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Krajowa Rada Spoldzielcza, jako naczelny organ samorzadu spoldzielczego,
z uwagg wstuchuje sie w wypowiedzi przedstawicieli Rzgdu zwigzane z pracami nad
sformutowaniem pakietu rozwigzan pobudzajgcych podaz i stymulujgcych dostgpnosé
mieszkan. Mamy nadziejg, ze cfektem tych prac bedzie wielokierunkowy system rozwigzan
z wykorzystaniem potencjalu wszystkich podmiotéw gospodarczych predysponowanych do
uczestnictwa w budowie mieszkan, w tym takze spéldzielni mieszkaniowych.

Problem dostepnos$ci mieszkaii w Polsce z roku na rok coraz bardziej si¢ poglebia.
Szacunkowe dane mowia, ze — w zaleznosci od zrodla danych — w celu zaspokojenia popytu na
rynku mieszkaniowym potrzeba od 1.5 do 2.5 miliondw mieszkan. Oznacza to, Ze
dotychczasowe formy wspierania przez pafistwo budownictwa mieszkaniowego sg
nieskuteczne. Ta sytuacja wrecz wymusza potrzebe uruchomienia alternatywnych programoéow
rozwiazania problemdw mieszkaniowych. Jednym z nich jest znana od pokolen i sprawdzona
idea spéldzielczego budownictwa lokatorskiego.

W Polsce funkcjonuje okoto 3600 spéldzielni mieszkaniowych. Najstarsza z nich —
Bydgoska Spétdzielnia Mieszkaniowa zostata zatozona w roku 1890, za$ powstanie pierwszej
spétdzielni typu lokatorskiego datuje si¢ na rok 1908. Tradycje wielu spotdzielni siggaja okresu
miedzywojnia. Jednak najwiekszy rozkwit spdtdzielczego budownictwa mieszkaniowego
nastapit po pazdziernikowej odwilzy roku 1956. Byt on podyktowany zapascig budownictwa
pafistwowego i komunalnego oraz liberalizacjag warunkéw partycypacji obywatelskiej
w doj$ciu do posiadania mieszkania.

Spoldzielnie majg wigc za soba wicloletnie bogate doswiadczenia w budownictwie
mieszkaniowym w zréznicowanych warunkach geopolityczno-ustrojowych i spoteczno-
gospodarczych, poczawszy od czaséw zabor6w poprzez okres migdzywojnia i czasy
powojenne. To, ze sprawdzity si¢ w kazdych warunkach, $wiadczy o ich ponadczasowosci,
zywotnosci i przydatnosci.

Obecnie spdtdzielnie, w zwigzku z niestabilnoscia prawng (ustawa o spoidzielniach
mieszkaniowych, ktora weszla w zycie w 2001 r. byla nowelizowana az 34-krotnie,
a 16-krotnie dokonane w niej zmiany zakwestionowat Trybunal Konstytucyjny), brakiem
dostepu do terendw i do kredytu (spétdzielnie nie posiadajg wiasnego kapitatu na zakup gruntu),
buduja znikomg ilo$¢ mieszkan spéldzielczych. Z koniecznosci zdecydowana wigkszosé
spotdzielni ma wiec dzi$ charakter bardziej eksploatacyjny niz inwestycyjny. Ale i na tym
ograniczonym polu dziatania radzg sobie §wietnie. Z danych GUS wynika, ze spétdzielnie maja
najnizszy udziat kosztéw zarzadzania i administrowania w oplatach od mieszkancow. Maja tez
nizsze czynsze i zdecydowanie wyzsze nakltady na remonty czy prace termomodernizacyjne,
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co generuje znaczne oszezednosci w zuzyciu energii cieplnej i zmniejszenie emisji CO2.
Z wilasnych érodkéw utrzymuja tereny publiczne w postaci drég, chodnikéw i $ciezek
osiedlowych, ktére w wigkszoéci sa terenami otwartymi dla wszystkich. Utrzymuja
1 modernizujg place zabaw, boiska sportowe, sitownie plenerowe, tereny zielone, osiedlowe
domy kultury itp.

Jednak gtéwnym celem spoéldzielni mieszkaniowych powinno byé — jak zapisano
w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych — budowanie ,, lokali mieszkalnych lub doméw
Jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu” (art. 1 pkt. 1 usm). Niestety ta funkcja
jest realizowana w bardzo ograniczonym zakresie,

Spotdzielnie mieszkaniowe z racji swego usytuowania i wieloletnich do$wiadczen sg
predysponowane do realizacji zadan budownictwa spotecznego, w tym przede wszystkim
spétdzielczego budownictwa lokatorskiego, ktore jest w stanie zwigkszyé podaz mieszkan
lokatorskich dla 0s6b mniej lub $redniozamoznych z prawem dojscia do wiasnos$ci po splacie
przez lokatora wszystkich zobowigzan z tytulu budowy. Wariantem tego rozwigzania moze by¢
miks w postaci budowy przez spéldzielnie mieszkan lokatorskich na gruntach bedacych
wlasnoscig gmin, z ewentualnym rozliczeniem si¢ w nakladach budowlanych — mieszkah
lokatorskich.

Sg tylko w zasadzie dwa gléwne warunki skutecznej realizacji tej formy
budownictwa: dostgp spétdzielni do gruntu na zasadach niekomercyjnych (m.in z Krajowego
Zasobu Nieruchomodci) i dostepnoéé preferencyjnego kredytu z Banku Gospodarstwa
Krajowego. Korzysci jest natomiast wiecej. Przede wszystkim budowa mieszkan lokatorskich
nie bedzie dla Skarbu Parnstwa duzym obcigzeniem, bo finansowanie budowy oparte bedzie nie
na dotacji, lecz na kredycie, ktéry zostanie w stu procentach splacony przez lokatora
w czynszowych ratach. Ten lokator, jako przyszly wiasciciel, bedzie dbat o wilasciwe
uzytkowanie lokalu — inaczej niz lokator mieszkania komunalnego czy TBS i SIM, Koszt
wybudowania takiego mieszkania be¢dzie tez znacznie nizszy od identycznego lokalu
zrealizowanego przez podmioty budowlane nastawione na zysk. Spétdzielnie, mogg budowaé
mieszkania spéldzielcze wylacznie w formule kosztowej, nie wolno im zarabiaé¢ na realizacji
podstawowego celu ich dzialalnosci, jakim jest budowa mieszkan spotdzielczych. Dzigki temu
koszty budowy mieszkania sp6tdzielczego sg nizsze, co przeklada sie takze na znacznie nizsze
raty za splat¢ mieszkad w pordéwnaniu z indywidualnymi kredytami hipotecznymi, czy cenami
najmu. To wplynie na dostepnos¢ tych mieszkan dla oséb gorzej sytuowanych.

Powyzsze uwagi majg charakter ogélny. Nie jest to bowiem etap wnoszenia
szczegélowych uwag i propozycji, bo nie znamy szczeg6téw projektu, nad ktérym obecnie
pracuje Ministerstwo Rozwoju i Technologii. Deklarujemy gotowo$¢é wiaczenia si¢ do pracy
nad projektem na kazdym etapie jego procedowania.
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