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Od Redaktora

Waznym elementem funkcjonowania kazdego podmiotu w zakresie zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi sa umocowane podstawy prawne, na ktdorych opiera si¢ ta dziatalnos¢.
W przypadku spotdzielni mieszkaniowych jest to ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
ustawa Prawo Spoétdzielcze. Od pewnego czasu pojawiaja si¢ propozycje nowelizacji tych ustaw,
inspirowane czg¢sto przez rozne stowarzyszenia i osoby, ktore nie zawsze darza sympatia
spotdzielczos¢. Niektore propozycje wypaczaja idee spotdzielczosci i pod przykrywka naprawy
funkcjonowania spotdzielni — witasciwie ja torpeduja. Moim zdaniem zarzadzanie zasobami
mieszkaniowymi przez spoidzielnie jest najlepsza forma w Polsce. Te podmioty prawne
posiadaja osobowos$é prawna w przeciwienstwie do wspolnot mieszkaniowych, ktore sa
utomnymi osobami prawnymi, i to juz daje wigksza mozliwo$¢ prawidlowego zarzadzania.
To spétdzielnie mieszkaniowe sa pod wigksza kontrola swoich cztonkéw niz wspolnoty
kontrolowane przez wspditwlascicieli. Spotdzielnia zarzadza menedzerski zarzad, ale nad nim
kontrolg¢ sprawuje Rada Nadzorcza zlozona z czltonkdéw spotdzielni. Spotdzielnie mieszkaniowe
podlegaja lustracji, ktora doktadnie bada jej funkcjonowanie, czego nie ma we wspodlnotach
mieszkaniowych. Oczywiscie mozna pokaza¢ wiele wigcej zalet w funkcjonowaniu spotdzielni
mieszkaniowych, ale nie w tym miejscu. Natomiast polecam lektur¢ Stanowiska Krajowej Rady
Spotdzielcze; wobec nowelizacji prawa spotdzielczego, ktora bardzo wyraznie wykazuje to,
co mozna znowelizowac¢ i1 to, co nie bedzie stuzy¢ spotdzielniom mieszkaniowym. Ponadto
nalezy pamigta¢ o rownosci podmiotéw na rynku i zgodnosci z Konstytucja funkcjonowania
spoldzielni mieszkaniowych, ktérym chce si¢ wprowadzi¢ rozwigzania prawne nieznane
w innych podmiotach tego typu, czy innych spoldzielniach.

Polecam lektur¢ wywiadu z Markiem Lorencem prezesem SM ,,Czyzyny” ,,Racjonalizacja
kosztow w SM ,,Czyzyny”, ktora jest znakomitym przyktadem znakomitego zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi w Krakowie. I to jest odpowiedZz na pytanie, kto najlepiej zarzadza
zasobami mieszkaniowymi w interesie mieszkancow.

W artykule ,,Czyszczenie instalacji c.0.” dowiemy si¢ o tym, jak wazna jest dbatosc
o wlasciwy stan tej instalacji, jak przeprowadzac jej czyszcenie oraz jakie konsekwencje niesie
ze soba zaniechanie tych dziatan.

Calos¢ tego wydawnictwa zamyka artykut ,,SIM-nowy model mieszkan na wynajem”. Jest
to ciekawa inicjatywa z udzialem samorzadow, ale ja jednak rekomendowalbym budowe
mieszkan lokatorskich przez spoétdzielnie mieszkaniowe w modelu PPP, czyli Partnerstwie
Publiczno-Prywatnym, bo na pewno przyniostoby to zdecydowanie lepsze efekty. Doswiadczo-
ne w budownictwie mieszkaniowym spoldzielnie mieszkaniowe na pewno szybko i sprawnie
zbudowalby nowy zasdb mieszkaniowy na wynajem.

Na zakonczenie chcg Panstwa poinformowac, ze podjatem decyzj¢ o kandydowaniu
na Prezydenta Miasta Krakowa. Jako doswiadczony samorzadowiec od ponad 30 lat, radny miasta
Krakowa przez 17 lat, wiceprzewodniczacy RMK przez 12 lat chcg wykorzysta¢ swoje doswiad-
czenie dla dobra miasta. Chcg tez jako bezpartyjny 1 niezalezny, a zwiazany ze spotdzielczoscia

mieszkaniowa samorzadowiec reprezentowac interesy tej spotecznosci.



B STANOWISKO KRAJOHE! RADY SPORDZELCEE) @
JOBE NOWELIZAGI PRAWA SPOLDIELCIEGO

Obradujace w dniu 11 grudnia 2025 roku Zgromadzenie Ogélne Krajowej Rady Spéldzielczej Uchwala nr
35/2025 przyjelo stanowisko w przedmiocie projektu ustawy o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
oraz ustawy — Prawo spéldzielcze (UD311). Przypominamy, zZe projekt ten 8 grudnia 2025 r. zostal opubliko-
wany na stronach Rzadowego Centrum Legislacji. Przyblizamy to stanowisko dzigki Regionalnemu Zwigzko-
wi Rewizyjnemu Spéldzielni Mieszkaniowych w Krakowie, ktéry przekazal nam materialy uwazajac, ze te
sprawy dotycza wielu mieszkancow aglomeracji nowohuckiej i ich zainteresuja.

W zwiazku z opublikowanym w wykazie prac legislacyj-
nych i programowych Rady Ministréw projektu ustawy o
zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz
ustawy — Prawo spoldzielcze Krajowa Rada Spotdzielcza
pragnie odnies¢ si¢ do przedstawionych propozycji. Sro-
dowisko spotdzielcze z zadowoleniem przyjelo czesé za-
proponowanych kierunkéw zmian, ktore zmierzaja do po-
lepszenia warunkow funkcjonowania spotdzielni mieszka-
niowych oraz do zapewnienia lepszej jako$ci zycia ich
mieszkancow. Cz¢$¢ z zaproponowanych zapisOw w pro-
jekcie ustawy budzi jednak zastrzezenia i obawy.

Popieramy nastepujace rozwiazania

Popieramy zmiany, ktére moga skutecznie usunac z sys-
temu prawnego regulacje uznawane za niepraktyczne, nie-
logiczne, a czasami nawet sprzeczne. Wierzymy, ze te re-
formy przyczynia si¢ do poprawy dziatalnosci spotdziel-
ni mieszkaniowych. Dlatego wyrazamy nasze poparcie dla
ponizszych zapiséw projektu ustawy: 1) przywrécenie
czlonkostwa lub roszczenia o przywrécenie czlonko-
stwa osobom, ktére je utracily na skutek wejscia w
zycie art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Ko-
deks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spot-
dzielcze (Dz. U. poz. 1596). Niekonstytucyjnos¢ przepi-
sow, ktore doprowadzity do utraty czlonkostwa, jest na
tyle oczywista, ze zmiany w kierunku przywrdcenia czton-
kostwa osobom, ktére je utracily na mocy nowelizacji
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 2017 r., nie bu-
dza zadnych watpliwosci. W naszej ocenie zmiany w za-
kresie czlonkostwa powinny jednak by¢ bardziej zdecydo-
wane i calkowicie przywroci¢ dobrowolno$¢ w zakresie
przystepowania w poczet czlonkéw spotdzielni. Przepisy
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych powiazaty usta-
nawianie cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej z
mocy prawa wprost z posiadaniem spotdzielczych praw do
lokali lub roszczeniem o ustanowienie tych praw lub pra-
wa odrebnej wlasno$ci. Zgodnie z art. 1 § 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze, spotdzielnia jest
dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob, o
zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszu
udziatowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi
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wspolna dziatalno$¢ gospodarcza. Ponadto, zgodnie z art.
58 ust. 1 Konstytucji RP, kazdemu zapewnia si¢ wolno$¢
zrzeszania si¢. Wydaje si¢ wigc, ze art. 3 ust. 1 pkt 1-4,
ust. 21 3, ust. 32 pkt. 1-6, ust. 33 sg sprzeczne z nadrzed-
nym aktem prawnym, jakim jest Konstytucja oraz stoja w
sprzecznos$ci z ogdlnymi zasadami tworzenia i funkcjono-
wania spotdzielni. Na tej samej zasadzie sprzecznym z
Konstytucja wydaje si¢ by¢ art. 1 ust. § ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych w za-
kresie braku mozliwosci wystapienia ze spotdzielni miesz-
kaniowej. Niezaleznie od powyzszego, brak procedury
przyjmowania w poczet cztonkéw spoétdzielni na podsta-
wie dobrowolnie ztozonej deklaracji utrudnia praktyczne
funkcjonowanie spo6ldzielni mieszkaniowych. W przypad-
ku zbycia spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
akt notarialny o sprzedazy tego prawa zostaje przestany
do spoéldzielni dopiero po jakim$ czasie od daty zawarcia
tego aktu. Tym samym spoétdzielnia dopiero po otrzyma-
niu takiego aktu dowiaduje si¢ o zmianach wtascicielskich
w danym lokalu, w tym zakresie cztonkostwa w spotdziel-
ni. Taki stan rzeczy utrudnia m.in. weryfikacj¢ cztonkow
spotdzielni, ktérzy maja prawo uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu. Wraz z ww. propozycja nalezy réwniez
dazy¢ do uchylenia art. 1 ust. 9 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ktéry zwolnit cztonkéw spoétdzielni z
obowiazku wnoszenia wpisowego i udziatéw. Nie moze
istnie¢ stan nieréwnosci cztonkdéw spotdzielni mieszkanio-
wej, polegajacy na tym, ze czgs¢ cztonkow posiada udzia-
ly cztonkowskie, ktore zadeklarowali i wniesli do dnia 9
wrzesnia 2017 r., a czg$¢ jest z tego obowiazku zwolnio-
na. W konsekwencji, cztonkowie przyjeci do spédtdzielni
mieszkaniowej posiadajacy udziaty odpowiadaja za zobo-
wiazania spdtdzielni do wysokosci zadeklarowanych
udzialow, natomiast czg¢$¢ w ogole nie ponosi takiej od-
powiedzialno$ci. Ponadto zwolnienie z wnoszenia wpiso-
wego pozbawito spotdzielnie mieszkaniowe $rodkoéw na
pokrycie kosztéw organizacyjnych zwiazanych z nabyciem
czlonkostwa a ostatecznie oznacza wzrost kosztow ogol-
nego funkcjonowania spétdzielni ponoszonych przez
wszystkich cztonkéw. 2) Zréwnanie praw czlonkow
spoldzielni posiadajacych prawa do lokali na tzw.
gruntach nieuregulowanych z prawami tych, ktérzy
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posiadaja spéldzielcze prawa do lokali na gruntach sta-
nowigcych wlasno§¢ lub wspoétwlasnos$¢ spoldzielni
mieszkaniowych. Cieszy nas, ze Ministerstwo dostrzega
problem, ale wskazanym jest, zeby nowa ustawa koniecz-
nie potwierdzala istnienie spotdzielczych wlasnosciowych
i lokatorskich praw do lokali ustanowionych w budynkach
posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie
prawnym, znajdujacych si¢ w posiadaniu spotdzielni. Oso-
by, na rzecz ktorych ustanowione zostaty spotdzielcze wia-
snosciowe prawa do lokali i wniosty z tego tytutu wkta-
dy budowlane, nie moga zatozy¢ ksiggi wieczystej dla
swojego lokalu, a posiadane przez nich prawo, jest uzna-
wane za ekspektatywe tego prawa. W budynkach posado-
wionych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym
nie mozna takze ustanawiaé spotdzielczych lokatorskich
praw do lokali. W przypadku wygasnigcia tego prawa, nie
ma mozliwos$ci jego ponownego ustanowienia, co gene-
ruje pustostany. Rodzi to tez problem znalezienia przez
spotdzielnig srodkéw finansowych przeznaczonych na
wyptlate wktadu mieszkaniowego (warto$¢ rynkowa loka-
lu) na rzecz oséb uprawnionych. 3) zniesienie limitu i
wydluzenie kadencyjnosci rad nadzorczych w spol-
dzielniach mieszkaniowych. Zbyt krotka kadencja i czg-
ste zmiany w skltadzie tego organu nie stuza trwatosci i
sprawnos$ci prowadzonego nadzoru. Zaproponowane roz-
wiazanie stusznie pozostawia decydujacy wplyw w tej
sprawie w rekach cztonkéw spotdzielni (zasada samorzad-
nosci). Walne zgromadzenie i cztonkowie w drodze posia-
danych juz uprawnien w zakresie zmiany. statutu powin-
ni méc ksztattowaé polityke wyborcza. Obecnie obowia-
zujace ustawowe narzucanie limitu jest nadmierng inge-
rencja w prawo cztonkow do zasady demokratycznego
zarzadzania organizacja spotdzielcza.

