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Wstep

Spétdzielczo$¢ mieszkaniowa powstata w wiekszosci panstw europejskich w XIX w., ale w ostat-
nich latach przezywa swoisty renesans zainteresowania wsréd politykéw i naukowcéw. Powo-
dem jest postrzeganie spotdzielni jako nowoczesnego sposobu rozwigzywania problemoéw
mieszkaniowych przez dostarczanie mieszkan najczesciej osobom Srednio zarabiajagcym na
zasadach przystepnego najmu. To bardzo wazne ze wzgledu na rosnace ceny nieruchomosci
mieszkaniowych czy najmu na zasadach rynkowych, co w potaczeniu z kolejnymi kryzysami
gospodarczymi ostatnich lat doprowadza do sytuacji, w ktérej wielu zwyktych pracujacych
rodzin nie sta¢ na mieszkanie. Jest to przejaw zjawiska tzw. ubogich pracujacych’. Co wiecej,
spoétdzielczos¢ mieszkaniowa dzieki demokratycznym strukturom zarzadzania i wigczaniu w nie
interesariuszy prowadzi do zréwnowazonego rozwoju przestrzennego®. Inwestycje spétdziel-

1 D. Czischke, C. Carriou, R. Lang, Collaborative Housing in Europe: Conceptualizing the Field, ,Housing, Theory
and Society” 2020, t. 37, nr 1, s. 1-9, https://doi.org/10.1080/14036096.2020.1703671.

2 A Brzeska, S. Jedrzejewski, The Degree of Dissemination of the Idea of Sustainable Development in Polish
Housing Cooperatives in the Light of Empirical Research, ,Sustainability” 2021, t. 13, nr 10(5481), https://doi.
0rg/10.3390/su13105481.
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cze nie sg nastawione tylko na maksymalizacje zysku, wiec nie ograniczajg sie wytacznie do
rozbudowy przestrzeni mieszkalnej czy komercyjnej, ale dodatkowo rozwijajg przestrzen dla
waznych ustug spotecznych, tworza miejsca wypoczynku, place zabaw czy otoczenie przyjazne
seniorom i sgsiedzkiej integracji. Warunkiem takiego zagospodarowania przestrzennego jest
posiadanie odpowiedniego terenu pod inwestycje, ktdry przez lata spétdzielnie w Polsce otrzy-
mywaty nieodptatnie, co pozwalato na budowe zréwnowazonych osiedli®. Jednoczesnie proces
wiaczania spétdzielczosci mieszkaniowej do polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym lub
krajowym staje sie trendem ogdélnoeuropejskim®,

W Polsce budownictwo spoétdzielcze przezywato zdecydowany regres od poczatku XXI w.
Liczba lokali spétdzielczych malata z kazdym rokiem, a liczba nowych inwestycji byta bardzo
niska w poréwnaniu z tego typu nieruchomosciami w XX w. Jednocze$nie zasoby spétdzielcze
byty w dalszym stopniu bardzo rozbudowane, gdyz pod zarzgdem spétdzielni mieszkaniowych
mieszkato przeszto 8 min oséb w Polsce. Po uwzglednieniu stanu spétdzielczosci mieszkaniowe;
w wielu panstwach europejskich nalezy postawic pytanie, dlaczego tego typu inicjatywy spotecz-
ne maja w Polsce marginalne znaczenie dla budownictwa mieszkaniowego. Dla rozwoju tego
sektora istotne jest zidentyfikowanie barier rozwojowych, co jest celem niniejszego artykutu. Zo-
stanie tez podjeta préba okreslenia, czy wdrazana polityka Unii Europejskiej lub nowe programy
krajowe moga stac sie impulsem do ponownego rozwoju budownictwa spétdzielczego w Polsce.

Rola spétdzielni mieszkaniowych w Polsce

Ruch spétdzielczy od XIX w. jest istotnym elementem kazdej gospodarki rynkowej, cho¢ funk-
cjonowat réwniez z powodzeniem w gospodarkach centralnie planowanych. Idea dziatalnosci
spoétdzielni to zaspokajanie potrzeb zyciowych i gospodarczych jej cztonkdw, m.in. popytu na
mieszkania. W tym duchu rozwijaty sie wtasnie spétdzielnie mieszkaniowe, ktére sa popularne
w wielu panistwach o ugruntowanych systemach rynkowych, ale tez postkomunistycznych?®.
Na ziemiach polskich pierwsze spétdzielnie mieszkaniowe zawigzano w 1890 r., kiedy powsta-
ty Towarzystwo Pomoc - Spétka Budowlana w Poznaniu oraz Bydgoska Spétdzielnia Mieszkanio-
wa, ktdra jest obecnie najstarsza funkcjonujaca tego typu organizacjg w Polsce. Jeszcze w czasie
zabordw zaczeto zaktadac kolejne spétdzielnie mieszkaniowe w innych miastach. Poczatkowo
spotdzielczos$¢ opierata sie na systemie oddawania doméw na wiasnos¢, co nie rozwigzywato
problemu dostepnosci mieszkan dla mato zarabiajacej ludnosci robotniczej®. Zaczety wiec po-
wstawac spétdzielnie lokatorskie i takie dwie formy spétdzielni funkcjonowaty az do drugiej
wojny Swiatowej. W okresie dwudziestolecia miedzywojennego przyjeto tez pierwszg ustawe

