytutu do mieszkania w tej samej gminie z okreslonymi wyjgtkami;
w niektorych inwestycjach wymagana jest wptata partycypacji).

Zasoby spétdzielni mieszkaniowych byty budowane w znacznej czesci w latach 70. i 80. xx w., za-
zwyczaj przy uzyciu nowatorskich wtedy technologii. Najbardziej rozpowszechniong byta modutowa
,wielka ptyta”. Badania dotyczace skali termomodernizacji prowadzone przez cus wykazaty, ze spét-
dzielnie mieszkaniowe w badanym okresie 2010-2016 wykonaty remonty najwiekszego odsetka
budynkéw w swoich zasobach - 19,4% - chociaz w liczbach bezwzglednych najwiecej zmodernizo-
wanych budynkdéw byto budynkami wspdlnot (Gus 2018). Modernizacje te polegaty przede wszystkim
na ociepleniu scian zewnetrznych i dachéw, wymianie okien i drzwi, ulepszeniu ogrzewania - w tym
wymianie zrédta ciepta (piece i piecyki gazowe zastepowano ogrzewaniem z sieci) - wymianie in-
stalacji ogrzewania i cieptej wody uzytkowej. Podstawowym zrédtem finansowania wymienionych
przedsiewzie¢ byty srodki wtasne, najczesciej fundusze remontowe, dalej srodki pozyskane z pro-
graméw UE i Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (NFosigw), kredyty
z Funduszu Termomodernizacji i Remontdw oraz inne kredyty komercyjne.



Pierwsza fala ocieplania blokéw pokazata, ze o ile z zagadnieniami technicznymi spotdzielnie radzqg sobie
dobrze, to poza podejsciem czysto praktycznym potrzebne jest jeszcze zwracanie uwagi na estetyke, kolory
i prawa autorskie projektantow osiedli. Ocieplanie budynkdéw wigzato sie ze zmianami elewacji, nowym
tynkowaniem i malowaniem blokdw. Ucieczka od szarosci w kolory — ktdre byly wybierane w oddolnych
procesach — po kilkunastu latach i coraz wigekszej widocznosci kolorowych blokéw na obszarze catej
Polski doprowadzita do publicznej dyskusji i nazwania tego zjawiska w 2013 r. ,pastelozq”. Druga fala
renowacji, czyli wymiana lub dodawanie kolejnych warstw ocieplenia potgczone z gtebokg termomoder-
nizacjg, odbywata sie juz z wigkszym poszanowaniem pierwotnych zafozeri projektowych, w przypadku
wielu osiedli w konsultacjach z ich architektami. Pastelozy jednak nie usunieto i prawdopodobnie nie da
sie jej catkowicie usungc, a kolorystyka budynkdw, uznawana za mato istotny element, jest juz jednak
coraz lepiej dopasowana do warunkéw i otoczenia (Springer 2013).

Spétdzielnie mieszkaniowe obowigzkowo wyodrebniajg fundusz remontowy, od zmian w 2007 . jest
on naliczany osobno dla kazdego budynku. Wymiana okien i drzwi balkonowych z dofinansowaniem
lub nawet organizowana przez spétdzielnie odbywata sie juz od lat go. xx w. Wéwczas rozpoczety sie
pierwsze termomodernizacje budynkdw, ktére poprzedzaty dziatania zaliczane do gtebokiej termo-
modernizacji w badanym przez Gus okresie. W wielu budynkach zostata réwniez dokonana wymiana
instalacji wewnetrznych: kanalizacyjnej, wodociggowej, a takze modernizacja weztéw cieplnych
i hydroforni. Najpdzniej modernizowane lub wymieniane byty instalacje elektryczne i oswietlenia
w czesciach wspolnych budynkdw, a takze instalacje i przebudowy zwigzane z zabezpieczeniem
przeciwpozarowym. Najwiekszym wyzwaniem s3 instalacje gazowe w budynkach wielokondygna-
cyjnych - ze wzgledu na zmiany prawa nie mozna tych instalacji wymieni¢, a jedynie konserwowac.
Spotdzielnie wprowadzajg nowe technologie, cho¢ czasem wymaga to przekonania spoétdzielcéw
do akceptacji najodwazniejszych pomystéw i zatwierdzenia ich przez walne zgromadzenia.

Spotdzielnie stosujqg nowe rozwigzania i technologie, nawet bardzo innowacyjne. Spétdzielnia Mieszka-
niowa Wroctaw-Potudnie zainstalowata na dachach 35 budynkéw panele fotowoltaiczne (Ekologia b.d.)
i zapoczqtkowata wraz z innymi spotdzielniami utworzenie Wroctawskiej Elektrowni Stonecznej. Insta-
lacje z panelami dziatajgcymi od 2018 r. obecnie rozbudowywane sq o pompy ciepta i magazyny energii.
Katowicka Spétdzielnia Mieszkaniowa zatwierdzita na walnym zgromadzeniu zatoZenie spotdzielni ener-
getycznej, trwajg formalnosci zwigzane z jej rejestracjg (Katowicka Spoétdzielnia Mieszkaniowa 2022).

W ramach biezgcego utrzymania zasobdw to spétdzielnie byty pierwszymi wprowadzajgcymi opo-
miarowanie zuzycia mediéw w istniejgcych juz budynkach - zaktadaty liczniki wody, wprowadzaty
podzielniki ciepta (Zaniewska 2012). Wptyneto to na zmiane postrzegania zuzycia i w efekcie kontro-
lowanie i oszczedzanie, gtéwnie wody. Obecnie liczniki s3 oczywistym elementem instalacji, a zmiany
technologiczne zachodzace w tej dziedzinie pozwalajg na zdalne odczyty, bez wchodzenia do miesz-
kan. O ile liczniki zuzycia wody sg uwazane za co$ korzystnego i zasady rozliczer na podstawie ich
wskazan sg zrozumiate, to podzielniki ciepta budzg sporo kontrowersji i pojawiajg sie w niektorych
spoétdzielniach zadania ich usuniecia. Opomiarowanie zuzycia ciepta jest duzo trudniejsze niz innych
mediéw. W ramach jednego budynku niektére lokale s3 narazone na wieksze straty ciepta ze wzgledu
na swoje potozenie, a inne korzystajg z ciepta przenikajgcego od sgsiadéw, w zwigzku z czym zasady
rozliczen sg duzo bardziej skomplikowane i budzg watpliwosci spétdzielcodw.

