Czy mozna uleczyd
spétdzielnie mieszkaniowe?

16 grudnia 2019
Sprawa dotyczy miliondéw ludzi. SpétdzielczosS¢ mieszkaniowa w

Polsce nigdy nie by*a budownictwem socjalnym. To byto
budownictwo masowe.

Pogardliwe okreslenie ,blokowisko” znikato z medidéw w miare
tego, jak ceny mieszkan w blokach roéownaty do cen w nowych
mieszkaniach. Zwtaszcza ludzie mtodzi zaczeli docenia¢ tereny
zielone 1 infrastrukture. Takze lokalizacje: zwtaszcza w
duzych miastach dawne obrzeza, gdzie budowano te osiedla, sa
teraz blisko centrum i majg dobre potgczenia komunikacyjne.

Ale nie tylko ceny mieszkan roéwnaty. Ceny czynszu nie tylko
réwnaty, ale i znacznie przekroczyty wymiar tych optat na
przyktad we wspdélnotach mieszkaniowych. Czes¢ z tego jest
zrozumiata: spoOtdzielnie maja rozlegte tereny zielone,
zaprojektowane z socjalistycznym rozmachem. Sg to czesto
budynki co najmniej trzydziestoletnie, ktére wymagaty wymiany
wind i innych urzadzen. Duzo w tej dziedzinie zrobiono, co
takze wptyneto na ceny mieszkan administrowanych przez
sp6tdzielnie. Ale czynsz, ktéry jest kilkakrotnie wyzszy niz
we wspdélnotach? Dla przyktadu: w takim Koszalinie czynsz w
spétdzielni Przylesie za mieszkanie 27 metréw kwadratowych
wynosi okoto 300 zt, a za wieksze o 10 metréw, ale
administrowane przez Budmar 84 ztote.

Spotdzielnie jak kamienicznicy

W Warszawie to normalne, ze czynsz w takich samych
mieszkaniach, po dwéch stronach tej samej ulicy, rdézni sie
kilkakrotnie. T to nawet, jesli administrujacy tymi budynkami
tworzg fundusz remontowy. Prezesi =zachowujg sie jak
kamienicznicy, cho¢ mieszkania sg nasze, nie ich. Jak to
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nazwa¢ — pobieraniem haraczu?

Zmniejszenie czynszu, albo przynajmniej powstrzymanie jego
wzrostu dotyczy chyba wytgcznie cztonkéw matych spoétdzielni.
Te duze na 0g6t nie pokazuja szeregowym cztonkom spétdzielni
swojego bilansu. Co najwyzej pozwalajg na tak zwanym walnym
zebraniu przegtosowal zaksiegowanie nadwyzki bilansowej (a
nadwyzki bilansowe pojawiajg sie w w Warszawie na o0gét co
roku) w jakiejs zakamuflowanej pozycji. Na pytanie, na co ida
pienigdze z tej pozycji, nasz prezes odpowiedziat: ,na duzo
réznych rzeczy”. Konia z rzedem temu, kto odczut w swoim
czynszu tak zwane pozytki ze sprzedazy nowych mieszkan. Bo
spotdzielnie sg takze inwestorami - buduja nowe
apartamentowce. Tu dotykamy sprawy gruntéw.

Winna jak zawsze komuna

Co najmniej dwie warszawskie spotdzielnie wmawiajg swoim
cztonkom, iz nie mogg uregulowa¢ sprawy wtasno$ci gruntdw, bo
zaginety odpowiednie dokumenty. Czyli cztonkowie spotdzielni
nie mogg decydowal o przeznaczeniu swoich gruntéw. Prezesi
zwalajg wine na Bieruta i jego dekret. Tymczasem byty to
zwykte wywtaszczenia, w epoce wczesnego Gierka, 1 catkiem
przecietny prawnik odszukatby dokumenty bez wiekszych
kXopotéw. Dziwnym trafem obydwie spétdzielnie maja wspaniate
tereny zielone, wrecz parkowe. Na razie buduja nowe
apartamentowce na kazdym skrawku gruntu na obrzezach. Chetnych
do nabycia tych mieszkan, zachecamy by przy podpisywaniu umowy
uzyska¢ zaswiadczenie, najlepiej sygnowane przez prezesa, ze
inwestycja uzyskata wszystkie potrzebne pozwolenia. W
przeciwnym razie po wptaceniu zaliczki nie uzyskajag kredytu w
banku.