Dotychczasowe limity dla cztonkéw rady nadzorczej w
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie liczby kaden-
cji stanowia rowniez naruszenie zasady niedyskryminacji
w srodowisku dziataczy gospodarczych w odniesieniu do
branzy budowlano-mieszkaniowej. Zasada ta oznacza, ze
osoby lub grupy osdb, ktore znajduja si¢ w podobne;j
sytuacji, nie powinny by¢ traktowane mniej przychylnie
jedynie ze wzgledu na posiadanie przez nie okreslonych
cech, w tym przypadku - przynaleznosci do spoétdzielni
mieszkaniowej 1 dziatalno$ci w niej. Ograniczenie takie
nie zostalo wprowadzone jako zasada do spotek dziata-
jacych w branzy mieszkaniowej, jak rowniez nie jest zna-
ne innym rodzajom spoétdzielni. Obecne wymogi w zakre-
sie ograniczenia do dwoéch nastgpujacych po sobie
kadencji powoduja. ze do rady nie moga startowaé oso-
by cieszace si¢ najwickszym doswiadczeniem i zaufaniem.
Wybory najlepiej weryfikuja czy cztonkowie rady sa do-
brze oceniani przez czlonkéow spotdzielni. Nie ma wigc
potrzeby ustawowego ograniczania cztonkom spotdzielni
mieszkaniowej swobody wyboru cztonkow rady nadzor-
czej. Przy tej okazji warto rowniez podja¢ dzialania w
zakresie podnoszenia $§wiadomos$ci, wiedzy i umiejgtno-
$ci cztonkow rady nadzorczej, ktore zwigkszytyby jakosé
prowadzonego nadzoru w spétdzielniach mieszkaniowych.
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Ustawodawca powinien wprowadzi¢ rozwiazania, ktore
podniosa kompetencje rad nadzorczych poprzez obowiaz-
kowe szkolenia dla cztonkow tych organow. Szkolenia w
zakresie roli rady nadzorczej, kompetencji, uprawnien,
obowiazkéw w procesie zarzadzania, reprezentowania i
nadzoru w spotdzielniach mieszkaniowych, organizowa-
ne przez Krajowa Radg Spotdzielcza lub zwiazki rewizyj-
ne, powinny by¢ przeprowadzone najdalej w ciagu 6 mie-
sigcy od rozpoczgcia nowej kadencji rady. Podniesienie
kwalifikacji cztonkéw rady nadzorczej podniesie znacz-
nie profesjonalizm w zakresie sprawowanego nadzoru nad
catoksztattem dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych, a
ponadto zwigkszy poczucie bezpieczenstwa cztonkow
spotdzielni, ktora zarzadza ich wspolnym majatkiem. 4)
przywroécenie mozliwosSci zastapienia walnego zgroma-
dzenia czlonkow spéldzielni zebraniem przedstawicieli.
Spotdzielcy najlepiej znaja specyfike i strukturg swojej
spotdzielni i to oni w swoich statutach powinni zadecy-
dowad, ktory najwyzszy organ powinien w niej funkcjo-
nowac, tzn. zebranie przedstawicieli albo walne zgroma-
dzenie. W dalszym ciagu to od zapiséw statutowych
powinno zaleze¢ czy walne zgromadzenie moze zostac¢
podzielone na czg$ci. 5) przywrocenie ogolnych zasad
liczenia glosow z ustawy Prawo spéldzielcze przy po-
dejmowaniu uchwal walnego zgromadzenia. Nic ma
zadnego uzasadnienia, by w spoldzielniach mieszkanio-
wych obowiazywaly odrebne zasady liczenia glosow, niz
w spotdzielniach innych branz. Obecne zasady, wynika-
jace z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, wprowa-
dzaja komplikacje odnos$nie ustalania liczby cztonkow
bioracych udziat w podejmowaniu uchwat. Liczba gloséw
oddanych ,,za”, ,przeciw” oraz wstrzymujacych czgsto
jest rozna od liczby wydanych kart ze wzgledu m.in. na
$wiadoma rezygnacj¢ osob uprawnionych z glosowania w
okreslonej sprawie. Rodzi to problemy w ustaleniu uczest-
nikow glosowania. Nie ma rowniez uzasadnienia dla wli-
czania do glosowania 0s6b wstrzymujacych sig¢. Cztonek
spotdzielni, ktory wstrzymuje si¢ od glosu, w sposob
swiadomy wyraza zgode, aby decyzje walnego zgroma-
dzenia w okreslonej sprawie podjeli inni glosujacy czton-
kowie. W naszej ocenie do gtosowania nad uchwata wal-
nego zgromadzenia powinny by¢ wigc wliczane wyltacznie
glosy oddane za oraz przeciw. 6) mozliwo$¢ przyznania
w statucie radzie nadzorczej kompetencji w zakresie
oznaczania najwyzszej sumy zobowiazan, jaka moze
podjaé spéldzielnia. Zmiana utatwi spotdzielniom podej-
mowanie decyzji w zakresie przystapienia do programoéw
europejskich lub panstwowych i skorzystania ze srodkow
finansowych np. na remonty starszych zasobow. Nie bez
znaczenia jest takze fakt wigkszej elastycznosci 1 spraw-
czo$ci w podejmowaniu decyzji przez rade nadzorcza w
stosunku do Walnego Zgromadzenia (Zebrania Przedsta-
wicieli) w sytuacji, kiedy programy dofinansowan sa ogta-
szane nagle z krotkim terminem sktadania wnioskow.
Niezaleznie od powyzszego pragniemy rowniez pod-
nies¢, ze od dhuzszego czasu spotdzielnie borykaja si¢ z
ustaleniem precyzyjnej definicji pojecia ,,najwyzsza suma
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zobowiazan”. Spory interpretacyjne odnosza si¢ do
stwierdzenia czy okreslenie najwyzszej sumy zobowiazan
odnosi si¢ tylko do zaciagania nowych zobowiazan czy
tez stanowi sume wszystkich mozliwych zobowiazan, kto-
rymi moze by¢ w danym roku obciazona spotdzielnia.
Przyktadowo — czy zobowiazania wobec dostawcow me-
diow, czgsto przekraczajace kilka lub kilkanascie milio-
néw ztotych, zaliczaja si¢ do tej kategorii? Kazda spot-
dzielnia, przedstawiajac plan remontowy, modernizacyjny,
inwestycyjny, przekazuje rowniez zrodia finansowania
tych przedsigwzi¢é oraz sposoby pozyskania kapitatu do
ich realizacji. Rada Nadzorcza lub Walne Zgromadzenie
(Zebranie Przedstawicieli), zatwierdzajac ten plan, daje
przyzwolenie na realizacj¢ i sposob pozyskania Srodkow
finansowych przeznaczonych na ten cel. Propozycja prze-
jecia kompetencji od Walnego Zgromadzenia przez Rade
Nadzorcza powinna uprosci¢ procedurg. Proponujemy
jednak w projekcie ustawy zdefiniowanie pojgcia ,,naj-
wyzszej sumy zobowiazan”. 7) wprowadzenie przepi-
sow, ktore beda chroni¢ czlonkow spéldzielni przed
nadmiernym zadluzaniem si¢ przez niektérych czlon-
kow. Zmiany zasadne, popierane przez srodowisko spot-
dzielcze. Obecne rozwiazania zawarte w art. 11 ust. 11
usm i art. 161 usm w sposdb nadmierny chronia dtuzni-
ka. W szczegdlnosci nalezy doprecyzowac, ze dtuznik po-
winien splaci¢ cate zadluzenie wraz z odsetkami, tj. nie
tylko te, ktore byto podstawa wszczgcia postgpowania o
wygaszenie prawa do lokalu, ale wszelkie zaleglosci
wobec spotdzielni, aby mogl ubiegac si¢ o ponowne usta-
nowienie prawa do lokalu. 8) ograniczenie katalogu
czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad w nieru-
chomosci stanowiacej wspolwlasnosé spoldzielni, do
tych najistotniejszych. W obecnym stanie prawnym ko-
nieczno$¢ uzyskania zgody niemal w kazdym przypadku
podjecia przez spotdzielnig takiej czynno$ci utrudnia
wlasciwe zarzadzanie, dbanie i remontowanie budynkoéw
znajdujacych si¢ w jej zasobach. Zarzadzanie zasobami
spotdzielczymi ma swoja specyfike i nie ma mozliwosci
zastosowania wprost przepisow ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali. Istotna wada jest aktualnie
zbyt ogolne przypisanie wielu dziatan do zakresu czyn-
nosci przekraczajacych zwykty zarzad. Koniecznym jest
wigc wyrazne okreslenie kompetencji zarzadu, aby wy-
eliminowac ryzyko paralizu decyzyjnego. Stad tez w na-
szej ocenie w przypadku zarzadzania nieruchomosciami
wspolnymi przez spotdzielnig, w budynkach z wyodreb-
nionymi prawami do lokali, katalog czynnoéci przekra-
czajacych zakres zwyklego zarzadu powinien by¢ za-
mknigty i obejmowac nastgpujace czynnosci: @ udzielenie
zgody na nadbudoweg lub przebudowg nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrgbnej wihasnosci lokalu
powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang wysokosci
udzialdéw w nastgpstwie powstania odrgbnej wlasnosci
lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, ® udziele-
nie zgody na zmiang wysokosci udziatdéw we wspotwia-
sno$ci nieruchomosci wspolnej, ® udzielenie zgody na
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podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz
jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmia-
ny udziatlow w nieruchomosci wspodlnej oraz ustalenie
wysokosci udziatdw w nowo powstatych, odrgbnych nie-
ruchomosciach wspodlnych. 9) uchylenie zasady powsta-
wania wspolnoty mieszkaniowej z mocy prawa w
chwili wyodrebnienia ostatniego lokalu. Obecne zasa-
dy powoduja, ze wylaczona zostaje mozliwo$¢ podjgcia
swobodnej decyzji przez wspotwlascicieli lokali czy chea
utworzy¢ wspolnote mieszkaniowa, czy tez pozostaé przy
spotdzielni. Rozwigzanie proponowane przez Minister-
stwo podaza w dobrym kierunku, ale w naszej oceniec w
dalszym ciagu jest niewystarczajace. Utworzenie wspol-
noty powinno by¢ poprzedzone o$wiadczeniem woli
wyrazonym przez wigkszo$¢ wspotwlascicieli w formie
uchwaty. Nie powinien tutaj dziata¢ zaden automatyzm.
10) doprecyzowanie zasad partycypowania w wydat-
kach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieru-
chomosci stanowiacych mienie spéldzielni, ktére sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreSlonym budynku lub osiedlu przez
wiascicieli lokali w przypadku powstania wspolnoty z
mocy prawa. Spotdzielnia powinna mie¢ wyrazne prawo
do zadania partycypowania przez wiascicieli lokali w
wydatkach zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nie-
ruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby za-
mieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu. 11)
wprowadzenie rozwiazania majacego na celu zwigk-
szenie liczby lustratorow. Przywrdcenie mozliwosci pet-
nienia funkcji lustratora przez pracownikow spotdzielni
zwigkszy liczbe lustratoréw, a co za tym usprawni i
zwigkszy efektywnos¢ przeprowadzanych lustracji.