3 M. Bryx, Mieszkanie dostepne w zréwnowazonym miescie, CeDeWu, Warszawa 2021, s. 130-131.

4 R.Lang, D. Roessl, The Governance of Co-operative Housing: Current Challenges and Future Perspectives, ,In-
ternational Journal of Co-operative Management” 2013, t. 6, nr 2, s. 8.

5 Krajowa Rada Spotdzielcza, Spotdzielczos¢ w Unii Europejskiej, https://krs.org.pl/spoldzielczosc/ruch-spo-
dzielczy/spodzielczo-w-unii-europejskiej [dostep: 13 wrzes$nia 2023 r.].

6 Historia spétdzielni mieszkaniowych, Spoldzielniemieszkaniowe.org, https://spoldzielniemieszkaniowe.org/
historia/# [dostep: 13 wrzesnia 2023 r.].
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o spétdzielniach’ okre$lajacg obowigzki oraz zasady dziatania tego typu budownictwa spotecz-
nego, ktére w wielu kwestiach wtasciwie nie zmienity sie do dzi$. Wtedy tez powstaty pierwsze
programy wsparcia rzagdowego dla takich organizacji®. Mimo to w owym czasie znaczenie spét-
dzielczosci dla mieszkalnictwa byto marginalne, gdyz w 1938 r. dziatato zaledwie 261 spétdzielni
mieszkaniowych, ktére na koniec 1937 r. zrzeszaty ok. 22 tys. cztonkow®.

W pierwszych latach po drugiej wojnie $wiatowej nowa wtadza komunistyczna wrecz utrud-
niata spétdzielniom mieszkaniowym rozwdj mimo gigantycznych probleméw z zapewnieniem
obywatelom odpowiednich warunkdw bytowych. Ten okres przetrwato zaledwie kilkadziesigt
spoétdzielni, gdyz organizacje te nie miaty praw do zarzadzania mieszkaniami spétdzielczymi,
nie mogty zaciggac kredytéw ani kupowa¢ materiatéw budowlanych po cenach hurtowych™.
Zwrot nastapit dopiero po 1956 r., wraz z powstaniem Spétdzielczego Funduszu Budowlanego,
Spotecznych Przedsiebiorstw Budowlanych i bankéw spétdzielczych. Co najwazniejsze - zmie-
nita sie polityka pafnstwa w stosunku do spétdzielni mieszkaniowych. Staty sie one waznym
elementem polityki mieszkaniowej, gdyz w praktyce nie byto innej mozliwosci realizacji bu-
downictwa mieszkaniowego na wystarczajgco szerokg skale. Po prostu panstwa nie byto sta¢
na samodzielne sfinansowanie wybudowania odpowiedniej liczby mieszkan, wiec zdecydowa-
no sie na rozwigzanie posrednie - miedzy wtasnoscig panstwowg a prywatng, czyli wspéing,
spotdzielcza - w ktorym inwestycje byty wspotfinansowane przez obywateli'. Dzieki temu juz
na poczatku lat 60. XX w. liczba spétdzielni mieszkaniowych przekroczyta 1000 W kolejnych
latach liczba tych podmiotéw dalej rosta, a w $lad za nig - liczba zrzeszonych w nich czton-
kow™. Wiasnie umasowienie cztonkostwa, uruchomienie programu oszczedno$ciowego bu-
downictwa mieszkaniowego, odpowiednie finansowanie inwestycji spétdzielczych, przekazy-
wanie spoétdzielniom terenéw oraz okreslenie zasad przydziatu mieszkan okazaty sie istotnymi
elementami rozwojowymi spétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce. Dodatkowym czynnikiem
byto pojawienie sie technologii budownictwa prefabrykowanego, co znaczaco przyspieszyto
proces inwestycyjny i obnizyto jego koszty. Dzieki temu w latach 70. XX w. notowano rekordy
historyczne mieszka oddawanych do uzytkowania (w 1978 r. - 283,6 tys. mieszkan, z czego
potowe stanowity mieszkania spétdzielcze™). Kryzys ekonomiczny konca lat 80. spowodowat