Struktura funduszu remontowego spétdzielni wymaga doktadnego podziatu na wptaty i kosz-
ty przypisane do konkretnych budynkéw, ale pozwala na realizowanie remontéw kolejnych



nieruchomosci z wykorzystaniem wszystkich zgromadzonych pieniedzy. Dzieki temu mozliwosci
finansowe spoétdzielni sg duzo wieksze i pozwalajg na organizacje wielu przedsiewzieé bez ko-
niecznosci zaciggania kredytéw. Realizacja modernizacji lub remontéw w nawet kliku budynkéw
spotdzielni moze by¢ finansowana ze srodkéw gromadzonych przez wszystkich spétdzielcéw,
a fundusz bedzie sie wcigz odbudowywac ze sktadek. Spoétdzielnie nie musza przeprowadzaé
przetargdw, jednak z reguty dokonuje sie przejrzystego procesu zbierania ofert i wyboru wyko-
nawcéw, przynajmniej przy duzych inwestycjach. Interesujacy jest wptyw spétdzielni mieszka-
niowych na rynek specyficznych ustug, wtasciwych jedynie dla budynkéw wielomieszkaniowych,
ktéry skutkuje specjalizowaniem sie firm w realizacji takich przedsiewzie¢. Przyktadem moga
by¢ firmy zajmujace sie ocieplaniem blokdw, ale réwniez te specjalizujgce sie w nowych tech-
nologiach, szczegélnie oprogramowaniu dostosowanemu do potrzeb spétdzielczosci. Czesto
z takich praktyk i rozwigzan korzystajg potem wspdlnoty mieszkaniowe.

Spétdzielnie w ramach biezgcych dziatan modernizujg oswietlenie, zajmuja sie usuwaniem azbestu
z blokéw przy okazji wymiany elementéw instalacji w budynkach i wewngatrz mieszkan, wprowadzajg
udogodnienia dla oséb z problemami w poruszaniu sie i korzystajagcych z wézkédw - zmiany sg cze-
sto motywowane oszczednosciami, ale i dgzeniem do poprawy komfortu zamieszkiwania, do tego
oczywiscie czesto korzystajg z dofinansowan i funduszy utworzonych dla tych konkretnych celéw
przez instytucje panstwowe.

Poza mieszkaniami spétdzielnie dysponujg garazami i halami garazowymi, lokalami uzytkowymi, ale
rowniez zarzadzajg przestrzeniami pomiedzy budynkami, gdzie znajduja sie place zabaw, sitownie ple-
nerowe i boiska, zieler i miejsca do odpoczynku czy wyprowadzania pséw. Struktura demograficzna
wielu osiedli i wymagania dotyczgce odpowiedniego utrzymania placéw zabaw dla dzieci wptynety
na ograniczenie liczby tego typu obiektow, ale nadal widoczna jest duza dbatos¢ o drzewa, krzewy
i ogdlnie wyglad osiedli oraz miejsca do odpoczynku dla mieszkaricow. Infrastruktura osiedlowa,
w postaci cho¢by chodnikéw i uliczek, ich oswietlenia, drég pozarowych, placéw postojowych, coraz
rzadziej kottowni osiedlowych, oraz sieci i weztéw cieplnych, wodociggowych i kanalizacyjnych, tez
czesto jest w gestii spotdzielni i jest modernizowana, wykorzystywana i przebudowywana.

Spotdzielnie czesto planujg nowe inwestycje w wiekszej skali niz dla jednego budynku, czesto dla
osiedla: budynki parkingéw wielopoziomowych i place postojowe sg przeznaczane dla wszystkich
spotdzielcow, w nowych budynkach planuje sie lokale uzytkowe uzupetniajgce ustugi w najblizszej
okolicy i jednoczesnie s3 to miejsca dla lokalnych przedsiebiorcow lub nawet innych spétdzielni
(np. sieci sklepéw ,Spotem”). Presja na dostepnos¢ miejsc postojowych dla samochoddéw przyczynia
sie do ograniczania terenéw zielonych, czasem moze utrudnia¢ komunikacje piesza, ale w gronie
spotdzielcow sg rowniez osoby dbajace o tereny zielone, nowe nasadzenia i wiekszg dostepnos¢.
Duze spotdzielnie, zarzgdzajace catymi osiedlami, czesto odpowiadajace jeszcze za ich budowe, przy-
ktadajg wiekszg wage do terenéw pomiedzy budynkami oraz dbajg o pierwotne zatozenia dotyczgce
rekreacji i zieleni (Komar 2014). Mniejsze sg w nich tendencje do grodzenia, jako ze teren ,wtasny”
jest w przypadku spétdzielni duzo wiekszy niz dziatki przy pojedynczych budynkach, ale pojawia sie
coraz wiecej szlabanéw i ograniczen dla wjazdu samochodéw.

Prowadzenie dziatalno$ci spoteczno-kulturalnej to kolejna cecha spétdzielczosci. Poza funduszem
remontowym wiele spétdzielni posiada réwniez fundusz na tego typu aktywnosci (kiedy$ obowigz-
kowy), utrzymuje wcigz spétdzielcze kluby osiedlowe i wspiera dziatania swoich cztonkéw i innych



mieszkancéw. Angazowanie mieszkancéw w rézne aktywnos$ci pozwala im lepiej sie pozna¢, udziela¢
sie narzecz innych i aktywnie dziata¢ réwniez jako cztonkowie spétdzielni. Oferta klubéw kierowana
jest do dzieci i mtodziezy, oséb starszych i - w ramach kot zainteresowan - pasjonatéw konkretnych
zagadnien. Instytucje gminne czesto wspdtpracuja ze spoétdzielniami, najpowszechniejszym przykta-
dem s3 biblioteki publiczne znajdujace sie w klubach i innych budynkach spétdzielni.

Spotdzielnie mieszkaniowe posiadajg w swoich zasobach lokale na wynajem, z ktérych moga czerpad
zyski. Sytuacja lokali uzytkowych moze by¢ ztozona - czes¢ z nich, podobnie jak mieszkania, mo-
gta zostac sprywatyzowana, czes¢ jednak nadal jest wtasnoscig spétdzielni. Osiedla mieszkaniowe
na etapie projektowania byty uzupetniane o pawilony ustugowo-handlowe, w centrach miast lokale
uzytkowe znajdowalty sie na parterach i w piwnicach budynkéw mieszkalnych, z wejsciami od stro-
ny ulicy. Poza lokalami spétdzielnie wynajmujg powierzchnie reklamowe, na wyzszych budynkach
umieszczane s3 elementy infrastruktury teletechnicznej - przekazniki i anteny - na terenach przy
budynkach i nawet wewnatrz nich stajg automaty do przesytek. Spétdzielnie wynajmujg takie lokale
i powierzchnie na zasadach rynkowych, a zyski z nich wptywajg na ogdlny bilans i s3 nazywane po-
zytkami.