NIE popieramy nastepujacych rozwiazan

Krytycznie podchodzimy do czg$ci z pozostatych pro-
pozycji zawartych w projekcie ustawy. Uwazamy, ze
wprowadza wiele niepotrzebnych komplikacji, a nawet
moga doprowadzi¢ do paralizu dziatalnosci spdtdzielni.
Istnicje obawa, ze spoldzielnic moga sta¢ si¢ mniej wiary-
godnym partnerem dla innych podmiotéw gospodarczych,
z ktorymi wspotpracuja. Te zmiany budza w nas niepo-
koj, poniewaz przede wszystkim moga zaszkodzi¢ inte-
resom samych cztonkéw. Negatywnie oceniamy wigc
nastgpujace propozycje Ministerstwa: 1) wprowadzenie
kadencyjnosci czlonkéw zarzadu. Ustalenie w drodze
ustawy maksymalnego okresu kadencji zarzadu jest
sprzeczne z zasadami samorzadnoS$ci organizacji pozarza-
dowych jakimi sa spotdzielnie. Istnieje ryzyko, ze po
zakonczeniu kadencji zarzadu spotdzielnia moze pozostaé
bez organu zarzadzajacego, jesli cztonkowie rady nadzor-
czej (cztonkow spotdzielni, jesli zarzad jest wybierany
przez walne zgromadzenie), nie beda wstanie osiagnaé
porozumienia co do wyboru nowych cztonkéw zarzadu
na kolejna kadencj¢. Taka sytuacja bedzie skutkowaé
paralizem decyzyjnym w kazdej sprawie wynikajacej z
dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej. W praktyce zad-
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ne sprawy cztonkow i mieszkancow spotdzielni nie beda
mogly by¢ zalatwione, jak np. podjecie uchwaly w spra-
wie przyjecia w poczet cztonkdéw czy wystawienia za-
$wiadczenia do notariusza nt. stanu prawnego lokalu,
celem jego sprzedazy przez czlonka spétdzielni. Wpro-
wadzenie kadencyjnosci cztonkdéw zarzadu jest bezzasad-
ne, zwlaszcza w konteks$cie zmiany, ktora weszta w zy-
cie w dniu 22 lipca 2005 r., iz odwotanie cztonka zarzadu
nie wymaga pisemnego uzasadnienia. W praktyce wigc
rada nadzorcza lub walne zgromadzenie (jezeli ma taka
kompetencje wynikajaca ze statutu) moze w kazdej chwili
bez podania przyczyny odwotaé cztonka zarzadu. Nie
mozna w tym zakresie wprowadzi¢ zadnych ograniczen
w przeciwienstwie np. do spolek akcyjnych, w ktérych
zgodnie z art. 370 ust. 2 Kodeksu spdtek handlowych
statut spotki moze zawiera¢ inne postanowienia, w szcze-
golnosci ogranicza¢ prawo odwotania do waznych powo-
dow. W spotdzielniach takich ograniczen nie ma, a co za
tym idzie z punktu widzenia racjonalnego dziatania usta-
wodawcy, ktérym powinien si¢ kierowac, przeprowadza-
jac zmiany w prawie, wprowadzanie kadencyjnosci jest
nicuzasadnione i nieracjonalne. Nalezy tez zaznaczy¢, ze
zmiana catego zarzadu po uptywie kadencji moze wpro-
wadzi¢ niepotrzebny chaos w zarzadzaniu spétdzielnia,
kiedy to nowi cztonkowie zarzadu sila rzeczy beda do-
piero wdrazaé si¢ w sprawy spoétdzielni, co moze zajaé
wiele miesigcy. W przypadku spolek prawa handlowego,
a konkretnie spotki akcyjne zgodnie z art. 369 § 2 Ksh
statut spotki moze ustanowi¢ czgsciowe odnawianie za-
rzadu w ten sposob, ze pewna liczba cztonkow zarzadu
kolejno ustgpuje albo w drodze losowania, albo wedtlug
starszenstwa wyboru, albo w inny sposob. Dzigki temu
zmiany w skladzie zarzadu odbywaé si¢ moga plynnie.
Jednoczesnie w zarzadzie jednocze$nie zasiadaé moga
osoby do$wiadczone, jak i dopiero zaznajamiajace si¢ ze
sprawami spotdzielni.

Natomiast w odniesieniu do innych podmiotéw prawa
gospodarczego nalezy podkresli¢, ze ustawodawca nie
pozbawil wspdlnikow mozliwosci zmiany postanowien
dotyczacych kadencyjnosci w drodze zmiany umowy lub
statutu celem wprowadzenia zarzadu bezkadencyjnego
albo wydtuzenia kadencji. Ustawodawca co do zasady
rekomenduje funkcjonowanie organdéw zarzadzajacych w
formacie kadencyjnym, jednakze bierze pod uwagg indy-
widualna specyfike kazdego podmiotu i dopuszcza moz-
liwos$¢ wylaczenia takiego obostrzenia. Nie dostrzegamy
wigc zadnych racjonalnych powodow, dla ktorych kaden-
cyjno$¢ zarzadow miataby zosta¢ wprowadzona akurat w
branzy spotdzielni mieszkaniowych. Branza, w ktorej
dzialaja spéldzielnie mieszkaniowe nie jest na tyle spe-
cyficzna od innych, aby wprowadzac szczegdlne, daleko
idace ograniczenia dla tylko jednej formy organizacyjno-
prawnej. Analogicznego rozwigzania brak jest w alterna-
tywnych formach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludnosci, takich jak: SIM, podmioty prowadzace dziatal-
no$¢ deweloperska. Zarzadzanie zasobem mieszkanio-
wym wymaga planowania wieloletniego (remonty, inwe-
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stycje, dlugoterminowe umowy, w tym dzierzawy, najmy,
zatrudnianie pracownikow).

Krétsze, czteroletnie rytmy kadencyjne, motywuja do
decyzji krotkookresowych 1 staja si¢ arena popisu umie-
jetnos$ci polityczno-wyborczych zamiast profesjonalnego
zarzadzania opartego o realia rynkowe 1 dtugoletnie per-
spektywy ekonomiczne. Funkcjonujacy w aktualnym sta-
nie prawnym mechanizm odwotania cztonkow zarzadu
przez walne zgromadzenie np. w wyniku nieudzielenia
absolutorium lub radg jest wystarczajacym instrumentem
mogacym doprowadzi¢ do przerwania mandatu czlonkow
zarzadu. Odwolanie cztonka zarzadu w aktualnie obowia-
zujacym stanie prawnym jest stosunkowo proste. W przy-
padku takiego rozwiazania zasada jest trwato$¢ kadencji
poprzez ograniczenie mozliwosci odwotania cztonka za-
rzadu w jej trakcie do sytuacji Scile okreslonych w usta-
wie lub statucie (np. brak udzielenia absolutorium, ska-
zanie za przestgpstwo lub przestgpstwo skarbowe, utrata
uprawnien koniecznych do zajmowania funkcji etc.).
Ograniczy to wigc mozliwo$¢ odwotania cztonka zarza-
du w trakcie kadencji. Wprowadzenie za$