7 Ustawa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach (Dz.U. nr 111, poz. 733).
8 M. Cesarski, Dorobek materialny spdtdzielczosci mieszkaniowej w Polsce (1956-2010), ,Domy Spétdzielcze” 2010,
nr11,s. 4-5.
9 Gtéwny Urzad Statystyczny, Maty Rocznik Statystyczny 1939, Warszawa 1939, s. 116.
10 Historia i funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych w Polsce, Spoldzielniemieszkaniowe.org, https://
spoldzielniemieszkaniowe.pl/historia-i-funkcjonowanie-spoldzielni-mieszkaniowych-w-polsce/ [dostep:
13 wrzesnia 2023 r.].
11 M. Bryx, op.cit., 5. 127.
12 Gtéwny Urzad Statystyczny, Rocznik Statystyczny 1970, Warszawa 1970, s. 382.
13 J. Kujawa, Spdtdzielcze budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne na przyktadzie najwiekszych miast wojewddztwa
bydgoskiego w latach 1956-1970 (czes¢ 1), ,Studia z Zakresu Prawa, Administracji i Zarzadzania” 2015, nr 7,
s. 115-122.
14 C. Leszczynska, Polska 1918-2018, Zaktad Wydawnictw Statystycznych Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
Warszawa 2018 (Historia Polski w Liczbach, t. 5), s. 136.

151


http://studiabas.sejm.gov.pl
http://Spoldzielniemieszkaniowe.org
https://spoldzielniemieszkaniowe.pl/historia-i-funkcjonowanie-spoldzielni-mieszkaniowych-w-polsce/
https://spoldzielniemieszkaniowe.pl/historia-i-funkcjonowanie-spoldzielni-mieszkaniowych-w-polsce/

152

studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  4(76) 2023

spowolnienie budownictwa spétdzielczego, cho¢ wcigz oddawano 80-90 tys. mieszkan rocznie
(w 1989 r. byto to juz tylko 67 tys.)"™. Trudne lata transformacji ustrojowej w duzej mierze wyha-
mowaty rozwoj spotdzielczosci mieszkaniowej. Wzrost oprocentowania kredytéw i wstrzymanie
pomocy panstwa w finansowaniu inwestycji doprowadzity do komercjalizacji spétdzielczych
efektéw budownictwa mieszkaniowego. Od poczatku lat 90. mieszkania mogty by¢ budowane
tylko ze $rodkéw wiasnych cztonk6ow™, przez co spétdzielnie przestaty by¢ kredytobiorcami®,
co doprowadzito do rozwoju modelu deweloperskiego™.

W kolejnych latach dziatalno$¢ inwestycyjna spétdzielni mieszkaniowych tracita na znaczeniu,
cho¢ w 1992 r. oddano do uzytku przeszto 84 tys. lokali*®. W latach 1995-2001 budownictwo
spotdzielcze dostarczato od 25 tys. do 30 tys. mieszkan rocznie?®, co byto zwigzane z ponow-
nym objeciem inwestycji spotdzielczych wsparciem publicznym za posrednictwem Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (KFM) czy bezposrednim dotowaniem z budzetu (1,5 mld zt w latach
1995-1998)". Tym samym jeszcze na przetomie wiekdw XX i XXI spotdzielnie mieszkaniowe byty
najwazniejszym dostawcg lokali mieszkalnych. Dopiero w 2001 r. to deweloperzy komercyjni,
ktdrzy lepiej dopasowali sie do panujacych trendéw i oferowali mieszkania z odrebnym prawem
wiasnosci, oddali do uzytku wiecej mieszkan od sektora spétdzielczego. Trudng sytuacje spot-
dzielni pogtebiat chaos prawny, np. zwigzany z uniemozliwieniem ustanawiania spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu czy z przepisami nakazujacymi budowe mieszkan dla swoich
cztonkdw tylko na zasadach non profit??. Rozpoczat sie tez proces uwtaszczania sie mieszkancéw
na majatku spotdzielczym przez przeksztatcanie praw spoétdzielczych w prawo odrebnej wias-
nosci lokalu®. Inwestycje spétdzielcze wrasciwie sie zatrzymaty wraz z likwidacjg KFM w 2009 .,
a podejmowane w pdzniejszych latach préby ponownego uruchomienia programéw wsparcia
budownictwa spotecznego nie przetozyty sie na razie na znaczacg poprawe zdolnosci inwesty-
cyjnych spétdzielni mieszkaniowych?,

Pewne nadzieje na powrdt do budownictwa spétdzielczego data dos¢ duza nowelizacja usta-
wy o spoétdzielniach mieszkaniowych z 2017 r. W regulacji ponownie umozliwiono budowanie
przez spoétdzielnie lokali ze spétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego, co

15 Gtéwny Urzad Statystyczny, Maty Rocznik Statystyczny 1990, Warszawa 1990, s. 101.

16 Ustawa z dnia 20 stycznia 1990 r. 0 zmianach w organizacji i dziatalnosci spétdzielczosci (Dz.U. nr 6, poz. 36).

17 Ustawa z dnia 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu stosunkow kredytowych (Dz.U. nr 74, poz. 440).

18 L. Forys, Spotdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej, ,Studia i Prace WNEiZ US" 2017,
t.50, nr 1, s. 34, http://dx.doi.org/10.18276/sip.2017.50/1-03.