Spotdzielcy majg prawo do korzystania z nadwyzek bilansowych, jednak nie s3 one wyptacane,
a moga by¢ uchwatg walnego zgromadzenia przeznaczane na rézne cele w ramach dziatalnosci spot-
dzielni. Najczesciej nadwyzki wykorzystuje sie do powiekszenia funduszu remontowego i pokrycia
biezacych niedoboréw w bilansie lub finansowania i zabezpieczania nowych inwestycji. Powiekszanie
funduszu remontowego pozwala na realizacje réznych przedsiewzie¢ modernizacyjnych bez pod-
wyzszania sktadek na fundusz remontowy, co oznacza mniejsze obcigzenie finansowe spétdzielcow.
Z nadwyzki przeznaczonej na pokrycie biezgcych niedoboréw korzystajg cztonkowie spoétdzielni, kté-
rzy moga dzieki niej ptacic nizsze optaty biezgce, spétdzielnie mogg tez utrzymaé wiekszg stabilnos¢
optat, nawet jesli dostawcy medidow podwyzszajg ceny lub pojawiajg sie wieksze zalegtosci w ptat-
nosciach od spétdzielcow - nie odbija sie to na comiesiecznych indywidualnych optatach i pozwala
w dtuzszym czasie rozktadac okresowe koszty, na przyktad ogrzewania i podatkéw od nieruchomosci.

Spétdzielnie mieszkaniowe dos¢ szybko reagujg na braki ptatnosci ze strony wtascicieli i najemcow,
ale s to reakcje majgce na celu zapobieganie wiekszemu zadtuzeniu. Wiekszos¢ spétdzielni informuje
o mozliwosci ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy, aktywnie wspiera zgtaszajgcych sie mieszkancéw
w uzyskaniu tego typu pomocy. W corocznych zestawieniach Gus dotyczacych gospodarki mieszka-
niowej spotdzielnie mieszkaniowe sg drugim podmiotem, w zasobach ktérych wyptacono najwiecej
dodatkéw mieszkaniowych: w 2021 r. byto to 26,3% wszystkich wyptaconych dodatkéw. Przoduja
uzytkownicy lokali z zasobdw gminnych - 40,7% (Gus 2022a). Czes¢ spdétdzielni oferuje mozliwos¢
odpracowania zalegtosci przy prostych pracach porzagdkowych w budynkach i na terenach wokét
nich, jednak jest to duzo rzadsza forma wsparcia.

Spotdzielnie, a szczegdlnie pracownicy administracji osiedli, bardzo czesto znajg sytuacje oséb
borykajgcych sie z problemami i wspotpracujg z pracownikami pomocy spotecznej. Spétdzielnie
po informacjach od sgsiadéw czesto prosza osrodki pomocy spotecznej o sprawdzenie, czy wskazany
przez nich lokator nie potrzebuje wsparcia, ale do jego udzielenia potrzebna jest jego zgoda.



Mozliwosci dotyczgce remontow obejmujg przestrzenie wspdlne i instalacje, najczesciej do licz-
nikéw lub zaworéw przy lokalach, modernizacje w samych mieszkaniach i lokalach s3 juz w gestii
wiascicieli lub lokatoréw, ale spotdzielnie zauwazajg problemy, szczegdlnie oséb starszych. Projekto-
wane rozwigzania dotyczgce utatwien - przyktadowo wind - sg analizowane i czasem wprowadzane,
jednak spétdzielnie biorg pod uwage nie tylko koszty wprowadzenia, ale i pdzniejszej eksploatac;ji
nowych udogodnien. Na duzg skale wprowadzane sg punkty oswietleniowe z czujnikami ruchu,
na klatkach schodowych montowane s3 specjalne antyposlizgowe wykorczenia stopni, instalowane
sg porecze, wydzielane specjalne miejsca postojowe jak najblizej wejscia do budynkdéw. Kluby spét-
dzielcze i inne formy dziatalnosci kulturalno-oswiatowej réwniez mogg by¢ narzedziem wspierania,
integracji i organizowania pomocy s3siedzkie;.

Szczegblnym przyktadem indywidualnego podejscia do probleméw mieszkancéw i jednoczesnie
dbatosci o finanse wszystkich spétdzielcow sg kwestie zadtuzenia lokali i eksmisji nieptacgcych
mieszkancéw. Zachodzg sytuacje, kiedy po uzyskaniu wyroku eksmisji do lokalu socjalnego spét-
dzielnia porozumiata sie z gming i wykonano tzw. eksmisje w miejscu: rodzina dtuznika pozostata
w mieszkaniu, ktore od spoétdzielni wynajeta gmina, podpisujac jednoczesnie z lokatorem umowe
najmu socjalnego. Wspétpraca pomiedzy spétdzielnig i gming dotyczyta raczej oséb przestrzegaja-
cych innych regulamindéw i nieucigzliwych dla sgsiadéw, jedynie w bardzo trudnej sytuacji finansowe;j
i mieszkaniowej. Che¢ pomocy pozwala na znalezienie bardzo kreatywnych rozwigzan, korzystnych
dla wszystkich zainteresowanych stron: spétdzielni i jej cztonkéw, mieszkarca takiego lokalu, gminy
mogacej na dos¢ korzystnych zasadach zapewni¢ mu dach nad gtowsa.

Wspotpraca gmin i spétdzielni mieszkaniowych znajdujgcych sie na danym terenie moze odbywac sie
rowniez na bardziej ogélnym poziomie: dziaty cztonkowskie spétdzielni zbierajg istotne informacje
o zjawiskach, transakcjach i ogdlnie zasobach mieszkaniowych®. W miastach, gdzie spétdzielnie
zarzadzajg znaczacg czescig zasobow, lokalna diagnoza sytuacji mieszkaniowej moze by¢ wykona-
na wspdlnie z najwiekszymi podmiotami, obserwacje pracownikéw spétdzielni moga wiele wnosic¢
do okreslania trendow, zachodzgcych zmian i najpilniejszych potrzeb. Dotyczy to obserwacji zjawisk
zaréwno z zakresu obrotu nieruchomosciami, jak i ich wykorzystania — na przyktad na najem, ustugi
hotelowe (najem krétkoterminowy) - oraz kontrolowania liczby mieszkan niezamieszkatych. Spot-
dzielnie przewaznie sg w stanie wskaza¢, czy wtasciciele sami zamieszkujg w lokalach, czy przybywa
innych mieszkancéw, a spotdzielcy wyprowadzajg sie. Dobry przyktad takiej wspotpracy jest widoczny
np. w Polityce mieszkaniowej gminy Dgbrowa Gdrnicza na lata 2018-2027, w ktérej informacje z lokal-
nych spétdzielni pozwolity dokonac rzetelnej identyfikacji sytuacji na rynku mieszkaniowym.