kadencyjno$ci przy jednoczesnym braku ograniczenia
mozliwosci jej skrocenia do waznych powoddéw okreslo-
nych ustawowo lub statutowo, doprowadzi do sytuacji, w
ktorej nie dojdzie do uproszczenia zasad odwotywania
cztonkow zarzadu. Na gruncie innych podmiotow istnie-
je zwyczaj praktyczny stosowania kadencji dtuzszych, a
w przewazajacej czeSci podmiotow - brak kadencji w
ogole, co sprzyja trwatosci decyzji gospodarczych. Usta-
wowe narzucenie 4 lat w spoldzielniach mieszkaniowych
bez ochrony stabilnosci zarzadzania byltoby arbitralna
decyzja ustawodawcy, nie dajaca pogodzi¢ si¢ z konsty-
tucyjnymi zasadami samorzadnosci, niedyskryminacji i
wolnos$ci gospodarczej oraz nie pociagnie za soba uta-
twienia mozliwosci odwotania cztonka zarzadu. Biorac
przede wszystkim konstytucyjna zasade niezaleznosci i
samorzadnosci spotdzielni mieszkaniowych to do spot-
dzielcow powinna naleze¢ decyzja czy chca wprowadzié
kadencyjnos$¢ cztonkéw zarzaddéw w swoich spétdziel-
niach oraz zasady odnawiania tych kadencji. 2) wprowa-
dzenie obowigzku okreslenia w statucie wymogow
dotyczacych kandydata na czlonka zarzadu. Zapropo-
nowane rozwiazanie stanowi naruszenie zasad gwarantu-
jacych samorzadnos$¢ pozarzadowych organizacji jakimi
sa spotdzielnie mieszkaniowe. To do samych spoldziel-
cOw powinien naleze¢ wybor, czy takie kryteria dla wy-
bieranych cztonkéw zarzadu w ogdle chca wprowadzaé
w swoich statutach. Obligatoryjny, ustawowy obowiazek
wprowadzenia do statutu takich kryteriow moze ograni-
czy¢ elastyczno$¢ spoldzielni w zakresie wyboru czton-
kow zarzadu. W przypadku dynamicznych zmian zacho-
dzacych w otoczeniu, w ktorym dziata spotdzielnia,
obecne kryteria statutowe moga utrudni¢ wybdr odpo-
wiedniego menedzera na stanowisko czlonka zarzadu,
ktory jest niezbedny w danym okresie. Wprowadzenie
nowych kryteriow bedzie wymagato zwolania walnego
zgromadzenia w celu wprowadzenia zmian do statutu, co
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niepotrzebnie wydtuzy proces wyboru cztonkdéw zarzadu.
Kwalifikacje kandydatéw na stanowisko prezesa lub
cztonka zarzadu powinny by¢ okre§lane przez organ
majacy kompetencje do powotywania cztonkow zarzadu.
3) wprowadzenie mozliwo$ci udzialu w walnym zgro-
madzeniu przy pomocy Srodkow bezposredniego po-
rozumiewania na odleglo$¢, w tym zdalnego glosowa-
nia nad uchwatami objgtymi porzadkiem obrad walnego
zgromadzenia. Projekt ustawy dotyczacy wprowadzenia
mozliwo$ci udzialu cztonkow w walnym zgromadzeniu
Spotdzielni w sposodb zdalny, a w szczegodlnosci dopusz-
czenie mozliwosci zdalnego glosowania nad uchwatami
objetymi porzadkiem obrad walnego zgromadzenia, na-
lezy w sposob jednoznaczny ocenié¢ negatywnie. Juz dzi-
siaj mozna z cala pewnoscia stwierdzié, ze wprowadze-
nie tego rozwiazania, bedzie stanowi¢ podstaweg do
obchodzenia natozonych obostrzen dotyczacych udziatu
petnomocnika w walnym zgromadzeniu i kolejnych pa-
tologii. W przypadku przyjecia rozwiazania, dajacego
mozliwo$é gltosowania zdalnego nad uchwatami objety-
mi porzadkiem obrad walnego zgromadzenia, nie trudno
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorych jedna osoba oddaje
glos za kilku albo i kilkunastu cztonkow Spoétdzielni i to
w sposob zupelnie anonimowy, bo bezposrednio ze swo-
jego domu. Waznym w kontekscie prawidlowego funk-
cjonowania spoldzielni, jej dlugofalowych planow, inwe-
stycji 1 zamierzen jest to, ze Spotdzielnie w przypadku
wdrozenia omawianego rozwiazania, zostaja pozbawione
jakichkolwiek mozliwo$ci sprawdzenia tozsamosci oso-
by, ktora faktycznie glosuje oraz umocowania tej osoby
do dokonywania czynno$ci w imieniu czlonka. Nalezy
pamigtac, ze dopuszczenie do udziatu w glosowaniu nad
uchwatami walnego zgromadzenia osoby nieuprawnione;j,
moze skutkowac uniewaznieniem uchwaty przez sad.
Przy glosowaniu zdalnym tego typu sytuacje moga zda-
rzaé si¢ czgsto 1 w najlepszym przypadku naraza spot-
dzielnie na wieloletnie procesy sadowe i okresy niepew-
nos$ci, a w najgorszym przypadku moga doprowadzi¢ do
stwierdzenia niewaznos$ci uchwat walnego zgromadzenia
w postgpowaniu sadowym, co z kolei bedzie wptywac na
stabilno$¢ dziatania i pracy spotdzielni. Nalezy zwroci¢
tez uwagg, ze glosowania zdalne beda sprzyjaty podejmo-
waniu decyzji i glosowaniu nad uchwalami, bez posiada-
nia nawet podstawowej wiedzy, ktora cztonkowie czy
pelnomocnicy moga uzyskac uczestniczac w walnym
zgromadzeniu, wystuchujac sprawozdan i uzasadnien do
poszczegblnych uchwat. Mozliwo$¢é zadania pytan na
zywo, uzyskania wyjasnienia problemu, czgstokro¢ w sto-
wach prostszych i bardziej dostgpnych niz te, ktorych
uzywa si¢ w oficjalnych dokumentach, jest nie do prze-
cenienia. Takie bezposrednie relacje sa szczegdlnie istot-
ne, w przypadku podejmowania uchwat, ktore dotycza
kluczowych dla funkcjonowania spotdzielni obszarow.
Kolejnym problemem, ktory bez watpienia, nalezy wziac
pod uwagg, jest strona techniczna catego przedsigwzig-
cia oraz jej konsekwencje dla wazno$ci uchwat podejmo-
wanych przez walne zgromadzenie. Przez kwestie tech-
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niczne nalezy rozumie¢ wszystko, co wiaze si¢ z odda-
waniem glosu zdalnie - poczawszy od pradu, Internetu,
na sprzgeie 1 oprogramowaniu konczac. Nie ulega wat-
pliwosci, ze prawidlowo$¢ funkcjonowania catego syste-
mu, bedzie wymagata od spotdzielni ogromu przygoto-
wan 1 koniecznosci poniesienia olbrzymich kosztow.
Kosztow ktore beda zmuszeni pokry¢ cztonkowie spot-
dzielni. Stowo ,,zmuszeni” jest tutaj kluczowe, gdyz po-
nownie ustawodawca chce decydowaé w sposdb autory-
tatywny o sposobie funkcjonowania catej spotdzielni,
odbierajac cztonkom kompetencje w tym wzgledzie i
obciazajac ich kosztami. Konsekwencje jakichkolwiek
nieprawidtowosci w tym takich wynikajacych z awarii,
czy nieprawidlowego funkcjonowania systemu oddawa-
nia gloséw, w calosci bedzie ponosita Spétdzielnia. Ne-
gatywne skutki beda dotyczyly spotdzielni rowniez wte-
dy, gdy nie bgdzie ona winna jakimkolwiek zaniedbaniem
w tym wzgledzie, a brak mozliwosci skutecznego odda-
nia glosu wystapi z bardzo prozaicznych powodow - np.
braku pradu czy dostgpu do Internetu. Konsekwencje,
podobnie jak w przypadku dopuszczenia do glosowania
osoby nieuprawnionej, moga by¢ bardzo daleko idace -
z uniewaznieniem uchwat i konieczno$cia zwotania ko-
lejnego walnego zgromadzenia i ponownego poniesienia
jego kosztow wilacznie. Istnieja tez watpliwosci w zakre-
sie zachowania wymogu tajnosci gltosowania do rady
nadzorczej i innych organdéw spoétdzielni. W Polsce gto-
sowania internetowe na taka skalg nie byly praktykowa-
ne. Wdrazanie internetowego glosowania ustawodawca
powinien zaczaé najpierw od wyborow powszechnych,
aby zbudowa¢ zaufanie spoteczne do tej formy przepro-
wadzania wyborow. Patrzac historycznie na kolejne zmia-
ny ustaw spotdzielczych mozna doj$¢ do wniosku, ze
ustawodawca, nie wstuchujac si¢ w glos spotdzielni, wie-
lokrotnie wprowadzal rozwiazania, ktore miaty uleczy¢
spotdzielczo§¢ mieszkaniowa, a ktore przyniosty tylko
zamieszanie, brak stabilnosci i z ktorych pozniej w taki,
czy inny sposob si¢ wycofywal. Co wazne, takie nieroz-
wazne zmiany przepisOw, zawsze generuja po stronie
spotdzielni i jej cztonkdéw ogromne koszty. ,,Mata nowe-
lizacja ustawy” jest tutaj najlepszym przyktadem, gdyz
przez przyjecie przepisow tej nowelizacji, ustawodawca
probuje wycofac sig z wezesniejszych, nieprzemyslanych
zmian ustawowych. Podobnie mozna oceni¢ sytuacjg, w
ktdrej ustawodawca planuje wprowadzi¢ mozliwos¢ zdal-
nego glosowania uchwatl walnego zgromadzenia pomimo,
ze w uzasadnieniu do ,,matej nowelizacji ustawy” w za-
kresie w jakim dotyczy ona art. 15 zzzr specustawy
stwierdza, iz: (...)art. 15 zzzr specustawy godzi w prawa
czlonkow do osobistego udzialu w walnym zgromadzeniu
i nie pozwala realizowa¢ przyznanych im ustawowo praw.
Walne zgromadzenie, jako najwyzszy organ spoldzielni,
powinno odbywac si¢ co roku, a prawo uczestniczenia w
posiedzeniu przystuguje wszystkim cztonkom. Posiedzenie
walnego zgromadzenia w formie stacjonarnej umozliwia
dyskusje i glosowanie nad uchwalami. Walne zgromadze-
nie podejmuje uchwaly m.in. w sprawie zatwierdzenia
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sprawozdania finansowego spoldzielni mieszkaniowej,
sprawozdania z dzialalnosci spoldzielni, podziatu nad-
wyzki bilansowej (dochodu ogdlnego) lub sposobu pokry-
cia strat oraz udzielenia absolutorium cztonkom zarzqdu.
Stosowanie do art. 15 zzzr specustawy pozbawia spot-
dzielcow swoistej formy kontroli nad dziatalnosciq spot-
dzielni oraz jej organéw. W tym miejscu nalezy podkre-
$li¢ brak dobrego rozeznania tematu przez ustawodawcg,
ktory niejako na site probuje stworzy¢ rozwiazania w
swojej istocie sprzeczne z duchem spoétdzielczosci i do-
tychczasowymi doswiadczeniami spotdzielni. Przedsta-
wione w projekcie uchwaty zapisy sa catkowicie niepa-
sujace 1 nieodpowiadajace potrzebom i charakterowi
spotdzielni mieszkaniowych. Mozna powiedzie¢ nawet,
Ze proponowane przepisy stanowia zagrozenie dla ciaglo-
$ci 1 prawidlowosci pracy spotdzielni oraz jej stabilnoSci.
Majac powyzsze na uwadze trzeba stwierdzi¢ jednoznacz-
nie, ze projekt ustawy dotyczacy zmiany ustawy wprowa-
dzenia mozliwosci zdalnego glosowania na walnym, nie
sa rozwiazaniem dobrym dla spétdzielni mieszkaniowych.
Nie mozna pozwoli¢ na to, zeby spotdzielnie ponownie
byly przymusowymi uczestnikami, na ktorych testowane
beda rozwiazania, ktore nie zostaty jeszcze zastosowane
w innego rodzaju podmiotach i to na szeroka skalg. Spot-
dzielnie nie powinny by¢ traktowane przedmiotowo, tak
jak dotychczas to bywato, bo zmiany maja dotyczyé
warunkéw ich funkcjonowania i ich codziennej pracy.
Spotdzielnie nie zgadzaja si¢ na ponoszenie przez swo-
ich cztonkow kosztow zwiazanych z kolejnymi nieprze-
mys$lanymi zmianami i ewentualnych kolejnych kosztow,
gdy ustawodawca uznajac ze ten ,,eksperyment” generu-
je tylko duze problemy i nie odpowiada na potrzeby
cztonkow, zrezygnuje z tego rozwiazania. Powyzsze ar-
gumenty zyskuja na znaczeniu przy zatozeniu, ze Mini-
sterstwo Rozwoju i Technologii zamierza wykorzystaé
spotdzielnie mieszkaniowe, jako silnego partnera przy
realizacji budownictwa spotecznego. Silnego partnera, a
nie organizacjg, ktora bedzie broni¢ w sadach najwazniej-
szych dla spotdzielni uchwat walnego zgromadzenia (np.
zatwierdzenie sprawozdan finansowych, podzial nadwyz-
ki bilansowej, wybdr cztonkéow rady nadzorczej). 1 to
przy zarzutach dotyczacych glosowan, na ktore spotdziel-
nie nie beda miaty zadnego wplywu (o czym mowa byta
powyzej). Proponowana zmiana moze doprowadzi¢ do
duzej destabilizacji spotdzielni, a zatozenia Rzadu o re-
alizacji polityki mieszkaniowej i budownictwa spoteczne-
g0 przy wspolpracy ze spotdzielniami, okaza si¢ niemoz-
liwe do realizacji. Spotdzielnie musza by¢ silnymi
podmiotami, zarzadzanymi przez profesjonalne kadry, z
duzymi kompetencjami oraz odpowiedzialnoscia, by
mogly wziaé realny udziat w realizacji rzadowych zamie-
rzen w zakresie budownictwa spotecznego. Na tym eta-
pie mozna rozwazy¢ jedynie, czy zasadnym byloby wpro-
wadzenie przepisow, ktore umozliwiatyby samym
spotdzielniom na poziomie statutowym regulowanie tej
kwestii. To cztonkowie powinni sami zadecydowac, czy
w okreslonych warunkach funkcjonowania ich spotdziel-
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ni, mozliwo$¢ brania udzialu w walnym zgromadzeniu w
sposob zdalny i zdalnego glosowania uchwat, bgdzie do-
brym rozwiazaniem i czy chca ponie$¢ koszty tego eks-
perymentu. W takiej sytuacji ustawodawca powinien
wprowadzi¢ w ustawie konkretne wymagania dotyczace
systemu, ktore beda gwarantowaly jego bezpieczenstwo.
Z drugiej strony, kierujac si¢ do§wiadczeniami dotycza-
cymi chociazby instytucji pelnomocnictwa, ustawodaw-
ca winien tez wprowadzi¢ stosowne zabezpieczenia, ktdre
uniemozliwiatyby naduzywanie tej formy uczestnictwa w
walnym zgromadzeniu. Przyktadem moze by¢ tutaj ogra-
niczenie katalogu uchwat, nad ktéorymi mozna by gloso-
wac w sposob zdalny, przy wytaczeniu uchwat o najwyz-
szym priorytecie. 4) w praktyce nieograniczony dostep
do dokumentow spoldzielni. Mozna obawiaé sig, ze
nowe przepisy spowoduja, ze dostep do wszelkich doku-
mentoéw spotdzielni bedzie w praktyce niecograniczony.
Brak nalezytej kontroli w zakresie udostgpniania doku-
mentéw moze skutkowaé tym, ze spotdzielnie beda mia-
ly ograniczone lub wrgez straca mozliwos¢ przeciwdzia-
tania wykorzystaniu udostgpnionych dokumentéw na
szkodg spdtdzielni i jej cztonkdw. Spotdzielnie moga byc
narazone na naruszenie tajemnicy handlowej wynikajace;j
z zawieranych umoéw czy ryzyko udostgpnienia danych
osobowych. Spéldzielnie, ze wzgledu na efekt skali, czg-
sto maja mozliwo$¢ wynegocjowania korzystniejszych dla
swoich cztonkéw warunkow np. remontoéw, optat za me-
dia itp. Brak zagwarantowania kontrahentom poufnosci
moze skutkowaé tym, ze spoétdzielnie beda w gorszej i
trudniejszej pozycji negocjacyjnej ze szkoda dla swoich
cztonkdéw 1 mieszkancéw. Z kolei udostgpnianie doku-
mentow na stronach internetowych wiaza¢ si¢ bedzie z
dodatkowymi kosztami zwigzanymi z zapewnieniem bez-
piecznych i poufnych kanatow komunikacji elektronicz-
nej ze swoimi cztonkami. Spotdzielnia nie bgdzie miata
réowniez zadnej kontroli odnosnie dalszego obiegu doku-
mentow, ktore znajda si¢ w cyberprzestrzeni, co moze
narazi¢ ja na ujawnienie réznych informacji poufnych, w
szczegblnosci danych osobowych i handlowych. W do-
bie coraz czgstszych atakow hakerskich nie tylko na
osrodki publiczne lecz rowniez na firmy prywatne, spol-
dzielnie, czyli ich czlonkowie, beda musiaty ponie$¢ gi-
gantyczne $rodki finansowe w celu zabezpieczenia da-
nych zamieszczanych w sieci. 5) weryfikacja ustalen
lustracyjnych. Mozliwo$¢ wystapienia przez co najmniej
10 proc. cztonkow spotdzielni lub organdéw zarzadzaja-
cych lub nadzorczych o weryfikacjg ustalen lustracyjnych
przez Krajowa Rade Spotdzielcza jest niedemokratyczna.
Nie moze by¢ tak, ze zaledwie 1/10 cztonkéw bedzie
mogta wymusi¢ weryfikacjg ustalen lustracyjnych, nawet
jesli pozostate 90 proc. cztonkdéw nie wnosi do niej uwag.
Koszty weryfikacji beda musieli ponies¢ wszyscy czton-
kowie, nawet jesli akceptuja wyniki lustracji. Nie jest
réwniez jasne, jaki skutek ma odnies¢ weryfikacja usta-
len lustracyjnych. Czy lustracja ma zostaé ponownie prze-
prowadzona na koszt cztonkow spotdzielni? 6) obligato-
ryjna przynalezno§¢ do zwiazku rewizyjnego oraz

str. 7



wyeliminowanie sytuacji wystapienia przez spotdzielnig
mieszkaniowa ze zwiazku rewizyjnego, w przypadku, gdy
ustalenia lustracji wykazuja nieprawidtowosci w funkcjo-
nowaniu spétdzielni i zrzeszenia w innym zwiazku rewi-
zyjnym. Zaproponowana zmiana moze si¢ okazac¢ rozwia-
zaniem dysfunkcyjnym i wigcej probleméw niz
oczekiwanych korzysci. Po pierwsze o przynalezno$ci do
zwiazku rewizyjnego decyduja sami cztonkowie poprzez
podjecie stosownej uchwaly walnego zgromadzenia. Co
w sytuacji, gdy walne zgromadzenie nie podejmie uchwa-
ly o przystapieniu do zwiazku rewizyjnego. Ustawa nie
przewiduje zadnych skutecznych narzedzi ani sankcji,
ktore wymuszalyby na spoéldzielcach podjecie takiej
uchwaly. W tym przypadku niektére zwiazki rewizyjne
maja inne zdanie niz KRS, w tym RZR SM w Krakowie
uwazajac ze czlonkostwo w zwiazkach rewizyjnych po-
winno by¢ jednak obligatoryjne co zwigkszyloby funkcje
kontrolne w spotdzielniach.