19 Gtéwny Urzad Statystyczny, Maty Rocznik Statystyczny 1994, Warszawa 1994, s. 146.

20 Gtéwny Urzad Statystyczny, Maty Rocznik Statystyczny 2003, Warszawa 2003, s. 226.

21 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. nr 133, poz. 654).

22 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 . 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niekté-
rych innych ustaw (Dz.U. nr 125, poz. 873).

23 Art. 18-27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2023, poz. 438).

24 A. Prajsnar, Gdzie spétdzielnie wcigz budujg mieszkania?, Rynekpierwotny.pl, 17.01.2022, https://rynekpierwot-
ny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/dlaczego-spoldzielnie-przestaly-budowac-lokale/3812/ [dostep: 13 wrzes-
nia 2023 r.].
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doprowadzito do wiekszej demokratyzacji spétdzielni mieszkaniowych. Na mocy ustawy nadano
cztonkostwo z mocy prawa wszystkim posiadaczom praw spétdzielczych do lokali oraz umozli-
wiono przyjmowanie bez dodatkowych optat wpisowych oséb posiadajacych lokal zodrebnym
prawem wiasno$ci w zasobach spétdzielni®®.,

W 2023 r. sp6tdzielczos¢ mieszkaniowa byta w dalszym ciggu bardzo dobrze rozwinietg gate-
zig rynku nieruchomosci, gdyz dzieki wczesniejszej aktywnosci inwestycyjnej z XX w. duza czes¢
zasobu mieszkaniowego w miastach byta zorganizowana wtasnie w tej formie (w 2020 r. prze-
szto 13% zasobu mieszkaniowego w Polsce)?. Wedtug danych Krajowego Rejestru Sgdowego
na dzier 13 wrzesnia 2023 r. zarejestrowanych w Polsce byto 4014 spétdzielni mieszkaniowych,
ktorych sie¢ byta dobrze rozwinieta we wszystkich wojew6dztwach?’.

Spotdzielnie mieszkaniowe to bardzo rozpowszechniony model gospodarowania nieru-
chomosciami, przez co moze dos¢ tatwo zosta¢ wykorzystany do wdrazania zatozen polityki
mieszkaniowej panstwa w catym kraju, chocby do realizacji za poSrednictwem spétdzielni spo-
tecznego budownictwa czynszowego. Jednocze$nie nalezy mie¢ Swiadomos¢, ze spétdzielnie
moga sie dos¢ mocno rézni¢ miedzy sobga, tj. moga wystepowac wsréd nich podmioty mate,
zarzadzajace pojedynczymi budynkami, oraz podmioty duze, w ktérych zarzadzie pozostaje
nawet kilkaset budynkdw, co bedzie sie przektadac na ich potencjat inwestycyjny.

Znaczenie sp6tdzielni mieszkaniowych dla wtérnego rynku nieruchomosci

Spétdzielnie mieszkaniowe w trzeciej dekadzie XXI w. maja przede wszystkim znaczenie dla
wtdrnego rynku nieruchomosci. S3 bowiem zarzgdca znaczacego zasobu nieruchomosci, ktéry
zgodnie z danymi Gtdwnego Urzedu Statystycznego wprawdzie maleje w czasie (liczba miesz-
kan w zasobie spétdzielni spadta z 3,4 min w 2005 r. do niecatych 2 min w 2020 r.)%, ale jest to
zjawisko dos¢ ztudne. Sam fakt wyodrebnienia lokalu mieszkalnego jako odrebnej wiasnosci
powoduje, ze mieszkanie zmienia kategorie ze spétdzielczego na wtasnos¢ osob fizycznych,
ale najczesciej dalej pozostaje zarzadzane przez spoétdzielnie. Od jakosci procesu gospodaro-
wania nieruchomosciami przez spétdzielnie, w tym prowadzenia odpowiedniej dziatalnosci
remontowo-inwestycyjnej, bedzie zatem réwniez zaleze¢ warto$¢ rynkowa zaréwno mieszkan
spotdzielczych, jak i tych z wyodrebniong wiasnoscia®.

W spétdzielniach mieszkaniowych mozna spotkac cztery typy lokali mieszkalnych, a z kazdym
z nich jest zwigzana inna forma funkcjonowania na rynku nieruchomosci:
= |okale bedace wtasnoscia spotdzielni przeznaczone na najem na zasadach rynkowych,

25 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks poste-
powania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze (Dz.U. 2017, poz. 1596).

26 Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (BDL GUS), https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start [do-
step: 12 listopada 2023 r.].

27 Ministerstwo Sprawiedliwosci, Wyszukiwanie podmiotdéw, Ekrs.ms.gov.pl, https://ekrs.ms.gov.pl/web/wyszu-
kiwarka-krs/strona-glowna/ [dostep: 13 wrzesnia 2023 r.].

