Wstep

Spoldzielczos¢ mieszkaniowa budzi kontrowersyjne opinie w nauce, prakty-
ce, a takze wsréd osdb korzystajacych z mieszkan spoétdzielczych. Jest ona
réwniez problemem politycznym. Sprowadza sie on do tego, czy szukac no-
wych rozwiazan pozwalajacych na budowe i zarzadzanie nowymi mieszka-
niami, czy tez korzystac¢ ze sprawdzonych od ponad stu lat doswiadczen spoét-
dzielczoSci mieszkaniowe;.

W publicystyce dotyczacej mieszkalnictwa spotyka sie negatywne oce-
ny spoéldzielczosci mieszkaniowej, wynikajace z historycznych odniesien
(spéldzielczo$¢ = kolchozy), a takze z niezadowolenia oséb korzystajacych
z mieszkan spéldzielczych, ktére skarzg sie na wysokie oplaty, brak remon-
tow, zle zarzadzanie.

W niniejszej pracy autorzy odrzucaja uwarunkowania historyczne, po-
lityczne, a takze subiektywne oceny cztonkow spétdzielni mieszkaniowych.
Autorzy przyjmuja, ze w Polsce spéldzielczo$é mieszkaniowa jest fenomenem
spotecznym. W wielu miastach zasoby mieszkaniowe spétdzielni to od kilku-
nastu do ponad piecdziesieciu procent zasobéw mieszkaniowych. Zdecydo-
wanie na korzys¢ réznig sie one od zasobéw komunalnych (z wylaczeniem
nowych budynkéw Towarzystw Budownictwa Spotecznego).

Spéldzielczosé mieszkaniowa wyksztalcila dwa systemy zarzagdzania
zasobami mieszkaniowymi. Pierwszy, oparty o system kooperacyjny, przyje-
ty w prawie spétdzielczym, tj. zarzadzanie przez organy spétdzielni (zarzad,
rada nadzorcza, zgromadzenie czlonkéw spéldzielni). Drugi — to system
zarzadzania w duzych spétdzielniach mieszkaniowych przez administracje
osiedlowe, nadzorujace i wykonujace biezace czynnosci usuwania man-
kamentow zamieszkiwania w tzw. blokach (tj. sprzatanie, usuwanie awa-
rii, odnawianie itd.). Z badan wynika, ze w odbiorze czlonkéw spétdzielni
wazny jest ten drugi system, jednakze powigzany z elementami systemu
pierwszego, w szczegdlnosci finansowania poprzez oplaty, ktére ponosza
ich czlonkowie.
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Autorzy przyjeli, iz niewiele ukazuje sie pozycji literatury dotyczacej spét-
dzielni, w zasadzie brakuje literatury zagranicznej. Nieco zblizony system do
polskiego funkcjonowal na terenie dawnego NRD, praktycznie zlikwidowa-
ny po polaczeniu obu panstw niemieckich. W krajach Europy Srodkowej
dominowalo budownictwo panstwowe i zakladowe, ktére uleglo procesom
prywatyzacyjnym. W krajach Europy Zachodniej wyjatkowo funkcjonowaty
spotdzielnie mieszkaniowe o malym znaczeniu, poniewaz istnieje socjalne
budownictwo mieszkaniowe dla 0os6b o nizszym statusie majatkowym. Miesz-
kania te zarzadzane sg bezposrednio przez gminy lub w ramach condomi-
nium. Na tym tle rysuje sie specyfika Polski, w ktérej wystepuje rozbudowany
sektor spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Prezentowana praca zawiera analize funkcjonowania spétdzielni miesz-
kaniowych w aspekcie ekonomicznym i spotecznym. Przedstawiona jest pro-
blematyka specyfiki grup spotecznych zamieszkujacych spéldzielcze zasoby
mieszkaniowe. Wykazano uzasadnienie ekonomiczne zmian statusu miesz-
kan (lokatorskie, spdldzielcze wlasnosciowe i odrebnej wlasnosci). Oceniono
skutki spoteczne wykupu mieszkan spoéldzielczych i wpltyw tych okolicznosci
na sfere spoleczng (zmiany zarzgdzania w spétdzielniach) oraz w sferze eko-
nomicznej (oplat pobieranych przez spéldzielnie mieszkaniowe).

W pracy wykazano kulturotwdrcza role spéldzielni mieszkaniowych
w osiedlach mieszkaniowych.

Autorzy przedstawili réwniez jedng z bardziej kontrowersyjnych kwestii
w zarzadzaniu spéldzielniami mieszkaniowymi, jaka jest zasada dzialalnosci
non profit w relacji do potrzeb uzyskania srodkéw finansowych na eksploata-
cje, zarzadzanie i inwestycje.

Ksigzka stanowi kompleksowe ujecie problematyki spétdzielni mieszka-
niowych z uwzglednieniem zmian strukturalnych w mieszkalnictwie, opar-
tych gléwnie na inwestycjach deweloperskich, z koncowa konstatacja, iz
réznorodno$¢ w mieszkalnictwie, przy wykorzystaniu doswiadczen historycz-
nych innych panstw, moze dobrze stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych w Polsce.