Monitorowanie przez samorzad stanu zasobéw mieszkaniowych, a takze potrzeb mieszkan-
cOw gminy i miasta moze stanowic dla spétdzielni zachete do inwestowania i wykorzystywania
narzedzi polityki mieszkaniowej do budowy kolejnych budynkéw. Poprzez wymiane informac;ji,
gminy, nawet te niemajace na swoim terenie TBS-Ow i SIM-O0w, moga prowadzi¢ polityke miesz-
kaniowg i wspierac sektor budownictwa spotecznego i nienastawionego na zysk.

9 Informacje od spétdzielni mieszkaniowych wykorzystano do opisu zjawiska flippingu na rynku mieszkaniowym w Polsce:
[data dostepu: 06.10.2023].


https://orka.sejm.gov.pl/WydBAS.nsf/0/1926C225F22CE0F8C1258720002BC970/$file/9.Czerniak_Milewska-Wilk_Bojec.pdf
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MIESZKANIOWYCH - MOZLIWOSCI
| PROWADZONE BUDOWY

Proces budowlany w spoétdzielniach

Spétdzielnie mieszkaniowe mogg znédw' budowad mieszkania na sprzedaz i mieszkania lokatorskie,
ktére pdzniej, na zadanie zajmujgcych je spétdzielcow, bedg mogty by¢é wyodrebnianie jako wtasnosc.
Spoétdzielnie wcigz buduja, chod raczej coraz mniej, a do tego ze wzgledu na rosngcg skale budownic-
twa indywidualnego efekt ich dziatan stanowi coraz mniejszy odsetek wszystkich nowych mieszkan
oddawanych do uzytkowania (por. Ryc. 1-2). O ile w latach 2011-2015 spétdzielnie oddawaty do uzyt-
kowania srednio okoto 3,4 tysigca mieszkan rocznie, to juz w 2019 i 2020 r. wiecej mieszkan oddaty
TBS-y, a W 2020 r. mieszkan oddanych przez spétdzielnie (zaréwno na sprzedaz, jak i lokatorskich)
byto tylko 1500. To wcigz wiecej niz budujg gminy, ale to tylko jedna setna produkcji deweloperéw
i innych podmiotéw (w tym oséb fizycznych) budujgcych na sprzedaz.

Tendencja wydaje sie bardzo stabilna - na przestrzeni ostatnich 20 lat efektywnos$¢ spétdzielni
w budowie nowych mieszkan spada i jest niska. Nadal jednak, mimo niezbyt dobrej opinii o nich,
braku programéw kierowanych wytgcznie do tego sektora i probleméw zwigzanych z innymi wy-
zwaniami (prywatyzacja zasobdw, skala zmian w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych i w za-
sadach wieczystego uzytkowania gruntéw), spétdzielnie oddajg zblizong liczbe mieszkan co TBs-y
wykorzystujgce preferencyjne kredytowanie'.

Nabycie dowolnego prawa lub wtasnosci mieszkania od spétdzielni mieszkaniowej wigze sie z okre-
slong procedura: najpierw wymagane jest zapisanie sie do spétdzielni, nastepnie podpisanie umowy
o wybudowanie lokalu oraz wybor konkretnego lokalu i wptata wktadu budowlanego. Z punktu
widzenia organizacji catego procesu podstawowa rdéznica w stosunku do mieszkan oferowanych
na sprzedaz przez deweloperéw w przypadku oferty spétdzielni polega na budowaniu dla konkretnych
oso6b. Budowa startuje wiec po podpisaniu uméw. W procesie deweloperskim wstepne rezerwacje
pojawiajg sie na etapie projektowania, a wtasciwa sprzedaz odbywa sie juz po uzyskaniu pozwolenia
na budowe. Deweloperzy sprzedajg w Polsce lokale na bardzo wczesnym etapie i wtasciwie w ofer-
cie nie majg gotowych mieszkan. W sektorze spétdzielczym caty proces sprzedazy jest przesunie-
ty na jeszcze wczesniejsze stadium. Spétdzielnie najpierw zbierajg informacje o zapotrzebowaniu,
a w momencie uzyskania pozwolenia na budowe moze juz nie by¢ wolnych lokali, podpisano juz
wczesniej umowy o wybudowanie lokali lub domoéw.

10 W latach 2007-2018 nie byto takiej mozliwosci ze wzgledu na zmiany w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Nowelizacja z 2017 r. przywrécita
mozliwos¢ budowy mieszkar spétdzielczych lokatorskich.

11 W najnowszych statystykach dane dotyczace mieszkan spotecznych czynszowych obejmujg wytgcznie mieszkania, na ktére wykorzystano finan-
sowanie z programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego z BGK. TBs-y budujg réwniez mieszkania na sprzedaz z wykorzystaniem innych $rodkéw,
w tym komercyjnych. Te kwestie poruszamy w raporcie Miasta inwestycji mieszkaniowych.
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Przy takiej kolejnosci dziatan bardzo istotne jest szerokie informowanie o zamiarach dotyczacych
budowy, bez wzgledu na planowang forme udostepniania lokali - czy bedg to mieszkania na sprze-
daz, czy mieszkania lokatorskie. Wewnatrz spétdzielni niezbedne jest najpierw przegtosowanie
zgody na przygotowanie projektu i zatwierdzenie wydatkow, a nastepnie akceptacja planu catego
przedsiewziecia, co pozwala na wystgpienie o pozwolenie na budowe i uzyskanie dodatkowego
finansowania. Juz na tym etapie spoétdzielcy zainteresowani dziatalnoscia spétdzielni, czytajgcy pro-
jekty uchwat przed walnymi zgromadzeniami i bioracy udziat w gtosowaniach, moga otrzyma¢ duzo
informacji o przedsiewzieciu. Spétdzielnia moze przyjmowac zapisy lub rezerwacje na planowane
do wybudowania mieszkania.

