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Pan Kamil Wnuk
Posel na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej

Przewodniczacy Parlamentarnego
Zespotu ds. Spoldzielczosci
Mieszkaniowej

Szanowny Panie Przewodniczgcy,

Krajowa Rada Spotdzielcza, bgdaca ustawowym naczelnym organem samorzadu
spotdzielczego, zrzeszajaca organizacje spotdzielcze i spotdzielnie, w tym takze spoétdzielnie
mieszkaniowe, z satysfakcjg przyjeta informacje o powotaniu Parlamentarnego Zespotu
ds. Spoldzielczosci Mieszkaniowej w obecnej X kadencji Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej oraz
wyraza glebokie zainteresowanie udzialem w jego pracach.

W blisko 3600 spotdzielniach mieszkaniowych na terenie Polski zamieszkuje okoto
12 milionéw os6b. A zatem niemal 1/3 mieszkaficow naszego kraju to spotdzielcy. Polska
spotdzielczo$¢ mieszkaniowa liczy juz sobie ponad 100 lat. W tym okresie przyczynita sie do
najwigkszego rozwoju mieszkalnictwa w naszym kraju. Spétdzielcze osiedla mieszkaniowe sa
istotng cz¢scig krajobrazu wszystkich miast i miasteczek. Osiedla te od lat sg przedstawiane,
jako wzoér tadu przestrzennego i harmonii. W ukladzie osiedli spoldzielczych, oprécz
budynkow mieszkalnych, zapewniona jest rowniez przestrzen wypoczynkowo-sportowa,
placowki o$wiatowe oraz zdrowia, a takze miejsca handlu. Bardzo dobra funkcjonaino$é osiedli
mieszkaniowych wybudowanych przez spotdzielnie jest swego rodzaju markg juz sama
w sobie, bez wzgledu na epoke, w ktorej mieszkania spotdzielcze powstawaly. Charakteryzuja
si¢ nig zaréwno osiedla wybudowane jeszcze w okresie I RP, jak rowniez wybudowane po
drugiej wojnie Swiatowej, a szczegdlnie w latach 70. i 80 XX wieku, kiedy to wybudowano
najwigcej mieszkan w historii Polski. Spotdzielnie mieszkaniowe to takze miejsce integracji
sgsiedzkiej i miedzypokoleniowej, czemu stuzg chociazby prowadzone przez spétdzielnie
liczne kluby osiedlowe. Spétdzielnie pomyslnie przeszly réwniez transformacje ustrojowa
i gospodarcza na poczatku lat 90. XX wieku. Dzi§ zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw
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spoidzielni przeszta termomodernizacj¢ oraz rewitalizacj¢. Unowoczes$niane i modernizowane
sg przestrzenie otaczajace nasze osiedla. Spdtdzielnie nauczyly si¢ rdwniez korzystaé ze
srodkéw europejskich. Coraz czgéciej spoldzielnie mieszkaniowe inwestujg takze
w alternatywne zrédta energii.

W Polsce niewiele jest podmiotow, ktore maja tak bogate doswiadczenie i przeszty tak wiele
zmian ustrojowych i gospodarczych. To, ze spdtdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce jest nadal
tak liczna, swiadczy ze formula spétdzielcza sprawdzita sie jako forma zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi, a takze $wiadczy o bardzo dobrej kondycji gospodarczej tej branzy
mieszkaniowe;j.

Niestety od wielu lat w czgdci medidw i osrodkach opiniotworczych powtarzana jest fatszywa
narracja, ze spoldzielnie nie rada sobie z zarzadzaniem swoimi osiedlami. Opinia ta jest
absolutnie nieprawdziwa i nie majaca poparcia w zadnych analizach rynkowych. Nie znamy
w §rodowisku spotdzielcdw danych i analiz wskazujacych, ze spétdzielnie mieszkaniowe — jako
branza — miatyby dziata¢ Zle, ze zaprzepaszczajg srodki, ze sobie nie radzg z zarzadzaniem.
Przeciwnie, chociazby wedlug informacji GUS jeszcze z roku 2019, spéldzielnie miaty
najnizszy udziat kosztow zarzadzania i administrowania w optatach od mieszkancow. Wyzszy
miaty wspélnoty mieszkaniowe, a jeszcze wyzszy zasoby komunalne. O czym to $wiadczy?
O tym, ze w spéldzielniach znaczna czgsci optat kierowana jest tam, gdzie powinna, a wiec
szczeg6lnie na remonty i modernizacje budynkéw. Smiemy takze twierdzié, bo takie analizy
prowadzimy chociazby w spoéldzielniach warszawskich, ze czynsze w budynkach
spotdzielczych sa nizsze niz we wspolnotach, a tym bardziej budynkach komunalnych. Naktady
na remonty s3 z kolei wyzsze, a to stanowi o jakosci i stanie substancji.