Rozwigzania watpliwe

Watpliwos$ci $srodowisk spotdzielczych wzbudzaja na-
tomiast propozycje: 1) zmierzajace do koniecznosci po-
zyskania pisemnej zgody wigkszosci cztonkéw lub osob
niebedacych cztonkami, uprawnionych z tytutu spotdziel-
czych praw do lokali, nie tylko w przypadku, gdy hipo-
teka ma na celu zabezpieczenie kredytu, ale rowniez, gdy
stanowi¢ bedzie zabezpieczenie jakiejkolwiek innej wie-
rzytelnosci wynikajacej z umowy. Wydaje si¢, ze zmia-
na moze utrudni¢ pozyskiwanie $rodkow finansowych

pochodzacych z funduszy wsparcia np. na remonty. W
szczegblnosci wszelkie programy europejskie obarczone
sa Scisle terminami wykorzystania okreslonych $rodkéw
finansowych. Konieczno$¢ pozyskania zgdd wspotwiasci-
cieli wydtuzy caty proces pozyskania srodkéw przez spot-
dzielnig, a nawet moze wykluczy¢ ja z udzialu w progra-
mie. 2) majace na celu wprowadzenie ograniczen co do
mozliwosci jednoczesnego petnienia funkcji w spotdzielni
mieszkaniowej 1 zwiazku rewizyjnym, w ktérym dana
spotdzielnia jest zrzeszona. Zwiazek rewizyjny stanowi
niejako drugi stopien organizacji spotdzielczej. Oczeki-
wac nalezy wigc, ze funkcje w organach zwiazku rewi-
zyjnego piastowac beda osoby posiadajace szeroka i spe-
cjalistyczna wiedz¢ w zakresie spoétdzielczosci, jak i
funkcjonowania poszczeg6lnych spétdzielni zrzeszonych
w zwiazku rewizyjnym. Gwarancj¢ wiedzy i doswiadcze-
nia koniecznego do pehienia funkcji w organach zwiaz-
ku rewizyjnego daja przede wszystkim cztonkowie zarza-
dow spotdzielni. Do zarzadow spotdzielni powolywane sa
osoby cechujace si¢ wiedza i doswiadczeniem, profesjo-
nalisci. Mozliwos¢ taczenia funkcjg cztonka zarzadu spot-
dzielni z funkcja w organach zwiazku rewizyjnego jest
wigc pozadana. Mamy nadziejg, ze zglaszane przez nas
uwagi, beda pomocne przy wypracowywaniu konkretnych
rozwiagzan prawnych w przygotowywanym przez Mini-
sterstwo projekcie ustawy.

Do druku przygotowal
Stawomir Pietrzyk
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RACJONALIZACJA KOSZTOW

W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,CZYZYNY”

Z prezesem Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Czyzyny”, Markiem Lorencem
rozmawia Stawomir Pietrzyk

— Panie Prezesie, mieszkancy coraz czesciej pytajq,
dlaczego oplaty za mieszkania stale rosnq. Co jest
glowngq przyczynq tych podwyziek?

— Niestety, mamy dzi$ do czynienia z trudna sytuacja
ekonomiczna, ktora dotyka praktycznie kazdej spotdziel-
ni 1 wspolnoty mieszkaniowej w kraju. W ostatnich sied-
miu latach, w sposdb wczesniej niespotykany wzrosty
koszty energii cieplnej potrzebnej zaréwno do ogrzewa-
nia mieszkan, jak i podgrzewania wody uzytkowej. Sa
to wzrosty siggajace stu kilkudziesigciu procent. Do tego
dochodza coraz wyzsze ceny energii elektrycznej, ustug
komunalnych, materiatow oraz robocizny.

— Czyli problem dotyczy nie tylko ogrzewania?

— Zdecydowanie nie. Wzrosty praktycznie wszystkie
koszty zwiazane z utrzymaniem zasobow mieszkanio-
wych. Jeszcze kilka lat temu ceny podstawowych ma-
teriatow remontowych byly na zupetnie innym pozio-
mie. Dzi§ koszt wykonania tych samych prac bywa
nawet dwukrotnie wyzszy. Firmy remontowe podnosza
ceny, poniewaz same ptaca wigcej za paliwo, transport,
energi¢ oraz wynagrodzenia pracownikoéw. Spotdzielnia
nie jest w stanie funkcjonowaé w oderwaniu od realiow
gospodarczych.

— Mieszkancy majq jednak poczucie, ze podwyzki sq
zbyt czeste.

— Rozumiem te obawy i emocje. Dla wielu rodzin kaz-
da dodatkowa zlotowka w czynszu jest odczuwalna.
Musimy pamigtac, ze spéldzielnia nie dziata dla zysku.
Naszym zadaniem jest utrzymanie budynkow w odpo-
wiednim stanie technicznym oraz zapewnienie miesz-
kancom bezpieczenstwa i komfortu zamieszkiwania.
Jesli rosna koszty dostawcow ciepta, wywozu odpadow,
konserwacji wind czy remontéow dachow, to niestety
znajduje to odzwierciedlenie w optatach. Zmiany optat
eksploatacyjnych i remontowych przeprowadzamy zwy-
kle na wiosng, natomiast dostawca energii cieplnej do-
konuje zmian optlat kilka razy w roku. W innych tez
terminach zapadaja zewngtrzne, niezalezne od spotdziel-
ni decyzje o zmianie cen za wodg czy wysokosci podat-
koéw lokalnych.

— Czy spoldzielnia podejmuje dzialania ogranicza-
Jjace koszty?

— Tak. Na biezaco analizujemy wydatki i szukamy
oszczgdnos$ci. Wszystkie prace eksploatacyjne, remon-
towe, modernizacyjne zlecamy po przeprowadzeniu po-
stgpowan przetargowych. Negocjujemy tam, gdzie to
jest mozliwe warunki umoéw z wykonawcami i dostaw-
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cami ustug. ZrealizowaliSmy termomodernizacje bu-
dynkéw, realizujemy m.in. program SM Czyzyny —
Stoneczna Energia oraz SM CZYZYNY — Wicksza
Moc. Sa to dziatania, ktore pozwalaja zmniejszy¢ zu-
zycie energii i racjonalizowaé¢ koszty eksploatacji.
Przeprowadzona termomodernizacja budynkéw miesz-
kalnych to 52 proc. obnizenie comiesigcznych optat
statych na rzecz dostawcy energii cieplnej. Tylko w
roku biezacym przyniesie to efekt nizszych kosztow
ok. 5 mIn 170 tys. zlotych. Szacowane nizsze zuzycie
energii cieplnej w wyniku przeprowadzonej termomo-
dernizacji budynkow to 19 min zt nizszych kosztow z
tego tytutu w tym roku. Aktywnie wykorzystujemy
majatek Spotdzielni poprzez wynajem wiasnych loka-
li uzytkowych, a takze lokowanie na lokatach termino-
wych wolnych czasowo $rodkoéw pienigznych. W ten
sposob pozyskujemy corocznie kwotg ok. 2 mln zlo-
tych dodatkowych dochodow, ktére zmniejszaja obcia-
zenia mieszkancow.

— Czy wykorzystujecie zewnetrzne srodki finansowe?

— Oczywiscie. Maksymalnie wykorzystujemy ze-
wngtrzng pomoc finansowa na modernizacj¢ budynkow,
likwidacje¢ barier architektonicznych, w tym wymiang
dzwigow, czy realizacj¢ naszego autorskiego programu
»SM CZYZYNY- SLONECZNA ENERGIA”. W sumie
w ostatnich latach pozyskalismy blisko 4 mIn 300 ty-
sigcy ztotych réznych dotacji, grantow i umorzen, kto-
re zmniejszyly obciazenia mieszkancow.

— Czy mieszkancy mogq rowniez przyczynié sig
do zmniejszenia opltat?

— Tak, i to w znacznym stopniu. Racjonalne korzysta-
nie z ciepta i wody ma ogromne znaczenie. Kazde nie-
potrzebnie otwarte okno przy odkrgconych kaloryferach
przeklada si¢ na koncowe rachunki. Wspolna odpowie-
dzialnos¢ za koszty eksploatacji i wspdlne mienie jest
bardzo wazna.

— Jakie sq prognozy na najbliisze miesiqce?

— Chcialbym moéc powiedzieé, ze sytuacja szybko si¢
ustabilizuje, ale niestety wiele wskazuje na to, ze kosz-
ty energii i ustug nadal bgda utrzymywac si¢ na wyso-
kim poziomie. Jako spoldzielnia bgdziemy robi¢ wszyst-
ko, aby podwyzki byty jak najmniej dotkliwe dla
naszych mieszkancow, jednak catkowite zatrzymanie
wzrostu optat w obecnych warunkach jest praktycznie
niemozliwe.

— Wasza Spotldzielnia inwestuje w urzqdzenia odna-
wialnych Zrodel energii (OZE). Po co to robicie?
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Pompa ciepla.

— Dzisiaj ok. 50 proc. oplat za lokale stanowia kosz-
ty energii. Inwestowanie wigc przez nasza spoétdzielnie
w odnawialne zrddta energii (OZE) jest dzi$ jednym z
najbardziej racjonalnych kierunkéw ograniczania wzro-
stu kosztow utrzymania mieszkan. Nie oznacza to na-
tychmiastowego obnizenia optat za lokale, ale pozwala
wyraznie zahamowac tempo przysztych niezaleznych od
spotdzielni podwyzek z tego tytutu. Najwigksze znacze-
nie maja obecnie instalacje fotowoltaiczne produkujace
energi¢ elektryczna, zasilane ta energia pompy ciepla
wspomagajace ogrzewanie i podgrzewanie wody, maga-
zyny energii, systemy zarzadzania zuzyciem energii,
modernizacja w¢zlow cieplnych oraz termomoderniza-
cja budynkow. Pracujemy takze nad nowym programem
odzyskiwania energii cieplnej ze $cieckéw w budynkach
mieszkalnych z wykorzystaniem tej energii dla potrzeb
wspomagania podgrzewania wody oraz ogrzewania cz¢-
$ci wspolnych budynkéw i1 mieszkan.

— Czy inwestycje w OZE mogq pomoc spoldzielni
ograniczy¢ wzrost oplat dla mieszkarncow?

— Zdecydowanie tak. Uwazam, ze to obecnie jeden z
najwazniejszych kierunkoéw rozwoju nowoczesnej spot-
dzielni mieszkaniowej. Produkcja wiasnej energii elek-
trycznej i czg$ciowo takze cieplnej pozwala ograniczac
zalezno$¢ od stale rosnacych cen energii.