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych pochodzi z roku 1982,
cho¢ byta od tego czasu wielokrotnie nowelizowana. Jest
napisana z idealistyczng naiwnos$cig. Wtedy nie miato to
wiekszego znaczenia, bo partia pilnowata. Byty oczywiscie



naduzycia, ale ich skala byta niepordéwnywalnie mniejsza z
dzisiejszymi. Prezesi byli jednak narazeni na chorobe zawodowa
— alkoholizm, bo kazdy chciat by¢ z nimi dobrze. Dzi$ sg
wystawieni na duzo wieksze pokusy — nie ma nad nimi zadnej
kontroli.

Mowigc w skrécie — ustawa miata stworzy¢ spotdzielcow.
Kontrola przez Krajowa Rade Spo6tdzielczo$ci i poprzez walne
zebranie. Mniejsza o Krajowg Rade SpétdzielczosSci — tworza ja
przeciez prezesi. Trzeba sobie jednak poradzi¢ z walnym
zebraniem.

Fakt, c¢i, co przychodzili na walne zebrania duzych
spétdzielni, to na ogdét ludzie, ktorzy nie sg juz aktywni
zawodowo. Pozostali, w codziennym kotowrotku, woleli przyjac,
ze wszystko jest w porzadku. Poziom zorganizowania oddolnego
cztonkéw spétdzielni jednak stopniowo rosnie, bo wkurzonych
jest coraz wiecej, Najprostszg rzeczg jest zabrad¢ im
cztonkostwo spétdzielni. Prezes spo6tdzielni Pax usunagt kiedys
za jednym zamachem pieddziesieciu. Mozna tez stosowad metody
klasyczne: da¢ im sie wygadac, przez wiele godzin, a kiedy
wiekszos¢ zebranych juz wyjdzie, przegtosowaé to, co potrzeba,
zeby zdoby¢ potrzebny listek figowy. Mozna tez postepowac jak
prezes spétdzielni Brdédno: zorganizowal zebranie w odlegtym
miejscu i w zwigzku z tym zbieral petnomocnictwa od starszych
ludzi. Albo sprawié¢, ze zebranie przestaje by¢ walne:
podzieli¢ je na zebrania czgstkowe po kilka budynkéw z
zastrzezeniem, ze nikt z tych sasiednich nie moze na nie
przyjsc.

Zaproszenie do korupcji

A, prawda, w spétdzielniach sa tez rady nadzorcze. Wedtug
ustawy cztonkowie tych rad, ktdérzy majg przeciez pilnowad
interesdw cztonkdéw spdétdzielni, nie dostajg pensji, pobierajg
tylko diety za posiedzenia. To proste zaproszenie do korupcji.
Wies¢ gminna niesie, ze oni lub ich rodziny dostaja na



przyktad nowe mieszkania po cenach symbolicznych. Wies¢
gminna, bo przeciez nikt nie ma dostepu do papierdw poza
zainteresowanymi. Jest co prawda troche proceséw w sadach, ale
ta droga nie jest zachecajgca. Zarzady spétdzielni maja
doswiadczenie w przedtuzaniu proceséw nawet do kilkunastu lat.

Jakie jest wyjscie? Obecne ustawodawstwo pozwala, po
przeksztatceniu mieszkania na hipoteczne, wydzielil sie ze
sp6tdzielni i zatozy¢ matg lub wieksza wspdélnote mieszkaniowg.
Tak zrobili cztonkowie spé6tdzielni Pax na ulicy Wyscigowej.
Ale moze lepiej naprawicé te spétdzielczosé¢, ktdéra przeciez nie
jest takim najgorszym pomystem.
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