Prace termomodernizacyjne, jakie spotdzielnie prowadzg od wielu lat, czesto tylko z wiasnych
srodkow, przynosily znaczne oszczg¢dnos$ci w zuzyciu energii cieplnej. W okresie 20 lat sg to
spadki o 50%, a nawet i wigcej. Takie sa efekty pracy spétdzielcow. Méwimy duzo o ekologii,
0 oszczedzaniu, o zmniejszaniu emisji CO2. [ wlasnie prace termomodernizacyjne powodujg
zmniejszenie emisji CO2. Na dowdd tego sukcesu sg otrzymywane przez spétdzielnie Biale
Certyfikaty, zamieniane nast¢pnie na $rodki finansowe, ktére spétdzielnie dalej inwestujg
W swoje zasoby.

Czgsto nie zauwaza sig, ze spoldzielcy z whasnych srodkow utrzymujg duze tereny osiedlowe,
ktore s3 w zdecydowanej wigkszosci terenami otwartymi dla wszystkich. Spotdzielnie w tym
zakresie niekiedy zastgpuja samorzady. W praktyce spotdzielnie bowiem z wlasnych srodkow
utrzymujg tereny publiczne, ktdre remontuja, sprzataja, o$wietlaja i uatrakcyjniajg, poprzez
budowe lub modernizacj¢ placéw zabaw, boisk, sitowni plenerowych, zieleni, czy alejek posrod
nich.

Spotdzielnie mieszkaniowe bardzo dobrze poradzity sobie rowniez ostatnich trudnych latach
spowodowanych pandemig oraz drozyzng. W tym czasie nastapil drastyczny wzrost energii,
a mimo to spéidzielnie mieszkaniowe maja znacznie nizsze koszty za energi¢ i cieplo,
w porownaniu z budynkami niespotdzielczymi.

W tym miejscu warto rowniez zwrdci¢ uwagg na jeszcze jeden aspekt, ktory nie pozostaje bez
znaczenia dla funkcjonowania spoéldzielni mieszkaniowych, a z ktérym spdtdzielcy musza



sobie radzi¢. Od wejscia w Zzycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych minety ponad 23 lata. W tym czasie ustawa ta bylta nowelizowana az 34 razy!
34 razy poprawiano ustawe, ktora normuje nie tylko prace stowarzyszen, nie tyko zycie
mieszkancow, ale takze dzialalno$¢ duzych organizméw gospodarczych. Jakie organizmy
gospodarcze mogg poprawnie funkcjonowac przy tak ciaggtej hustawce prawnej? Ponadto do tej
pory az 16 razy przepisy ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych byty kwestionowane przez
Trybunat Konstytucyjny! Niewiele jest ustaw w polskim porzadku prawnym, ktére bytyby az
tyle razy negatywnie recenzowane przez Trybunal. Wszelkie zmiany w ustawie
o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktora ma wplyw na zycie tak wiele 0s6b w kraju, powinny
by¢ szczegolnie przemyslane i szeroko konsultowane ze $rodowiskami spétdzielczymi.
Niestety wiele dotychczasowych zmian w tym akcie prawnym wprowadzanych byto
chaotycznie, co doprowadzato do wielu sprzecznych i niezgodnych z Konstytucjg RP sytuacji.
Mozna odnies¢ wrazenie, ze dotychczasowe zmiany w ustawie o spoOldzielniach
mieszkaniowych w praktyce mialy doprowadzi¢ do ich likwidacji i wrecz sitowego
przeksztalcenia we wspdlnoty. Ustawa od lat przewiduje mozliwo$¢ wyodrebnienia
poszczegdlnych nieruchomos$ci we wspolnoty mieszkaniowe. Do tej pory, na blisko na 3600
spotdzielni mieszkaniowych, takich przypadkéw bylo niewiele. Spoétdzielnie dajg
mieszkancom poczucie bezpieczefistwa, dobrze gospodarzag majgtkiem i dbajg o zasoby
mieszkaniowe. Spoétdzielcy to wiedzg.