Praca zostala przygotowana w ramach badan objetych projektem ba-
dawczym NCN numer 1483/B/H03/2011/40, realizowanym w stosunku do
spoldzielni mieszkaniowych wojewé6dztwa zachodniopomorskiego (trzysta
czterdziesci dwie) i losowo dobranej grupy oséb (tysiac dwadziescia) korzy-
stajacych z zasobéw mieszkaniowych tych spéldzielni. Zdaniem autoréw
przeprowadzone badania maja walor ogélny i moga by¢ odnoszone do ogétu
sp6tdzielni mieszkaniowych w Polsce.
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Cel badan
Celem podjetych badan byta ocena efektéw ekonomicznych i spolecz-
nych zmian w spéldzielniach mieszkaniowych i na rynku nieruchomosci,
spowodowanych zmniejszaniem zasobéw mieszkan spétdzielczych w wyniku
wykupywania mieszkan przez czlonkéw spétdzielni.
Cel gtéwny zostat osiggniety poprzez realizacje celéw szczegétowych, kto-
rymi byly:
— ocena spoleczno-gospodarczych i ekonomicznych uwarunkowan zmian
w spéldzielczosci mieszkaniowej;
— rozpatrzenie kwestii oddzialywania panstwa i rynku na przemiany w spét-
dzielczos$ci mieszkaniowej;
— ocena réznic w zarzadzaniu zasobem mieszkan spétdzielczych a miesz-
kan przejetych do zarzadzania;
— analiza realizacji zadan deweloperskich przez spétdzielnie mieszkaniowe
iich konkurencyjnosci wobec innych inwestoréw;
— analiza wykonywania ustawowych obowigzkéw zaspokajania kultural-
nych, o§wiatowych i spotecznych potrzeb cztonkéw spétdzielni;
— ocena wiezi spotecznych w spé6ldzielniach mieszkaniowych.

Metody bada, zalozenia oraz materialy Zrodtowe

Przedmiotem badan byly spétdzielnie mieszkaniowe funkcjonujace na
terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego — lacznie dwiescie osiemdzie-
sigt jeden spéldzielni mieszkaniowych. Powszechnie wystepujace procesy
oraz uwarunkowania ekonomiczne i spoleczne spowodowane przez regulacje
prawne (wykup mieszkan i przejmowanie nieruchomosci do zarzadzania wy-
stepuje w calym kraju) pozwalaja odnie$¢ przeprowadzone badania do tego
samego zjawiska wystepujacego w skali kraju, z uwagi na uniwersalny cha-
rakter przeprowadzonych badan.

Szczegblowe dane dotyczace ilosci przyjetych do badan spétdzielni
z poszczegblnych powiatéw wojewddztwa zostaly przedstawione w tabeli 1.
ponizej.

Okres badawczy obejmowal lata 2010-2015, ktéry w uzasadnionych
przypadkach zostal skrécony lub wykraczal poza dolng granice.
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Tabela 1. llo$¢ spétdzielni mieszkaniowych objetych badaniem

Powiaty Liczba spétdzielni ogotem = s%(ll;i:j:!:i\objetych
biatogardzki 14 10
choszczenski 13 10
drawski 8 2
goleniowski 18 17
gryficki 17 14
gryfinski 13 10
kamienski 14 14
kotobrzeski 1 10
koszalinski 21 19
tobeski 9 6
mysliborski 1 8
policki 9 7
pyrzycki 9 8
stawiefiski 5 4
stargardzki 17 15
szczecinecki 19 17
Swidwinski 9 7
watecki 8 5
Miasta na prawach powiatu
Swinoujécie 5 5
Szczecin 72 61
Kotobrzeg 40 32
RAZEM 342 281

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W celu poznania opinii oséb wladajacych lokalami znajdujacymi sie
w zasobach spétdzielni mieszkaniowych postuzono sie metoda sondazu dia-
gnostycznego. W jej obrebie zastosowano kwestionariusz ankiety, ktéry roz-
dano lub przestano drogg elektroniczng do grupy tysigca dwudziestu losowo
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wybranych oséb, wladajacych lokalami mieszkalnymi znajdujacymi sie w za-

sobach spéldzielni mieszkaniowych, funkcjonujacych na terenie wojewo6dz-

twa zachodniopomorskiego na podstawie réznych tytuléw prawnych (spél-

dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz odrebnej wtasnosé lokalu),

7 czego:

— siedemset osiemdziesiagt osob dokonato przeksztalcenia spéldzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu w odrebng wtasnosc¢ lokalu;

— dwiescie 0sob posiada nadal spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

— czterdziesci os6b nabylo odrebng wilasnosé lokalu (nie przeksztalcalo
przystugujacego im prawa).

W kwestionariuszu ankiety zaprojektowano zar6wno pytania zamkniete
przydatne do badan iloSciowych, jak i przydatne do badan jakosciowych pyta-
nia otwarte i polotwarte.

Doboru préby badawczej dokonano w losowaniu prostym, tzn. takim,
w ktérym prawdopodobienstwo wylosowania kazdego elementu jest réwne,
tj. nie wprowadzono elementéw preferowanych. Losowanie bylo bezzwrotne,
bez mozliwosci dwukrotnego wylosowania tego samego elementu. Elemen-
tem losowanym byli gléwni lokatorzy mieszkan w zasobach spétdzielni. Nie
dokonano proporcjonalnego losowania warstwowego z uwagi na trudnosci
w podziale populacji na warstwy i trudnos$ci pobrania elementéw proporcjo-
nalnych do wielkosci warstwy.

Osiggnieciu zatozonych celéw stuzyly ponadto studia literaturowe, ktére
ze wzgledu na mala ilo$¢ pozycji typowo ekonomicznych opierajg sie w duzej
mierze na literaturze prawniczej, w tym komentarzach do Ustawy o spél-
dzielniach mieszkaniowych oraz prawa spéldzielczego.

Podstawa materiatu statystycznego byly dane pochodzace ze sprawozdan
zarzadéw badanych spétdzielni mieszkaniowych z dzialalnosci spétdzielni,
ktére zostaly uzupetnione danymi Giéwnego Urzedu Statystycznego, wyko-
rzystujac zasoby Banku Danych Lokalnych oraz publikacje z zakresu gospo-
darki mieszkaniowej wojew6dztwa zachodniopomorskiego.