W spoétdzielniach, w ktérych po prostu buduje sie kolejne budynki w ramach dziatalnosci, jest
to proces ciagty: jedna budowa jest przygotowywana, druga rozpoczeta, kolejna w fazie korcowej,
a do jeszcze wczesniej rozpoczetego budynku wprowadzajg sie wtasnie mieszkancy. Podobnie jak
w przypadku deweloperéw, w juz rozpoczetych budynkach z reguty wszystkie mieszkania sg zare-
zerwowane i nie brakuje chetnych - dla tych, ktérzy nie mogg pozwoli¢ sobie na zakup, spétdzielnie
podejmuja sie budowy mieszkan lokatorskich, ktére wcale nie odstraszajg innym tytutem prawnym.

Po dtugiej przerwie i dzieki staraniom spétdzielcow przywrdécono w 2017 r. mozliwos¢ budowania
mieszkan lokatorskich (Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkanio-
wych...). Osoby nimi zainteresowane podpisujg najpierw umowe o wybudowanie lokalu, a po oddaniu
budynku do uzytkowania umowe o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu -
po wniesieniu wktadu mieszkaniowego.

Whktad mieszkaniowy jest wyliczany jako kwota réznicy pomiedzy kosztami budowy a uzyskanymi
kredytami lub pomoca ze srodkéw publicznych przypadajgcg na dany lokal. W przypadku juz reali-
zowanych przedsiewziec byto to od 10 do 25% kosztéw budowy lokalu. Jako ze spétdzielca pokrywa
jedynie koszty, a spétdzielnia nie zarabia na budowie mieszkan, szacowane $rednie koszty 1m? lokalu
byty réwniez nieco ponizej rynkowych $rednich dla danego regionu'.

W optatach spétdzielca-lokator co miesigc poza biezgcymi kosztami utrzymania sptaca réwniez
kredyt zaciggniety przez spétdzielnie na budowe mieszkan, wraz z odsetkami, w czesci odpowia-
dajgcej danemu lokalowi. Obecnie umowy kredytéw z BGk s3 zawierane na 30 lat, bank nie dolicza
marzy (do kredytéw preferencyjnych, do budowlanych juz tak), a kredyt jest oparty na trzymiesiecznej
zmiennej stopie. Wymogiem BGK przy udzielaniu kredytow w programie Spotecznego Budownictwa
Czynszowego jest ograniczenie wysokosci czynszu do maksymalnie 5% wartosci odtworzeniowe;j
lokalu w skali roku. Od momentu wprowadzenia mozliwosci ubiegania sie o preferencyjne kredyty dla
spétdzielni mieszkaniowych na budowe mieszkan lokatorskich z dojSciem do wiasnosci BGk udzielit
13 takich kredytéw. W inwestycjach z wykorzystaniem takiego wsparcia znajdzie sie w sumie 9os
lokali (por. Tab. 3).

12 Pleszew: koszt 1 m? lokalu oddanego do uzytkowania w 2020 r. wyniést 3400 zt, wktad budowlany byt ustalony na 10%. Sredni koszt odtworzeniowy
dla wielkopolskiego, z wytagczeniem Poznania, w okresie 1.10.2020 r. —31.03.2021 t. byt ogtoszony na poziomie 3711 zt/m?



Tab. 3. Liczba udzielonych kredytéw i sfinansowanych mieszkari lokatorskich

2019 4 262
2020 5 191
2021 3 133
2022 1 319
Razem 13 905

Zrédto: dane uzyskane od BGK, stan na 21 listopada 2022 r.

Ograniczeniem moze by¢ to, ze kredyt umozliwia zbudowanie lokali mieszkalnych wraz z niezbedna
infrastrukturg, czyli wymaganymi w planie zagospodarowania miejscami postojowymi lub garazo-
wymi i innymi urzgdzeniami, natomiast nie mozna go wykorzysta¢ do finansowania budowy lokali
uzytkowych. Nie ma wymogdéw dotyczgcych mieszkancédw, ich dochoddéw lub sytuacji rodzinnej
i majatkowej. Te kwestie s3 wytgcznie w gestii kredytobiorcy, w tym przypadku spétdzielni. Spét-
dzielnie natomiast nie wprowadzajg ograniczen, z reguty decyduje kolejnos¢ zgtoszen i wptacenie
wktadu budowlanego.

Jedng z pierwszych spotdzielni mieszkaniowych, ktdre rozpoczety nowe inwestycje i oferowaty mieszka-
nia lokatorskie byta Spétdzielnia Mieszkaniowa w Pleszewie (Mieszkanie lokatorskie nie jest reliktem PRL
2019). Miasto liczy nieco ponad 17 tysiecy mieszkaricéw, samorzqd wdraza rézne narzedzia zwigkszajgce
dostepnos¢ mieszkan, dotgczyta do tego réwniez spotdzielnia. Pierwszymi osobami, ktére wiedzq o takiej
inwestycji sq spotdzielcy, ktérzy uchwatg walnego zgromadzenia zatwierdzajg plany zarzgdu. W Plesze-
wie nie byfo zadnych kryteriéw i wymagarni, oferte mieszkari kierowano wrecz do spétdzielcow - z myslg
o mtodszym, dorostym juz pokoleniu, ktdre bedzie mogto mieszkac w dobrych warunkach w poblizu ro-
dzicow.

Chetnych znaleziono bardzo szybko, zbudowano i oddano mieszkania do uzytkowania, po czym okazato
sie, Ze czes¢ z nich jest wynajmowana na zasadach rynkowych. Postrzegane to jest jako wykorzystanie
sytuacji dla wtasnych korzysci przez osoby, ktorym udato sie¢ mieszkanie lokatorskie ,,dostac”. Pojawity
sie sugestie, ze mozna bytoby lepiej kierowac takq oferte, szczegdlnie do osdb, ktdre nie majg swoich
mieszkari lub domdw i ktore bedq lokale wykorzystywac na wtasne potrzeby.