— Jakie rozwiqzania mogq by¢é najbardziej korzyst-
ne dla spotdzielni?
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— Przede wszystkim instalacje fotowoltaiczne montowa-
ne na dachach, ktorych mamy juz 93 na wszystkich bu-
dynkach o tacznej mocy ponad 1.300 KWp i planowane;j
rocznej porodukcji ok. 1,4 min KWh. U nas energia wy-
produkowana z paneli stonecznych od kilku lat zasila czg-
$ci wspdlne nieruchomosci, oswietlenie klatek schodo-
wych, windy, hydrofornie oraz systemy wentylacji. To
przektada si¢ na nizsze koszty energii elektrycznej pono-
szone przez mieszkancéw w optatach za lokale.

Stosujemy tez od 2 lat w pilotazowym budynku po-
wietrzne pompy ciepla zasilane energia z fotowoltaiki
oraz nowoczesne systemy wspomagajace podgrzewanie
cieptej wody uzytkowej. Zadanie to realizujemy obec-
nie w kolejnych 17 budynkach. W perspektywie kilku
lat takie inwestycje przyniosa mieszkancom wymierne
oszczednosci. Nasze spotdzielcze instalacje fotowoltaicz-
ne wyprodukowaty juz ponad 3,5 miliona KWh i naj-
wazniejsza rzecza jest maksymalne wykorzystanie tej
wyprodukowanej energii dla potrzeb mieszkancow.

— Czy mieszkancy odczujq efekty takich inwestycji?

— W pilotazowym budynku nr 5 w os. 2 Putku Lotni-
czego, gdzie powietrzne pompy ciepta pracuja w opar-
ciu o energi¢ elektryczna z fotowoltaiki, aktualne zalicz-
ki na podgrzewanie wody uzytkowej wynosza
6,70 zt/m*. W pozostatych budynkach, przy tradycyjnym
podgrzewaniu wody przez dostawceg energii, aktualna za-
liczka na podgrzewanie wody uzytkowej wynosi prze-
cigtnie 40,00 zt/m*. Trzeba podkresli¢, ze OZE nie dziata
jak ,,cudowny $rodek”, ktéry z dnia na dzien obnizy
czynsze. To przede wszystkim sposob na zdecydowane
obnizenie dzisiaj ponoszonych kosztow energii oraz
zahamowanie wzrostu kosztow energii w przysztosci.
Jezeli spotdzielnia produkuje czg$¢ energii samodzielnie,
jest mniej narazona na kolejne podwyzki cen pradu i
ciepta, a mieszkancy na kolejne podwyzki optat.

— Co jest najwigkszym wyzwaniem przy takich inwe-
stycjach?

— Oczywiscie koszty. Zakup 1 montaz instalacji OZE
wymagaja duzych naktadéw finansowych. Dlatego bar-
dzo wazne sa programy wsparcia, dotacje unijne, prefe-
rencyjne kredyty, srodki wilasne spotdzielni. Dobrze
przygotowana inwestycja potrafi zwroci¢ si¢ po kilku
latach 1 generowac realne oszczgdno$ci dla mieszkancow
budynku.

— Czy mozna powiedzieé, e przysztos¢ spoldzielni
mieszkaniowych bedzie zwiqzana z energetykq odna-
wialng?

— Jestem przekonany, ze tak. Powtorze jeszcze raz, ze
dzisiaj 50 proc. optat za lokale to koszty energii. Rosna-
ce ceny energii pokazuja, ze spoétdzielnie, ale tez wspol-
noty mieszkaniowe winny mysle¢ perspektywicznie.
OZE, termomodernizacja i nowoczesne technologie za-
rzadzania energia beda w najblizszych latach koniecz-
noscia, a nie tylko wyborem. To inwestycja nie tylko w
nizsze koszty, ale rowniez w bezpieczenstwo energetycz-
ne i komfort mieszkancéw. To takze nasz wktad w
ochrong naturalnego $rodowiska.
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— Wiem, Ze zainicjowaliscie fotowoltaike balkonowgq.
Czy promowanie indywidualnych balkonowych insta-
lacji fotowoltaicznych to takie sposob na zmniejszenie
kosztow funkcjonowania lokali mieszkalnych?

— Tak, promowanie indywidualnych balkonowych in-
stalacji fotowoltaicznych moze by¢ jednym z elementow
ograniczania kosztow funkcjonowania mieszkan, szcze-
g6lnie w przypadku rosnacych cen energii elektrycznej.
Trzeba jednak uczciwie powiedzieé¢, ze dzisiaj przy ak-
tualnej technologii jest to rozwiazanie uzupetniajace, a
nie przetomowe zrdédto duzych oszczednosci. Takie mi-
kroinstalacje, nazywane czg¢sto ,,fotowoltaika balkono-
wa”, pozwalaja mieszkancom produkowaé czegs¢ ener-
gii na wilasne potrzeby — gtownie do zasilania urzadzen
pracujacych w ciagu dnia, takich jak lodowki, routery,
komputery czy o$wietlenie. Dzigki temu mozna ograni-
czy¢ pobor energii z sieci i zmniejszy¢ rachunki za prad.

— Czy takie instalacje rzeczywiscie przynoszq zauwa-
Zalne oszczednosci?

— Wszystko zalezy od wielkosci instalacji, nastonecz-
nienia oraz sposobu uzytkowania energii przez miesz-
kancow. Nie sa to korzysci pordwnywalne z duzg insta-
lacja dachowa, ale przy obecnych cenach energii nawet
czeg$ciowe zmniejszenie zuzycia pradu ma znaczenie.
Dla wielu rodzin moze to by¢ odczuwalne wsparcie do-
mowego budzetu.

— Czy spoldzielnia moze wspieraé takie inicjatywy?

— Tak, my je wspieramy, ale musi si¢ to odbywac¢ w
sposéb uporzadkowany i bezpieczny. Konieczne sa od-
powiednie regulacje wewngtrzne montazu urzadzen na
balkonach. Musimy pamigta¢ o bezpieczenstwie kon-
strukcyjnym, estetyce budynkow oraz zgodnos$ci insta-
lacji z przepisami elektrycznymi i przeciwpozarowymi.

— Czy to rozwiqzanie moZe mieé wigksze znaczenie w
prayszlosci?

— Uwazam, ze tak. Energetyka rozproszona bedzie co-
raz wazniejsza. Jesli mieszkancy beda bardziej $wiado-
mi zuzycia energii i zaczna czgsciowo produkowac ja
samodzielnie, moze to pozytywnie wptynac nie tylko na
wysoko$¢ rachunkow, ale takze na stabilnos¢ catego sys-
temu energetycznego. Oczywiscie balkonowa fotowol-
taika sama nie rozwiaze problemu wysokich kosztow
utrzymania mieszkan, ale moze by¢ jednym z elemen-
tow nowoczesnego i bardziej oszcz¢dnego podejscia do
zarzadzania energia. Wierze tez, ze w niedtugim czasie
pokaza si¢ nowe technologie umozliwiajace wielokrot-
nie wigksza produkcj¢ energii elektrycznej przez miesz-
kancow, ale tez przez spotdzielnig.

— Przejdimy do kolejnego zagadnienia zwiqzanego z
bezpiecznym uzytkowaniem lokalu. Coraz czesciej
mowi sig o odchodzeniu od instalacji gazowych w bu-
dynkach wielorodzinnych. Czy jest to dobry kierunek?

— Z punktu widzenia bezpieczenstwa mieszkancow
— zdecydowanie tak. Instalacje gazowe, szczegdlnie
w starszych budynkach, zawsze wiaza si¢ z okreslonym
ryzykiem. Nawet przy regularnych kontrolach technicz-
nych istnieje mozliwo$¢ rozszczelnien, awarii czy nie-
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prawidtowego, indywidualnego uzytkowania urzadzen
gazowych.

— Czyli chodzi przede wszystkim o bezpieczenstwo?

— Bezpieczenstwo jest tutaj kluczowe. Kazde ograni-
czenie ryzyka wybuchu gazu lub zatrucia tlenkiem weg-
gla nalezy traktowa¢ bardzo powaznie. W wielu krajach
europejskich odchodzi si¢ juz od gazu w nowym bu-
downictwie, zast¢pujac go energia elektryczng oraz no-
woczesnymi systemami grzewczymi. Stad w ubieglych
latach przy wspotpracy z MPEC S.A. oraz Elektrocie-
plownia w Legu wylaczyliSmy z uzytkowania ponad
4000 piecow gazowych oraz blisko 500 kominow spa-
linowych.

— Jakie korzysci moze przyniesé likwidacja gazu
w budynkach mieszkalnych?

— Poza poprawa bezpieczenstwa zmniejszaja si¢ 1ow-
niez koszty zwiazane z utrzymaniem i kontrolg instala-
cji gazowej i kominéw spalinowych. Nie ma potrzeby
wykonywania czgs$ci obowiazkowych przegladow, prob
szczelnosci, konserwacji przewodow czy modernizacji
tych instalacji. Dodatkowo budynki sa bardziej przygo-
towane do korzystania z energii pochodzacej z odna-
wialnych zrodet.

— Mieszkancy obawiajq si¢ jednak kosztow takich
zmian.

— Tak to prawda, poniewaz modernizacja instalacji
oraz urzadzen w mieszkaniach to powazne przedsigwzig-
cie finansowe. Konieczne jest dostosowanie instalacji
elektrycznej, czy zakup nowych kuchni indukcyjnych.
Dlatego takie procesy powinny by¢ dobrze przygotowa-
ne, roztozone w czasie i wspierane przez Panstwo od-
powiednimi programami dofinansowan.

— Czy przysztosé budynkow wielorodzinnych bedzie
bez gazu?

— Wiele wskazuje na to, ze tak. Rosnace wymagania
bezpieczenstwa, transformacja energetyczna oraz rozwoj
nowoczesnych technologii powoduja, ze energia elek-
tryczna i odnawialne zrodta energii bgda stopniowo za-
stgpowatly gaz w mieszkalnictwie. Najwazniejsze jednak,
aby zmiany te odbywaly si¢ rozsadnie z uwzglednieniem
mozliwosci finansowych mieszkancow i realnych wa-
runkéw technicznych budynkow.

— Kolejny temat. Mieszkancy zasobow spoldzielczych
skarzq sie na brak wolnych miejsc parkingowych na
osiedlach. Czy spoldzielnia moze skutecznie chronié
miejsca postojowe dla swoich mieszkancow?

— To dzi$ jeden z najwigkszych problemoéw na osie-
dlach mieszkaniowych. Liczba samochodow stale ro$nie,
a przestrzen parkingowa jest ograniczona. Spotdzielnia
ma jednak kilka narzedzi, ktére moga pomodc uporzad-
kowa¢ sytuacje i przede wszystkim zabezpieczy¢ inte-
res mieszkancow.

— Jakie dzialania sq najskuteczniejsze?

— Przede wszystkim konieczne jest uporzadkowanie
zasad korzystania z parkingéw osiedlowych. Coraz wig-
cej spoldzielni decyduje si¢ na wprowadzenie identyfi-
katorow dla mieszkancow, szlabanow lub systemow
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elektronicznej czy bezposredniej kontroli dostgpu. Dzig-
ki temu ogranicza si¢ parkowanie pojazdow osob spo-
za osiedla spotdzielczego. Jednak kluczowa w rozwia-
zywaniu tych probleméw jest wspodlpraca z
mieszkancami, ktorych te regulacje dotykaja. Z jednej
strony zapewniaja mieszkancom spoétdzielni zdecydowa-
nie lepszy dostgp do miejsc postojowych, a z drugiej
strony powoduja pewne ograniczenia. W naszej spol-
dzielni w kilkunastu lokalizacjach takie rozwiazania juz
funkcjonuja. Przy wspodtpracy z mieszkancami sa na
biezaco modyfikowane.

— Czy montaz szlabanow rzeczywiscie pomaga?

— W kazdym przypadku bardzo wyraznie poprawia
sytuacje. Szczegolnie na osiedlach lub jego czgsciach
potozonych w poblizu wybudowanych przez dewelope-
row nowych osiedli lub nowych budynkéw, gdzie bra-
kuje miejsc postojowych. Jezeli nie bedzie kontroli, to
finansowane i utrzymywane przez mieszkancow spot-
dzielcze parkingi staja si¢ darmowymi parkingami pu-
blicznymi dla osob z zewnatrz.

— Czy monitoring osiedlowy rownie; pomaga?