28 BDL GUS, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start [dostep: 12 listopada 2023 r.].

29 A. Brzeska, A. Mazurczak-Maka, Corporate Governance Mechanisms in Theory and Practice of Housing Cope-
ratives, ,Management Sciences” 2019, t. 24, nr 4, s. 10-11, https://doi.org/10.15611/ms.2019.4.02.
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= |okale objete spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego,
= |okale z ustanowionym spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu,
= |okale z wyodrebniong wiasnoscia®.

Pierwsze dwa typy lokali oczywiscie wystepuja, ale ich znaczenie dla rynku nieruchomosci
jest marginalne. Mieszkah na wynajem komercyjny spétdzielnie maja generalnie mato, gdyz sg
to lokale, ktére wczesniej stuzyty gospodarzom domdw lub w inny sposéb znalazty sie w zasobie
spétdzielni. Znane autorowi spétdzielnie miaty co najwyzej kilka takich lokali, a jednoczesnie
gdy pojawiata sie mozliwos¢, staraty sie je zbywac, szczegdlnie w sytuacjach, gdy takie miesz-
kania wymagaty remontéw. Brakuje jednak doktadnych danych o ich liczbie. W przypadku
praw lokatorskich nie podlegaja one obrotowi, wiec trudno je analizowa¢ w kontekscie rynku
nieruchomosci.

Dla wtérnego rynku nieruchomosci znaczenie ma przede wszystkim zaséb zwigzany ze
spotdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali oraz z lokalami z wyodrebnionym prawem
wiasnosci. Liczbe takich lokali, ktére pozostawaty pod zarzagdem spétdzielni, mozna na podsta-
wie danych historycznych oszacowac na ok. 3,5 min mieszkan (dane o zasobach spétdzielczych
w 2002 r.). Prawa te mogty by¢ przedmiotem zaréwno obrotu, jak i najmu. Na 0g6lng liczbe
mieszkan w Polsce (przeszto 15,5 min w 2022 r.) zas6b zarzadzany przez spétdzielnie mégt
stanowi¢ przeszto 22%. Oznacza to, ze jako$¢ funkcjonowania spétdzielni jako zarzadcdw miata
znaczacy wptyw na bardzo duzg czes¢ wtérnego rynku nieruchomosci.

Znaczenie spotdzielni mieszkaniowych dla pierwotnego rynku nieruchomosci

Spétdzielnie mieszkaniowe maja tez wptyw na pierwotny rynek nieruchomosci, ktéry sie zmie-
niat z biegiem lat. Do konica XX w. spétdzielnie byty gtéwnym instytucjonalnym inwestorem
mieszkaniowym w Polsce i znaczgco wyprzedzaty powstajgcg w latach 90. branze deweloperska.
Sytuacja diametralnie sie zmienita w XXI w., co obrazujg dane zawarte w tabeli 1.

Pokazujg one wyrazng tendencje wzrostowg w kwestii tacznej liczby oddawanych do uzytku
mieszkan w Polsce, ktéra w wiekszosci byta zwigzana ze znacznym przyrostem liczby oddawa-
nych do uzytku mieszkar na sprzedaz badz wynajem komercyjny, czyli z dziatalnoscig dewelo-
peréw. W przypadku budownictwa spétdzielczego nastapit spadek liczby inwestycji mieszka-
niowych, a zatem potencjat spétdzielni mieszkaniowych byt w Polsce stabo wykorzystywany,
nawet jako uzupetnienie niedoboréw mieszkar komunalnych czy spotecznych czynszowych.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze budownictwo spétdzielcze miato marginalny wptyw na pierwotny
rynek nieruchomosci i w praktyce nie byto zadng alternatywa dla przedsiewzie¢ komercyjnych.
W tabeli 2 przedstawiono budownictwo spétdzielcze w ujeciu regionalnym.

Od 2000 r. nastgpit spadek liczby mieszka oddanych do uzytku przez spétdzielnie miesz-
kaniowe w Polsce, co oczywiscie jest konsekwencjg wczesniejszych zdarzen wynikajacych
z transformacji ustrojowej. Mozna wrecz zatozy¢, ze spétdzielnie utracity w wielu przypadkach
kompetencje inwestycyjne - w wiekszo$ci budowaty prawdopodobnie pojedyncze podmioty.

30 D. Wocidr, Dziatalnosc spdtdzielni mieszkaniowych, C.H. Beck, Warszawa 2017, s. 98.
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Tabela 1. Mieszkania oddane do uzytku wedtug formy budownictwa w latach 2000-2022

Mieszkania oddane do uzytku w danym roku
Forma budownictwa (udziat procentowy)

o [ s [ o0 | 2o | zve | oo | wom

24391 8222 5052 2115 3024 1498 1513

Spofdzielcze @778 (21 (37) (143  (63) (068  (063)
1904 3563 3418 1686 1863 1009 629
omizliz 217) 312) 2,52) (,14) 1,01) (0,46) (0,26)
Na sprzedaz 20728 33047 53505 62 420 112317 142 691 143 971
lub wynajem 2361)  (2897)  (39.39)  (4226)  (60,69) (6462  (60.37)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
(BDL GUS), https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start [dostep: 12 listopada 2023 r.].