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania nie jest formg najmu. To duzo silniejsze prawo, a spot-
dzielca nim dysponujacy ma wglad w rozliczenia finansowe spétdzielni, ma prawo wspétdecydowad
o jej dziataniach, moze ubiegad sie o przeksztatcenie tego prawa we witasnos¢ i spétdzielnia nie moze
odméwic, jesli spetnione zostang wymogi ustawowe (sptata kredytu lub innych zobowigzan w czesci
cigzacej na danym lokalu). O wygasnieciu prawa decyduje wytgcznie sad, a wktad budowlany nie
podlega zajeciu komorniczemu. Spétdzielcze lokatorskie prawo mozna przejgé po zmartym cztonku
rodziny, a jesli spotdzielca decyduje sie opusci¢ lokal i zdaje go spétdzielni, wktad budowlany jest
zwracany w wysokosci zwaloryzowanej - wcigz bedzie to odpowiedni odsetek aktualnej wartosci
mieszkania. Spétdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania to bardzo bezpieczna i dos¢ przejrzysta
forma witadania lokalem, aczkolwiek wymaga zaangazowania sie¢ w biezgce sprawy spétdzielni dla
uzyskania petnej informacji.



Spétdzielnie mieszkaniowe oferujgce mieszkania w formie prawa lokatorskiego (np. sm Kormoran
w Olsztynie - mieszkania w Dywitach, sm Zakoniczyn w Gdarisku, sMLw w Jaworze, sm w Sremie)
nie odnotowujg niecheci do mieszkan lokatorskich. Przewaznie wtadze spétdzielni, wypowiadajac
sie na temat inwestycji, podnoszg problem duzej liczby chetnych na lokale i bardzo szybkiego za-
mkniecia listy oséb zdecydowanych na podpisanie umowy ze spétdzielnig na wybudowanie lokalu
spotdzielczego lokatorskiego. Najbardziej przekonujgce mogg by¢ po prostu koszty miesieczne opta-
ty sa nizsze niz w przypadku indywidualnych kredytéw i kosztéw utrzymania mieszkania, nie jest
wymagana zdolno$¢ kredytowa, wcigz mozna wykorzystywac do pokrycia wktadu mieszkaniowego
ksigzeczki mieszkaniowe.

Najpowszechniejszg formg aktywnosci spétdzielni mieszkaniowych jest nadal budowa mieszkan
na sprzedaz. Nie zawsze s3 to nieduze i tanie lokale, mogg by¢ takze wieksze, w drozszych miejsco-
wosciach i dzielnicach miast, w budynkach o podwyzszonym standardzie®®. Ze wzgledu na obowig-
zujgce w spotdzielniach przepisy i model dziatania not-for-profit takie mieszkania maja konkurencyjna
cene w stosunku do budownictwa realizowanego przez firmy deweloperskie, ale skala dziatan w tym
zakresie nie jest duza.

Spoétdzielnie mieszkaniowe sg zwolnione z koniecznosci dostarczenia prospektu informacyjne-
go, obowigzku dotyczgcego deweloperdw, ze wzgledu na coroczne walne zgromadzenia, prawo
cztonkéw do wgladu w dokumenty i obowigzki dotyczgce corocznej lustracji w czasie prowadzenia
inwestycji. Spotdzielni budujgcych dla swoich cztonkéw nie obejmujg réwniez regulacje dotyczace
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. To réwniez obniza koszty obstugi catego przedsiewzie-
cia budowlanego.

Najrzadziej stosowanym przez spoétdzielnie mieszkaniowe rozwigzaniem jest budowa mieszkan
na wynajem. Spétdzielnie wynajmujg mieszkania, ktére majg w swoich zasobach, na zasadach ryn-
kowych i korzystajg przy tym z najmu instytucjonalnego - bo sg profesjonalnymi podmiotami zarza-
dzajgcymi. Standardowy wynajem mieszkan to jednak dla spétdzielcdw opcja nie do korica zgodna
z zatozeniami spétdzielczosci mieszkaniowej — brak przy nim witgczenia do grona cztonkéw wspét-
decydujacych i odpowiedzialnych za catg spétdzielnie.

Istnieje jednak jeden podmiot, ktéry zdecydowat sie na budowe mieszkan i ich wynajem na pod-
stawie umdw najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci. Spétdzielnia Mieszkaniowa Oséb
Prawnych pom powstata w 2020 r., prowadzi rezerwacje mieszkan w inwestycji we Wréblowicach
pod Wroctawiem (gmina Miekinia). Spétdzielnia jest na liscie podmiotéw wnioskujgcych o finanso-
wanie z BGK w ramach programu sBc, uzyskata pozytywng ocene wiarygodnosci kredytowej (wniosek
25/x/2021'), brak jest na razie informacji o rozpoczeciu budowy (Spétdzielnia Mieszkaniowa pom).

Wynajem mieszkan od spoétdzielni mieszkaniowej jest oparty na przepisach kodeksu cywilnego, usta-
wy o ochronie praw lokatoréw i wewnetrznych regulaminach spétdzielni. Gtéwna réznica w stosunku

13 Spoétdzielnia Dembud w Warszawie realizuje budowy w prestizowych lokalizacjach i z duzymi mieszkaniami: np. przy Ogrodzie Krasiiskich czy
przy parku Sady Zoliboskie: [data dostepu: 06.10.2023].

14 Ogtoszenie w BIP BGK:

[data dostepu: 06.10.2023].


http://www.dembud.pl/www/strona-glowna
https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/bip/Komunikaty_dot._finansowania_zwrotnego/Lista_do_BIP_X__edycja.pdf

do opisywanego wyzej spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu polega na tym, ze najmowacé
mieszkanie od spétdzielni mogg réwniez podmioty prawne (na przyktad dla swoich pracownikéw),
a samo lokatorskie prawo nie moze by¢ przyznane osobom innym niz fizyczne. W przypadku spétdzielni
oséb prawnych wieloletnie umowy najmu mieszkan sg konstrukcjg pozwalajgca na stopniowe sptaca-
nie kosztéw budowy, odpowiednie zabezpieczenie kredytow i zaspokojenie potrzeb oséb prawnych,
zapewniajgcych w ten sposdb mieszkania np. swoim pracownikom.

Zasady najmu, w tym wyliczania czynszu - opartego na wysokosci sptacanych przez spétdzielnie
rat kredytu i ogélnych kosztach utrzymania nieruchomoscii kosztach mediéw - s3 uchwalone przez
spétdzielnie i sg jawne, nie réznig sie tez zasadniczo od kalkulacji dla mieszkan lokatorskich. Réznica
jednak polega na tym, ze najemcy nie majg wptywu na dziatalnos$¢ spétdzielni, nie maja tez wgladu
w rozliczenia finansowe i samo ustalanie wszelkich regulamindw rozliczen. Jest to jednak konstrukcja
bardzo zblizona do zasad najmu w zasobach TBs-6w i sim-Ow - tyle ze w tych instytucjach zasady
najmu sg opisane w innej, wtasciwej dla nich ustawie. Dla oséb prawnych ciekawg alternatywa jest
wybdr pomiedzy utworzeniem spétdzielni mieszkaniowej i sim-u, np. w formie spétki. Potgczenie
obu opcji, czyli TBs w formie spétdzielni oséb prawnych, jest mozliwe, ale obecnie nie funkcjonuje
zaden taki podmiot.