— Zdecydowanie moze pomoc. Monitoring zwigksza
bezpieczenstwo, ogranicza akty wandalizmu i chroni
mienie mieszkancoéw. Mieszkancy czuja si¢ bezpieczniej,
a osoby nieuprawnione rzadziej probuja zajmowaé miej-
sca parkingowe przeznaczone dla mieszkancow spot-
dzielni. W tym kierunku rozpoczglismy modernizacjg i
rozbudowg istniejacych przy niektorych budynkach juz
blisko 20 lat systemow monitoringu rozproszonego, kto-
ry docelowo chcemy skonsolidowa¢ w jeden nowocze-
sny system zapewniajacy biezaca kontrolg obszarow
zarzadzanych przez spotdzielnig.
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— Problemem bywajq tei porzucone samochody.

— Tak, to czgsto wystgpujacy problem. Nieuzywane
pojazdy potrafia miesigcami blokowac¢ miejsca parkin-
gowe. Wspotpracujemy wtedy ze straza miejska oraz od-
powiednimi stuzbami, aby zgodnie z obowiazujacymi
przepisami usuwaé pojazdy niesprawne lub porzucone.

— Czy motliwe jest calkowite rozwiqzanie problemu
braku miejsc parkingowych?

— Nie, ale mozna i trzeba probowaé. Wiele spotdziel-
czych osiedli projektowano kilkadziesiat lat temu, kie-
dy liczba samochodow byla znacznie mniejsza. Wtedy
wedtug wytycznych projektowych na 10 mieszkan
budowano 1 miejsce postojowe. Dlatego dzi§ koniecz-
ne jest rozsadne zarzadzanie istniejaca przestrzenia,
rozwijanie parkingdw tam, gdzie to mozliwe oraz pro-
mowanie komunikacji publicznej i alternatywnych form
transportu.

— Panie Prezesie, spoldzielnie informujq o rosnq-
cych zaleglosciach w oplatach za lokale mieszkalne.
Jak to wyglgda w Spétdzielni Czyiyny?

— Najbardziej niepokojace jest to, ze od okoto trzech
lat obserwujemy wyrazny wzrost liczby mieszkancow
zalegajacych z optatami przez jeden lub dwa miesiace.
Weczesniej takie sytuacje mialy charakter incydentalny,
natomiast dzi$ jest to zjawisko na porzadku dziennym.
To pokazuje, ze coraz wigcej gospodarstw domowych
zaczyna mie¢ problemy z biezacym regulowaniem pod-
stawowych kosztow utrzymania mieszkania.

— Co moze byé¢ glownq przyczynq takiej sytuacji?

— Mysle, ze przyczyn jest kilka 1 wszystkie sa zwia-
zane z sytuacja gospodarcza ostatnich lat. Przede
wszystkim nastapit bardzo duzy wzrost kosztéw zycia.

INFORMATOR SPOLDZIELCZY



Wazrosly ceny energii elektrycznej, ogrzewania, zywno-
$ci, paliw oraz ustug. Dla wielu rodzin budzety domo-
we zostaly dodatkowo bardzo mocno obcigzone.

— Czyli mieszkancy nie zawsze przestajq placié
celowo?

— Nie mowimy o celowym unikaniu optat. Coraz czg-
$ciej sa to krotkotrwale problemy z ptynnoscia finanso-
wa. Mieszkancy probuja ,,przesuwac” platnosci za
mieszkanie, reguluja najpierw raty kredytoéw, koszty
energii elektrycznej, gazu, koszty leczenia czy wydatki
zwiazane z dzie¢mi, a oplaty mieszkaniowe odktadaja
na pdzniej. Niestety, przy obecnych kosztach nawet jed-
no opdznienie bardzo szybko powoduje narastanie du-
zych zaleglo$ci.

— Czy wplyw na to miala inflacja?

— Bardzo duzy. Wysoka inflacja w ostatnich latach
znaczaco obnizyta realna warto§¢ wynagrodzen
i oszczednosci wielu rodzin. Nawet osoby pracujace
i regularnie osiagajace dochody zaczgly odczuwad trud-
no$ci z utrzymaniem dotychczasowego poziomu zycia.

— Czy problem dotyczy konkretnych grup miesz-
kancow?

— Najczgsciej problemy pojawiaja si¢ w gospodar-
stwach jednoosobowych, wérod emerytéw oraz rodzin
sptacajacych kredyty mieszkaniowe. Wzrost rat kredy-
towych i kosztow energii szczegélnie mocno odbit si¢
na domowych budzetach.

— Jakie skutki dla spoldzielni niesie wzrost takich
zaleglosci?

— Nawet krotkoterminowe zaleglosci, przy braku
rezerw finansowych spoldzielni maja bezposredni
wplyw na jej finansowa stabilno§¢. Musimy termino-
wo placi¢ za cieplo, energig, wode, wywoz odpadow
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czy ustugi remontowe. Jes$li coraz wigcej mieszkancow
bedzie opdznialo wplaty, spotdzielnia moze mie¢ w
przysztosci problemy z terminowym regulowaniem zo-
bowigzan.

— Czy spoldzielnia podejmuje dzialania pomocowe
wobec mieszkarncow?

— Tak, staramy si¢ przede wszystkim rozmawiac i re-
agowac jak najwczesniej. W wielu przypadkach poma-
gaja indywidualne ustalenia dotyczace sptaty zalegtosci,
roztozenie zadluzenia na raty czy wskazywanie mozli-
wosci uzyskania gminnych dodatkéw mieszkaniowych
i wsparcia socjalnego. Najgorszym rozwigzaniem jest
unikanie kontaktu ze spotdzielnia.

— Czy obawia si¢ Pan dalszego wzrostu zadlu-
Zenia?

Nie moge tego wykluczy¢. Jesli koszty energii i utrzy-
mania mieszkan nadal bgda rosty szybciej niz dochody
mieszkancow, problem moze si¢ poglebiac. Dlatego tak
wazne sa dziatania racjonalizujace koszty eksploatacji
budynkow, inwestycje w efektywno$¢ energetyczng oraz
rozsadna polityka finansowa.

— Co chciatby Pan przekazaé mieszkaricom na za-
konczenie?

— Przede wszystkim proszg mieszkancow o zrozumie-
nie i wspolpracg. Wszyscy odczuwamy skutki obecnej
sytuacji gospodarczej. Zapewniam, ze kazda decyzja do-
tyczaca wysokosci optat za mieszkanie poprzedzona jest
doktadna analiza kosztéw i koniecznosci utrzymania bu-
dynkéw w nalezytym stanie. Naszym wspolnym celem
jest bezpieczne, sprawnie funkcjonujace osiedle oraz
mozliwie najlepsze warunki zycia mieszkancow.

— Dzigkuj¢ za rozmowe.
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I GZYSZCZENIE INSTALACJ C.0. =

Instalacja centralnego ogrzewania w budynku wielorodzinnym jest jednym z najbardziej
obciazonych systeméw technicznych. Pracuje sezonowo, czesto przez wiele miesigcy bez przerw.
A jej niezawodno$¢ bezposrednio wplywa na komfort mieszkancow, poziom kosztow eksploata-
cyjnych oraz liczbe interwencji serwisowych. Mimo to czyszczenie instalacji centralnego ogrze-
wania wcigz bywa traktowane jako dzialanie doraZne, podejmowane dopiero w sytuacji awarii

lub powaznych probleméw z ogrzewaniem.

Zanieczyszczenia w instalacjach c.o.

Zanieczyszczenia w instalacjach centralnego ogrzewania
nie pojawiaja si¢ nagle. Ich powstawanie jest procesem cia-
glym, zwiazanym z eksploatacja instalacji, jakoscia wody,
materiatami uzytymi do jej wykonania oraz warunkami
pracy systemu. Nawet prawidtowo zaprojektowana i wy-
konana instalacja, jesli nie jest odpowiednio zabezpieczo-
na i konserwowana, z czasem ulega stopniowemu zanie-
czyszczeniu.

Najbardziej charakterystycznym zanieczyszczeniem sa
osady magnetytowe. Powstaja one w wyniku korozji ele-
mentow stalowych i zeliwnych, szczegdlnie w instalacjach
o duzej pojemnosci wodnej. Czastki magnetytu maja bardzo
drobna strukturg, dzigki czemu tatwo przemieszczaja si¢
wraz z czynnikiem grzewczym i odkladaja si¢ w miejscach
o zmniejszonej predkosei przeptywu.

Drugim istotnym problemem jest szlam, ktory stanowi
mieszaning magnetytu, produktow korozji, osadow mineral-
nych oraz pozostatosci technologicznych. Szlam osadza si¢
w dolnych partiach grzejnikow, przewodach poziomych oraz
w weztach instalacji, prowadzac do stopniowego zmniejsza-
nia przekrojow przeptywu. W instalacjach zasilanych woda
o podwyzszonej twardosci pojawia si¢ takze kamien kotto-
wy. Osadza si¢ on gléwnie na powierzchniach wymiany
ciepta w wymiennikach i kottach, tworzac warstwg izolacyj-
na, ktora znacznie pogarsza efektywnos$¢ przekazywania
energii.

Jak zabrudzenie instalacji wplywa na jej prace

Pierwsze objawy zabrudzonej instalacji centralnego ogrze-
wania sg czgsto bagatelizowane. Nierownomierne nagrzewa-
nie grzejnikow bywa tlumaczone ,,specyfika budynku”, a
zwigkszone zuzycie energii — warunkami pogodowymi. W
rzeczywistosci sa to klasyczne symptomy pogarszajacej si¢
sprawnosci instalacji.

Niedogrzane piony i grzejniki wynikaja z zaburzen hy-
draulicznych spowodowanych odktadaniem si¢ osadow w
przewodach i armaturze. W skrajnych sytuacjach dolne par-
tie grzejnikow pozostaja chtodne, mimo ze goérna czgs$¢ osia-
ga wysoka temperaturg. Oznacza to, ze czynnik grzewczy
nie przeptywa prawidlowo przez caly grzejnik.

Hatas w instalacji, szczeg6lnie w okolicach pomp i zawo-
oW, jest kolejnym sygnalem ostrzegawczym. Zwigkszony
opor hydrauliczny wymusza pracg pomp w niekorzystnych
warunkach, co prowadzi do drgan, kawitacji i przyspieszo-
nego zuzycia elementow mechanicznych.
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Konsekwencje braku czyszczenia

Brak regularnego czyszczenia instalacji centralnego ogrze-
wania nie powoduje natychmiastowej awarii, lecz stopnio-
wo zwigksza ryzyko kosztownych problemow. Pompy obie-
gowe pracujace w zanieczyszczonym medium ulegaja
szybszemu zuzyciu, a zawory regulacyjne traca precyzje
dziatania.

Szczegodlnie wrazliwym elementem sa wymienniki ciepta.
Nawet cienka warstwa osadu na powierzchni wymiany moze
znacznie obnizy¢ ich sprawnos¢. W konsekwencji do osia-
gnigcia tej samej temperatury w instalacji konieczne jest
dostarczenie wigkszej ilosci energii, co bezposrednio prze-
ktada si¢ na wyzsze koszty ogrzewania.

Z punktu widzenia zarzadcy oznacza to sytuacjg, w kto-
rej koszty eksploatacyjne rosna, mimo ze formalnie instala-
cja ,,dziala”. To jeden z najtrudniejszych do wytlumaczenia
mieszkancom scenariuszy.

Metody czyszczenia

Dobdr metody czyszczenia powinien by¢ poprzedzony
oceng stopnia i rodzaju zanieczyszczen. W wypadku insta-
lacji umiarkowanie zabrudzonych skuteczne jest plukanie
hydrodynamiczne, polegajace na intensywnym przeptukaniu
instalacji woda o kontrolowanych parametrach przeptywu.
Metoda ta pozwala na usunigcie luznych osadow i szlamu
bez ingerencji chemiczne;.

W instalacjach o duzym stopniu zanieczyszczenia koniecz-
ne bywa czyszczenie chemiczne. Proces ten polega na cyr-
kulacji odpowiednio dobranych preparatow, ktore rozpusz-
czaja osady magnetytowe i kamien kottowy. Kluczowe
znaczenie ma tu wilasciwe dobranie $rodka chemicznego
oraz kontrola czasu i parametréw czyszczenia.