Tabela 2. Mieszkania oddane do uzytku przez spétdzielnie mieszkaniowe
w latach 2000-2022 wedtug wojewo6dztw

ia oddane do uzytku w danym roku

Wojewoédztwo

| 2000 | 2005 | | 2015 | 2020 | 2022 |
_-------
Dolnoslaskie 1756 498

Lubelskie

tédzkie

Mazowieckie 9719 2 556 1166 528

Podkarpackie

Pomorskie 1094 288

Swietokrzyskie

Wielkopolskie 1452 205

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS.
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Szczegolny jest przyktad wojewodztwa opolskiego, gdzie od lat spétdzielnie nie prowadzity in-
westycji budowlanych. Wydaje sie, ze najwieksze zdolnosci inwestycyjne zachowaty spétdzielnie
z wojewodztw lubelskiego i mazowieckiego, chod i tak dziatania inwestycyjne tych podmiotéw
znaczaco odbiegaty od liczby mieszkan oddawanych przez sektor komercyjny. Dane te sg po-
twierdzeniem wczesniejszych ustalen, ze zdecydowana wiekszo$¢ spotdzielni mieszkaniowych
w catym kraju zajeta sie wylgcznie zarzadzaniem posiadanym zasobem nieruchomosci.

Mozliwosci i bariery rozwoju spétdzielczosci jako znaczacego aktora
na rynku nieruchomosci

Spotdzielnie mieszkaniowe w XXI w. przeszty przeobrazenie co do zakresu swojej dziatalnosci.
Czesciowo wynikato to ze zmian przepiséw regulujgcych funkcjonowanie spétdzielni mieszka-
niowych i z niewielkiego wsparcia dla ich dziatalno$ci inwestycyjnej, a czeSciowo to efekt zmiany
oczekiwan spotecznych co do miejsca zamieszkania. Spétdzielnie mieszkaniowe skupity sie
gtéwnie na zarzadzaniu nieruchomosciami®’, co byto zwigzane z tym, ze cztonkowie spétdzielni
zamieszkiwali administrowane osiedla oraz decydowali o wyborze organéw statutowych. Wich
interesie byto gtéwnie dbanie o aktualnie istniejgcg infrastrukture i o jej rozwdj, a niekoniecz-
nie inwestowanie w budowe nowych budynkéw wielorodzinnych obarczone sporym ryzykiem.
Ze wzgledu na to, ze spétdzielnie muszg gospodarowac nieruchomosciami spétdzielczymi na
zasadach niekomercyjnych, musiaty szukac innych zrédet dochodéw. Byty nimi gtéwnie najem
przestrzeni komercyjnych czy komercyjne zarzgdzanie nieruchomosciami (spoza mienia spét-
dzielni). Niektdre spétdzielnie mieszkaniowe podejmowaty sie tez dziatalnosci deweloperskiej
i budowaty oraz sprzedawaty mieszkania z wyodrebniong wtasnoscig, co réwniez byto sposo-
bem generowania dodatkowych przychodéw. Porzucono jednak niemal catkowicie budowe
mieszkan spétdzielczych®.

Pewnych szans na zwiekszenie aktywnosci inwestycyjnej spdtdzielni mieszkaniowych w Pol-
sce mozna byto sie doszukiwa¢ we wdrazanym od 2016 r. Narodowym Programie Mieszka-
niowym (NPM)*. Rozw6j budownictwa spétdzielczego teoretycznie dobrze wpisywat sie we
wszystkie gtéwne cele NPM:
= zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajgcych nabycie lub

wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych,
= zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagro-

zonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie trudng
sytuacje zyciows,

31 T.Skotarczak, M. Blaszke, Spétdzielnie mieszkaniowe jako deweloperzy na rynku nieruchomosci, ,Studia i Prace
WNEIZ US" 2016, t. 45, nr 2, s. 448, http://dx.doi.org/10.18276/sip.2016.45/2-34.

32 T.Skotarczak, Nowe funkcje spotdzielni mieszkaniowych [w:] Spdtdzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowa-
nia i rozwoju, red. T. Skotarczak, C.H. Beck, Warszawa 2015, s. 38-53.

33 Uchwata nr115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego.
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= poprawe warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego zasob6éw miesz-
kaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energetycznej®.

Instrumenty NPM zaktadaty wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego®, z ktére-
go mogtyby korzystac¢ spétdzielnie mieszkaniowe, ale w praktyce wsparcie w postaci kredytu
oprocentowanego stawkg WIBOR byto niewystarczajgcg zachetg do podejmowania sie trudéw
budownictwa lokatorskiego przy zatozeniu niskich st6p zwrotu dla dziatalnosci niekomercyjnej.
W takich warunkach spétdzielnie nie miaty szans przej$¢ pozytywnie analizy ryzyka bankowe-
go®. Jednoczesnie propozycje dla branzy komercyjnej zazwyczaj okazywaty sie bardziej hojne
(np. wdrozony w 2023 r. bezpieczny kredyt 2%, ktéry mogty otrzymac osoby fizyczne na zakup
mieszkania®’).