Mieszkania na wynajem w ramach spétdzielni mieszkaniowych moga by¢ sposobem na zapew-
nienie mieszkan pracownikom przez firmy, bo pozwala na wykorzystanie preferencyjnych kredytéw
z programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego, co automatycznie wprowadza ograniczenie
wysokosci czynszu najmu. Zasady najmu instytucjonalnego pozwalajg na odpowiednie zabezpiecze-
nie biezacych ptatnosci, co jest istotne, jesli spotdzielnia korzysta z kredytéw z dowolnego zZrddta,
a najemcom daje mozliwo$¢ dojscia do wtasnosci - po 10 latach mozna stara¢ sie o wykup lokalu,
ale na zasadach rynkowych. Ta réznica w stosunku do lokatorskiego prawa do mieszkania nie musi
by¢ rozpatrywana jako niekorzystna dla mieszkanca najem moze dawac wiekszg elastycznosé i czas
na podejmowanie decyzji o osiedleniu sie w danym miejscu na state.

Spotdzielnie mieszkaniowe z wieloletnimi tradycjami dysponujg bardzo duzym majatkiem i gene-
ralnie sg bardzo wiarygodnym partnerem dla wszystkich innych podmiotéw. Nalezy wyrdzni¢ dwa
modele budowania nowych mieszkan: przez istniejgce spétdzielnie, ktore prowadzg dziatalnos¢
budowlang i zarzgdzajg zasobem i poprzez zaktadanie nowych spétdzielni na potrzeby realizacji
konkretnych przedsiewziec.

Duze spétdzielnie z historia, nawet jesli poprzez zarzad wyrazajg wole budowania nowych budyn-
kéw, potrzebujg na to zgody walnego zgromadzenia. Spétdzielcy juz posiadajgcy nieruchomosé lub
prawo do lokalu mogg nie wyrazi¢ zgody na nowe inwestycje, ktére wigza sie z pewnym ryzykiem
dla catej spétdzielni, a takze moga nie chcie¢ ,,dogeszczania” terenéw i budowy w bezposrednim
sgsiedztwie ich mieszkania. Dysponowanie gruntami, szczegélnie w sytuacji wymagajacej podziatu
wiekszej dziatki, w czesci juz zabudowanej budynkami spoétdzielni, tez nie do korica nalezy do samej
spétdzielni - bo wymaga dojscia do porozumienia ze wspétwiascicielami mieszkan o wydzielonej
wiasnosci. Prawo do zmiany spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w petng wiasnosc
przektada sie na pewne ograniczenia w dziatalnosci, szczegdlnie budowlanej, catej spétdzielni (Ant-
czak-Stepniak i in. 2021).

Spétdzielnie nowo zaktadane do realizacji konkretnego przedsiewziecia bedg miaty cztonkéw
zdecydowanych na podjecie inwestycji - zeby w niej zamieszkac. Jednak organizacja catego procesu
to etap przypadajacy na czas przed zatozeniem spétdzielni i znalezieniem chetnych - doswiadczenia
z lat 9o. xx w. kazg docenié role, jakg spetniajg w nim podmioty wspierajace, ktére sg w stanie przygo-



towac catg procedure, zebra¢ chetnych spétdzielcéw i pomdc w zaktadaniu spétdzielni mieszkaniowe;j.
Nowe spoétdzielnie moga na preferencyjnych warunkach ubiega¢ sie o grunty od samorzgdoéw, ale
na tak wczesnym etapie organizacji s3 mniej wiarygodne dla bankdéw.

Bardzo wazna wydaje sie rola oséb zarzadzajgcych spétdzielniami, szczegdlnie w kwestii inicjo-
wania nowych przedsiewzieé, tak budowlanych, jak i z zakresu ulepszen i innowacyjnych rozwigzan
energetycznych. To nastawienie zarzgdu na podejmowanie nowych wyzwan i przedsiewzie¢ moze
przektada¢ sie na zgody spétdzielcow na konkretne dziatania spétdzielni. Kadra zarzadzajaca sie
profesjonalizuje, ale nadal nalezy do niej niewiele oséb. Szersze propagowanie idei spétdzielczosci
mogtoby zacheci¢ przedsiebiorcze osoby do zdobywania odpowiednich kwalifikacji lub do przecho-
dzenia do pracy w sektorze spétdzielczym.

W obecnych warunkach utrudnionego dostepu do kredytu hipotecznego dla oséb fizycznych
i ogdlnego zwrotu w strone inicjatyw wspdlnotowych oraz ekonomii spotecznej, idee spétdzielczosci
mieszkaniowej zndw stajg sie odpowiedzig na problemy z dostepnoscig mieszkan. Przy planowaniu
tego raportu nie wystepowaty jeszcze tak duze utrudnienia w dostepie do kredytéw hipotecznych
dla 0séb fizycznych, jak na koniec 2022 r. - 0séb bedacych w luce pomiedzy gérnym progiem docho-
dowym uprawniajgcym do ubiegania sie o lokal z zasobéw komunalnych a posiadaniem zdolnosci
kredytowej byto wtedy duzo mniej.