Kolejnym istotnym zagadnieniem dla mieszkancéw spétdzielni mieszkaniowych, ktéremu
W naszej ocenie warto si¢ przyjrzec, sa przepisy prawa w zakresie gospodarowania odpadami
komunalnymi. Wprowadzona jako remedium na wszystkie problemy przyniosta skutek
odwrotny od zamierzonego. Wysokie opfaty, problemy z terminowym wywozem odpadow,
dodatkowe koszty to wszystko pojawito sig, gdy spétdzielnie zostaty pozbawione mozliwosci
zawierania indywidualnych uméw na wywoéz odpaddéw. Ustawa w praktyce doprowadzita do
likwidacji konkurencji w tym segmencie rynku.

Kolejng wazng i niezalatwiong sprawa, ciagnaca si¢ od ponad 30 lat, jest sprawa regulacji
gruntdw. Problem ten po 30 latach od transformacji ustrojowej, w ogéle nie powinien
w przestrzeni publicznej istnie¢. Sprawa regulacji gruntéw dotyczy glownie Warszawy,
w ktérej ponad 100 tys. mieszkan spétdzielczych usytuowanych jest na tzw. gruncie
nieuregulowanym - spoldzielnie nie sg ich wiascicielami ani uzytkownikami wieczystymi,
a uchwatg Sgdu Najwyzszego z 2013 roku mieszkancy tych budynkéw otrzymali ekspektatywe
spotdzielczego prawa wlasnosciowego. Czyli maja obietnicg, ze otrzymajg prawo, ktérego
zgodnie z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych nie mozna juz ustanawiad. JesteSmy 33 lata
po transformacji ustrojowej, a problem nie jest do tej pory rozwigzany. To jest dramat, ze tak
si¢ dzieje. Z powodu opieszatosci samorzadu, ludzie nie majg tytutu prawnego do swojego
mieszkania.

Kolejny temat. Swiadectwa energetyki budynku to dla spétdzielcow dodatkowe koszty.
Ostatnia nowelizacja w prawie energetycznym, ktra miata rozwigza¢ kwestie podzielnikéw,
wprowadzila jeszcze wigkszy chaos, a spdldzielnie majg tylko problem do rozgryzienia.
Przepisy sg nieczytelne, nieprecyzyjne i mozna je réznie interpretowac.

Innym waznym watkiem jest sprawa udziatu spétdzielni mieszkaniowych w programach



budownictwa spotecznego, a raczej ich brak. W debacie publicznej podnosi si¢, ze jest
rozwinigta strona popytowa, sa kredyty, ale nie jest rozwinigta strona podazowa. Warto
przypomnie¢, ze w latach 90. XX wieku, gdy wiele spotdzielni bylo dzielonych, potencjat
inwestycyjny wielu spétdzielni zostat wtedy zmarnowany. Zdawato si¢ woéwczas, ze problemy
rozwiaze rynek i kredyt hipoteczny. Mamy rok 2024 i deficyt mieszkan wynoszacy okoto 2,5
miliona. Spétdzielnie mieszkaniowe sta¢ na to, aby wzigé udziat w rozwigzaniu tego problemu.
Sg spoldzielnie, ktoére budujg takze mieszkania lokatorskie, mieszkania o charakterze
budownictwa spotecznego. Do tego potrzebne jest przede wszystkim prawo do gruntu i do
kredytu ze strony panstwa. Wtedy spotdzielnie $miato mogg wzigé udzial w tych programach.
Planowane jest przeznaczenie 10 mld ztotych na dofinansowanie budownictwa spotecznego,
ktore rozwigze problem mieszkan dla osob i rodzin gorzej sytuowanych. W tym programie
mowa jest o ok. 100 tys. mieszkan. Nalezy znalez¢é wiasciwe miejsce i uwzgledni¢ role
w rozwigzywaniu problemu braku mieszkan, poprzez budowe na szerszg skale mieszkan
lokatorskich.

To tylko kilka istotniejszych zagadnien, ktorymi w naszej ocenie w pierwszej kolejnosci
warto byloby si¢ przyjrze¢ podczas prac Parlamentarnego Zespotu ds. Spoldzielczosci
Mieszkaniowej. Wierzymy, ze wieloletnie doswiadczenie dziatajgcych w niej spotdzielcow
1 ekspertow, ktorym z checig podzielimy si¢ z cztonkami Zespolu oraz innymi uczestnikami
debat w ramach jego prac, stanowitoby dodatkowa warto$¢.

Lgcze wyrazy szacunku

L I .
Andrzej Pélrolniczak