Jedng z podstawowych barier rozwoju budownictwa spétdzielczego byt brak dostepu do
odpowiednich gruntéw pod inwestycje. Spétdzielnie dysponowaty duzym zasobem, ktéry zostat
zuzyty do pierwszej dekady XXI w.*® Od poczatku przemian ustrojowych grunty pod budowni-
ctwo mieszkaniowe byty pozyskiwane przez spétdzielnie na zasadach komercyjnych i podmioty
te konkurowaty o odpowiednie tereny z deweloperami. Pewnga nadziejg na rozwigzanie tego
problemu moze by¢ uchwalona w 2022 r. ustawa o kooperatywach mieszkaniowych, ktéra
zaktada mozliwos$¢ zakupu gruntéw od samorzadéw pod budownictwo lokatorskie na prefe-
rencyjnych warunkach®. Trudno jednak odnie$¢ sie do skutecznosci tego rozwigzania, gdyz
funkcjonuje zdecydowanie zbyt krétko, ale powinno by¢ przedmiotem analiz w przysztosci.

Niewatpliwym wyzwaniem dla spétdzielni mieszkaniowych bedzie dostosowanie sie do wy-
mogdw europejskiego pakietu klimatycznego ,Gotowi na 55” (ang. Fit for 55)*°, a zwtaszcza
wdrozenie zatozen dotyczacych charakterystyki energetycznej budynkéw*'. Rada ds. Srodowi-
ska dazy do nowelizacji dyrektywy, by stare budynki do 2050 r. byty bezemisyjne*?. Oznacza to
koniecznos¢ modernizacji w zakresie termoizolacji czy wykorzystywania odnawialnych zrédet
energii, by¢ moze zastgpienie starych energochtonnych zasobéw zupetnie nowymi. Niewatpli-

34 Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Narodowy Program Mieszkaniowy, Warszawa 2016, s. 49-50.

35 Ministerstwo Inwestydji i Rozwoju, Sprawozdanie z realizagji dziatari w ramach Narodowego Programu Miesz-
kaniowego w 2018 roku, Warszawa 2019, s. 35, https://miir.bip.gov.pl/komunikaty/sprawozdanie-z-realizacji-

-narodowego-programu-mieszkaniowego-w-2018-r.html [dostep: 15 wrzesnia 2023 r.].

36 Bank Gospodarstwa Krajowego, Program wspierania spotecznego budownictwa czynszowego (SBC), https://

www.bgk.pl/przedsiebiorstwa/fundusze-i-programy/program-wspierania-spolecznego-budownictwa-
-czynszowego/ [dostep: 13 wrzesnia 2023 r.].

37 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Bezpieczny Kredyt 2%, Gov.pl, https://www.gov.pl/web/rozwoj-techno-
logia/bezpieczny-kredyt [dostep: 13 wrzesnia 2023 r.].

38 M. Cesarski, op.cit., 5. 13.

39 Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomo-
$ci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
(Dz.U. 2023, poz. 28).

40 Biuro Analiz Sejmowych, ,Biuletyn Europejski” 2022, nr 3(45).

41 W. Skoczylas, B. Dudziak, Analiza kosztow spotdzielni i wspolnot mieszkaniowych. Aspekt zréwnowazonego
rozwoju, CeDeWu, Warszawa 2023, s. 17.

42 Rada Europejska, Rada Unii Europejskiej, Gotowi na 55, Consilium.europa.eu, https://www.consilium.europa.
eu/pl/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-transition/ [dostep: 15 wrzesnia 2023 r.].
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wie spétdzielnie mieszkaniowe nie poradzg sobie samodzielnie z takimi wyzwaniami inwesty-
cyjnymi, wiec konieczne bedzie wsparcie ze Srodkéw publicznych, w tym europejskich.

Nalezy podkresli¢, ze obecnie wiele spétdzielni korzysta z programéw umozliwiajacych po-
prawe efektywnosci energetycznej budynkéw. Wsparcie w tym zakresie spétdzielnie moga
pozyskiwa¢ m.in. z:
= Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, ktéry poéredniczy w dys-

trybucji $rodkéw europejskich w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodo-

wisko®,

= wojewodzkich funduszy ochrony Srodowiska i gospodarki wodnej,

= Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach premii termomodernizacyjnej czy grantéw OZE
na zakup, montaz, budowe lub modernizacje instalacji odnawialnego Zrédta energii*,

= innych funduszy wdrazanych przez urzedy marszatkowskie w ramach regionalnych progra-
méw operacyjnych.