PODSUMOWANIE

Potencjat spotdzielczosci mieszkaniowej i mozliwosci formalne dotyczace réznych form zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wszystkich grup spotecznych sg bardzo duze i mogtyby by¢ lepiej wyko-
rzystywane. Spétdzielczos¢ wymaga jednak od cztonkéw spétdzielni aktywnosci i zaangazowania,
a z racji dziatania nienastawionego na zysk nie jest formg dziatania duzych przedsiebiorstw - tym
samym swoje cele realizuje raczej dla lokalnych spotecznosci. Wsparcie panstwa dla spétdzielczosci
moze dawac wieksze mozliwosci wyboru, niz tylko miedzy wtasnoscig a najmem, dodajgc opcje
w pewnym sensie posrednich miedzy nimi form spétdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania
i wieloletniego najmu z dojsciem do wiasnosci. Spétdzielnie efektywnie wykorzystujg powierzone
zasoby, angazuja kapitat finansowy i spoteczny swoich cztonkéw, a jednoczesnie s3 podmiotami obec-
nymi w niemalze kazdym miescie, a niekiedy nawet na terenach wiejskich. Wsparcie spétdzielczosci,
rowniez na polu zmiany jej spotecznego odbioru i zwiekszenia wiedzy o zasadach i demokratycznych
procedurach wewnetrznej kontroli, moze by¢ bardzo skuteczne, podobnie jak wsparcie z zakresu
szkolen kadry zarzgdzajacej czy wspdtpracy z samorzgdami. Potrzebne do tego narzedzia finansowe
i prawne sg juz dostepne.
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ANEKS METODYCZNY

Cel

Raport ma na celu wstepne opisanie spétdzielczosci mieszkaniowej i uzupetnienie informacji o sek-
torze mieszkalnictwa spotecznego, o zasoby i dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowych.

Zakres przedmiotowy

Spétdzielnie mieszkaniowe, sprawozdania i materiaty informacyjne, opracowania dotyczace spot-
dzielczosci mieszkaniowej (szczegdlnie zawierajace dane i informacje statystyczne), akty prawne,
komentarze i opracowania dotyczace zmian prawnych i ich konsekwencji dla dziatania spétdziel-
ni mieszkaniowych.

Zakres podmiotowy

Spotdzielnie mieszkaniowe z catej Polski, z uwzglednieniem ich dziatania na terenach miejskich,
wiejskich, poza miejscowoscia, w ktdrej sg zarejestrowane. Inne organizacje powigzane ze spétdziel-
czos$cig mieszkaniowg (zwiazki rewizyjne, zrzeszenia i instytucje, szczegdlnie naukowo-badawcze
i finansowe, inne przedsiebiorstwa).

Pytania badawcze

e Jaka jest obecnie rola spoétdzielni mieszkaniowych w systemie mieszkalnictwa?

o lle jest dziatajgcych spétdzielni, jaka jest ich gtéwna dziatalnos¢ (zarzadzanie czy budowa,
mieszkania czy domy, wtasnosciowe czy lokatorskie)?

e Jakim zasobem zarzadzajg spétdzielnie i na podstawie jakich przepiséw (wydzielona wtasnos¢,
spotdzielcze wtasnosciowe i lokatorskie prawo do lokalu, wspdlnoty z wydzielong wtasnoscia
lokali, lokale uzytkowe, dziatki, budynki, infrastruktura techniczna)?

e Czy spotdzielnie budujg nowe lokale mieszkalne i uzytkowe, w jakim modelu prawnym, z ja-
kiego finansowania moga w tym celu korzystac¢?

e Przeprowadzane remonty: plany remontowe, zakres prac, sposoby finansowania, jaki jest
ogolny stan techniczny budynkdéw?

e Czy jest prowadzona dziatalnos¢ zarobkowa, a jesli tak, to jaka? Na co przeznaczane sg uzy-
skiwane pozytki?

e Dziatalnos¢ kulturalna czy spétdzielnie majg infrastrukture (domy kultury, pawilony handlowo-

-ustugowe z lokalami na cele spoteczne lub wynajmowane gminom), czy prowadzg dziatania
na rzecz mieszkancow?

e Czy spoétdzielnie mogg by¢ jednym z elementéw i uczestnikéw gminnych systemdéw moni-
torowania rynku nieruchomosci, w tym zapotrzebowania na mieszkania i sygnalizowania
nasilajacych sie zjawisk (przewtaszczenia na zabezpieczenie, umowy renty lub dozywocia itp.)?

¢ Na ile model spétdzielni mieszkaniowych moze by¢ stosowany w powiekszaniu zasobéw
mieszkan dostepnych (o niskich cenach i w przystepnych modelach zakupu lub dochodzenia
do wtasnosci, o niskich czynszach)?
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analiza danych zastanych, w szczegdlnosci w zasobach Gus (w tym dane z rejestru REGON);

analiza aktéw prawnych wraz z procesem ustawodawczym, uzasadnieniami i ocenami skut-

kéw regulacji;

analiza publikacji w dostepnych on-line spétdzielczych biuletynach i gazetkach (lista na stronie
) i przysytane do Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw od lat

w formie papierowej ,Wspdlne Sprawy” wydawane przez Katowickg Spétdzielnie Mieszka-

niowa, sprawozdania z dziatalnosci spétdzielni umieszczane w Krajowym Rejestrze Sgdowym;

wywiady z osobami powigzanymi ze spétdzielczoscig mieszkaniowa;

udziat w pracach organdéw spétdzielni mieszkaniowych;

dane i informacje pozyskane od Banku Gospodarstwa Krajowego.


https://krs.org.pl/dla-mediow
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»Autorka korzystata z wielu zZrédet w postaci dokumentdéw o charakterze prawnym, statystycz-
nym i finansowym. Jej badania dotyczyty catej Polski, wskazywata w raporcie takze konkretne
spétdzielnie mieszkaniowe wyrdzniajgce sie okreslonymi dziataniami. Zebrany materiat postuzyt
do odpowiedzi na szereg pytan badawczych; dotyczyty one aktualnej roli spétdzielni miesz-
kaniowych w systemie mieszkalnictwa, statystyki funkcjonowania tych podmiotéw (m.in. ich
liczby, rodzaju dziatalnosci, szczegétowej formy organizacyjnej, finansowania, stanu technicz-
nego zasobu), mozliwosci prowadzenia dziatalnosci komercyjnej, kulturalnej oraz, co wydaje sie
niezwykle istotne, czy spétdzielczy model zaspokajania potrzeb mieszkaniowych moze stuzy¢
obecnie do dostarczania mieszkar dostepnych”.

dr hab. Magdalena Zateczna
(Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny,
Uniwersytet todzki)

Naszym celem jest rozwijanie platformy bedacej miejscem wymiany wiedzy, doswiadczen oraz pomy-
stow, dla wszystkich osdb, ktérym bliski jest los polskich miast. Badania Obserwatorium Polityki Miej-
skiej IRMiR dostarczajg informacji o tym, jakie zmiany dokonujg sie w polskich miastach i jak realizacja
okreslonych polityk miejskich wptywa na ksztatt i rozwéj miast.

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw Obserwatorium Polityki Miejskiej IRmirR
ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa, www.irmir.pl www.obserwatorium.miasta.pl
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