Problemem jest jednak to, ze spétdzielnie mieszkaniowe obowigzuje taki sam limit pomocy
de minimis, jak kazde inne przedsiebiorstwo. To mocno ogranicza mozliwosci inwestycyjne tych
organizacji, ktére trudno traktowa¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej jak inne podmioty
komercyjne. Limit 200 tys. euro na trzy lata dla spotdzielni zarzadzajgcych dziesigtkami lub
setkami budynkdw mieszkalnych jest po prostu bardzo maty i ogranicza mozliwos¢ moderni-
zacji zasobow spoétdzielczych, co miato réwniez swoje odzwierciedlenie w dyskusjach sejmowej
Komisji do spraw Petycji**.

Podsumowanie

Spétdzielnie mieszkaniowe w Polsce w pewnym sensie zostaty skazane na skupienie sie na

zarzadzaniu nieruchomosciami i porzucenie dziatalnosci inwestycyjnej. Tym samym ich wptyw

na pierwotny rynek nieruchomosci byt znikomy. Od jakosci ich pracy w zakresie gospodaro-

wania zasobem zalezy jednak warto$¢ nieruchomosci, ktére trafiajg na rynek wtérny czy rynek

najmu*. Na taki stan rzeczy wptyw miato wiele czynnikdw, m.in.:

= wieloletni brak w Polsce odpowiednich rzagdowych programéw wsparcia dla rozwoju bu-
downictwa spétdzielczego;

43 Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, Pie¢ kolejnych spéfdzielni mieszkaniowych z do-
finansowaniem na termomodernizacje, Gov.pl, https://www.gov.pl/web/nfosigw/piec-kolejnych-spoldzielni-
-mieszkaniowych-z-dofinansowaniem-na-termomodernizacje [dostep: 12 listopada 2023 r.].

44 Bank Gospodarstwa Krajowego, Premia termomodernizacyjna z opcjg grantu termomodernizacyjnego, Bgk.pl,
https://www.bgk.pl/podmioty-rynku-mieszkaniowego/modernizacja-i-rewitalizacja/premia-termomoderni-
zacyjna-z-opcja-grantu-termomodernizacyjnego/?extensionid=&gclid=Cj0KCQIAJMKgBNhCgARISAPDgWIXM_
asam-vojOGYRMLQI429b4R4Aedto3Rn7yFAWIN54IRpvXbI2fgaApmOEALW_wcB [dostep: 12 listopada 2023 r.].

45 Pismo A. Sobonia do marszatek Sejmu E. Witek z dnia 17 pazdziernika 2019 r., https://orka.sejm.gov.pl/
opinie8.nsf/nazwa/pet_20191018_d185/%file/pet_20191018_d185.pdf [dostep: 12 listopada 2023 r.].

46 Na wartos¢ tych nieruchomosci wptywa tez lokalizacja, ktéra czesto jest doskonata na starych osiedlach
blisko centréw miast lub dobrze z nimi skomunikowana.
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= zuzycie przez spétdzielnie odpowiednich zasobéw gruntéw, na ktérych mozna by rozpocza¢
inwestycje;

= wieksze zainteresowanie jakoscig zarzadzania posiadanym zasobem niz podejmowaniem
trudu inwestycyjnego przez cztonkdw spétdzielni i wytaniane przez nich rady nadzorcze;

= zmiana pozadanego modelu wtasnosciowego mieszkan w kierunku wyodrebnionej wias-
nosci, ktéry nie byt atrakcyjny z punktu widzenia spétdzielni i podejmowanych przez nie
inwestycji, o ile nie decydowaty sie na deweloperski model dziatalnosci.

Dlatego aby spétdzielnie mieszkaniowe mogty ponownie sie rozwijac przez podejmowanie
nowych wyzwan inwestycyjnych, potrzebujg odpowiedniego osadzenia w polityce mieszka-
niowej panstwa, jak to jest w wielu innych panstwach europejskich*’. Ograniczenie funkji
spoétdzielni mieszkaniowych do roli deweloperéw budujgcych mieszkania z wyodrebniona wtas-
noscig sprawia, ze potencjat sektora spétdzielczego jako narzedzia rozwigzywania probleméw
mieszkaniowych oséb przecietnie zarabiajgcych jest niewykorzystany. Jednym z ograniczen pro-
wadzenia takiej dziatalnosci przez spétdzielnie mieszkaniowe byt brak gruntdw pod inwestycje.
Problem ten by¢ moze rozwigze wprowadzona ustawa o kooperatywach mieszkaniowych, ale
wiele bedzie zalezato od zaangazowania gmin w ten proces.

Niewatpliwym wyzwaniem, jakie stoi przed spétdzielniami mieszkaniowymi, jest europejski
pakiet klimatyczny ,Gotowi na 55", ktéry bedzie wymagat od spétdzielni duzego wysitku inwe-
stycyjno-remontowego w zakresie podniesienia efektywnosci energetycznej budynkéw. Do tego
bedzie potrzebne ogromne wsparcie ze sSrodkoéw publicznych, w tym funduszy europejskich, co
by¢ moze wptynie na rozwoj spétdzielni pod wzgledem inwestycyjnym réwniez na innych polach.
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