Coraz czg$ciej po przeprowadzeniu czyszczenia stosuje si¢
filtry magnetyczne, montowane w newralgicznych punktach
instalacji. Ich zadaniem jest stale wychwytywanie czastek
magnetytu i ochrona pomp, zaworé6w oraz wymiennikow
przed ponownym zanieczyszczeniem.

ool

Regularne czyszczenie instalacji centralnego ogrzewania
powinno by¢ traktowane jako element dlugofalowej strate-
gii utrzymania nieruchomosci, a nie reakcja na awarig. To
dziatanie, ktore pozwala utrzymac¢ sprawno$¢ systemu, ogra-
niczy¢ koszty energii i zmniejszy¢ liczbg interwencji serwi-
sowych. Z perspektywy zarzadcy jest to inwestycja w sta-
bilno$¢ techniczng budynku i przewidywalnos¢ kosztow, a
z perspektywy mieszkancow — realna poprawa komfortu
cieplnego i jakosci uzytkowania lokali.
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B SIM - NOWY MODEL MIESIKAN NA WYNAEM %

Bezpieczenstwo mieszkaniowe przez dekady bylo w Polsce utozsamiane z whasno$cig. Akt nota-

rialny mial gwarantowaé spokdj, a kredyt, choé¢ dlugotrwaly, byl akceptowalng ceng stabilnosci.

Dzi§ ten model coraz czesSciej si¢ wyczerpuje.

Polski system mieszkaniowy przez lata funkcjonowat
w oparciu na dwoch dominujacych rozwiazaniach. Z
jednej strony byt to rynek komercyjny, czyli zakup
mieszkania finansowany najczg¢sciej kredytem hipo-
tecznym, lub najem prywatny, regulowany gtéwnie me-
chanizmami popytu i podazy. Z drugiej — to zasob
mieszkan komunalnych adresowany do 0séb o najniz-
szych dochodach i petiacy funkcj¢ zabezpieczenia so-
cjalnego. Przez dhugi czas ten podzial wydawat si¢ wy-
starczajacy. Dzi$§ jednak oba te modele coraz wyrazniej
pokazuja swoje ograniczenia.

Dwie drogi, ktére przestaja wystarczaé¢

Wrhasnosé, ktora jeszcze dekade temu byta osiagalna dla
szerokiej klasy sredniej, stata si¢ rozwiazaniem dostep-
nym gtéownie dla gospodarstw domowych z wysoka zdol-
nos$cig kredytowa lub znacznym kapitatem wlasnym.
Zmiennos¢ kosztu pieniadza oraz rosnace ceny gruntow
sprawiaja, ze nawet stabilne dochody nie zawsze przekta-
daja si¢ na mozliwo$¢ zakupu mieszkania bez nadmier-
nego ryzyka finansowego.

Réwnolegle rozwija sig rynek najmu, ktory w ostat-
nich latach stat si¢ waznym elementem krajobrazu
mieszkaniowego, szczego6lnie w wigkszych miastach.
Coraz istotniejsza role zaczyna w nim odgrywaé row-
niez najem instytucjonalny (PRS), oferujacy wigksza
przewidywalno§¢ warunkow oraz wyzszy standard za-
rzadzania niz w tradycyjnym modelu prywatnym. Dla
czesci najemcow jest to realna alternatywa wobec za-
kupu mieszkania na wtasnos¢. Jednoczesnie dostgpnosé
tego segmentu pozostaje ograniczona geograficznie.
PRS koncentruje si¢ gtownie w najwigkszych osrod-
kach miejskich i aglomeracjach, gdzie skala inwesty-
cji oraz popyt uzasadniajq zaangazowanie kapitalu in-
stytucjonalnego. Poza tymi rynkami dominuja nadal
klasyczne formy najmu prywatnego, czgsto oparte na
niepewnych umowach i zmiennych stawkach czynszu.
W efekcie dla wielu gospodarstw domowych, zwlasz-
cza w mniejszych miejscowos$ciach, takze ten model
nie zapewnia dlugoterminowej stabilnosci i wciaz po-
strzegany jest jako rozwiazanie przej$ciowe, a nie
trwata forma zamieszkania.

Z kolei system mieszkan komunalnych, cho¢ peini
istotng funkcje spoteczna, z definicji adresowany jest do
waskiej grupy odbiorcow. Kryteria dochodowe i ogra-
niczona podaz powoduja, ze znaczna cz¢§¢ gospodarstw
domowych nie kwalifikuje si¢ do tego zasobu, mimo ze
jednoczesnie nie jest w stanie funkcjonowaé na rynku
komercyjnym bez istotnych kompromiséw.
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W efekcie pomigdzy tymi dwoma drogami powstaje
coraz szersza luka. To przestrzen zajmowana przez osoby
pracujace, czgsto zwigzane z lokalnym rynkiem pracy,
posiadajace state dochody, ale pozbawione mozliwos$ci
wyboru bezpiecznej i dlugoterminowej formy zamieszka-
nia. To wlasnie w tym obszarze zaczyna wybrzmiewac
pytanie o potrzebe trzeciego modelu, ktory nie zastepuje
rynku ani systemu komunalnego, lecz uzupehia je tam,
gdzie przestaja by¢ skuteczne.

Pomie¢dzy rynkiem a pomoca publiczng

W praktyce coraz wyrazniej wida¢, ze system mieszka-
niowy oparty wylacznie na mechanizmach rynkowych oraz
zasobie komunalnym nie obejmuje wszystkich potrzeb.
Pomigdzy tymi dwoma biegunami funkcjonuje rosnaca
grupa gospodarstw domowych, ktore posiadaja state docho-
dy i sa aktywne zawodowo, a jednoczes$nie nie maja do-
stepu ani do kredytu hipotecznego, ani do mieszkan komu-
nalnych. To wlasnie w tej przestrzeni zaczynaja
funkcjonowac rozwiazania oparte na dtugoterminowej sta-
bilnosci, a nie na doraznej interwencji. W ostatnich latach
luka mieszkaniowa stata si¢ coraz bardziej widoczna, a
rynek komercyjny w bliskiej perspektywie nie jest w sta-
nie jej skutecznie zredukowac. Powodem sa przede wszyst-
kim relatywnie wysokie koszty kredytowania, rosnace ceny
nieruchomosci oraz ograniczona zdolno$¢ kredytowa wielu
gospodarstw domowych. Niezwykle wazne jest, aby wta-
$nie w okresach zwigkszonej presji rynkowej tworzy¢ roz-
wigzania, ktore umozliwia dostep do komfortowego miesz-
kania tym rodzinom, dla ktoérych znalezienie godnego
miejsca do zycia staje si¢ wyzwaniem.

SIM jako narzedzie polityki lokalnej

Przesunigcie akcentu z indywidualnego ryzyka na sys-
temowe rozwiazania coraz czg¢$ciej znajduje odzwiercie-
dlenie w dziataniach samorzadow. W ostatnich latach
coraz wigcej z nich zaczglo traktowac mieszkalnictwo nie
jako poboczny element polityki spotecznej, lecz jako jed-
no z narze¢dzi rozwoju lokalnego. Dostep do stabilnych
mieszkan przestaje by¢ wyltacznie kwestia indywidual-
nych decyzji mieszkancéw, a staje si¢ czynnikiem wply-
wajacym na rynek pracy, mobilnos¢ zawodowa i dtugo-
falowa atrakcyjno$¢ gmin. W tym konteks$cie Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe umozliwiaja samorzadom prak-
tyczna realizacje celow mieszkaniowych. Samorzady
wnosza do projektu grunty, znajomo$¢ lokalnych uwarun-
kowan i potrzeb mieszkancow, natomiast spotki SIM
odpowiadaja za przygotowanie, realizacj¢ i dlugotermi-
nowe zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.
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Z perspektywy samorzadowej nie jest to model konku-
rencyjny wobec rynku, lecz uzupetniajacy jego braki. Do-
tyczy to zwlaszcza mniejszych miejscowosci i obszaréw o
ograniczonej skali inwestycji, gdzie stopa zwrotu nie jest
wystarczajaca zachgta dla kapitatu komercyjnego, a jedno-
czes$nie dostep do mieszkan ma kluczowe znaczenie dla
funkcjonowania lokalnych spoteczno$ci i rynku pracy.
Znaczenie ma réowniez fakt, ze SIM-y funkcjonuja w for-
mule dlugoterminowej. Budowane mieszkania nie trafiaja
na rynek sprzedazy, lecz pozostaja w zasobie, ktorym
mozna zarzadza¢ w kolejnych dekadach. Dzigki temu
gmina nie traci kontroli nad przestrzenia i strukturag miesz-
kaniowa, a jednoczesnie moze reagowaé na zmieniajace si¢
potrzeby mieszkancow.

Istotnym elementem jest takze podziat ryzyk. W mode-
lu SIM samorzad nie ponosi petnej odpowiedzialnoscei in-
westycyjnej, jak w przypadku tradycyjnego budownictwa
komunalnego, a jednoczesnie nie oddaje catkowitej kon-
troli rynkowi. To rozwiazanie posrednie, ktore pozwala
faczy¢ cele spoteczne z racjonalnym gospodarowaniem
srodkami publicznymi. W praktyce oznacza to, ze miesz-
kalnictwo przestaje by¢é wylacznie kosztem, a zaczyna
peti¢ funkcje inwestycji w stabilno$¢ lokalnej wspolno-
ty. Dostepne mieszkania czynszowe sprzyjaja zatrzymywa-
niu mieszkancow, ulatwiaja funkcjonowanie lokalnym pra-
codawcom i ograniczaja presj¢ migracyjna do duzych
osrodkow. Dla wielu gmin jest to rozwiazanie, ktore za-
czyna odgrywac rolg wykraczajaca poza klasycznie rozu-
miana polityke socjalna.

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe powstaty jako
wspolne przedsigwzigeia samorzadow, a ich zadaniem po-
winna by¢ odpowiedz na potrzeby mieszkaniowe lokalnych
spotecznosci. Ich rola nie jest konkurowanie z rynkiem ko-
mercyjnym, ale jego uzupehienie. Problem ubostwa miesz-
kaniowego nie dotyczy jedynie kwestii dostgpnosci loka-
li, ale takze warunkéw zamieszkania. SIM moze
zaoferowaé szans¢ na poprawe jakosci zycia, ale tez od-
powiadaé na potrzeby réznych grup spolecznych, na przy-
ktad tworzac lokale dostosowane do potrzeb oséb z trud-
no$ciami z poruszaniem si¢. Dotyczy to nie tylko osdb
niepetnosprawnych, ale takze senioréw ,,uwigzionych” na
ostatnim pigtrze w bloku bez windy czy w niektorych
budynkach jednorodzinnych. Coraz wyrazniejszym proble-
mem sg takze koszty utrzymania i remontu starych nieru-
chomosci. Zjawiska te sa szczegolnie zauwazalne w mniej-
szych o$rodkach miejsko-wiejskich, w ktérych obecnie
buduje si¢ coraz mniej. W modelu SIM samorzady wno-
sza grunty i wiedz¢ o lokalnych potrzebach, a panstwo
zapewnia odpowiednie otoczenie prawne i wsparcie finan-
sowe. W praktyce przeklada sig to na preferencyjny czynsz,
stabilne warunki zamieszkania i standard techniczny odpo-
wiadajacy wspotczesnym oczekiwaniom. To podejscie
pozwala traktowac¢ mieszkanie nie jako produkt rynkowy,
lecz jako element infrastruktury spoleczne;.

Model SIM oznacza mozliwo$¢ zamieszkania na prze-
widywalnych zasadach, gdzie czynsz nie petni funkcji na-
rzgdzia zwrotu z inwestycji, lecz jest elementem utrzyma-
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nia i rozwoju zasobu. Mieszkanie ma spetniaé swoja pod-
stawowa funkcjg — by¢ bezpiecznym i stabilnym miejscem
do zycia. Kluczowe znaczenie ma réwniez sposob finan-
sowania i zarzadzania takimi inwestycjami. Projekty reali-
zowane w formule non-profit sa w mniejszym stopniu po-
datne na krotkoterminowe wahania rynkowe niz
przedsigwzigcia stricte komercyjne. Pozwala to stabilizo-
waé poziom czynszow i ograniczac ryzyko nagtych zmian
warunkow, ktore dla wielu gospodarstw domowych sa jed-
nym z gtéwnych zrodet niepewnosci.

Architektura codziennoSci

Inwestycje realizowane przez SIM projektowane sa
z my$la o specyfice miejsca, w ktérym powstaja. Skala za-
budowy, uktad osiedli oraz rozwiazania architektoniczne
dostosowywane sa do lokalnych uwarunkowan — od mniej-
szych zespotéw mieszkaniowych po wigksze, bardziej roz-
budowane realizacje. Kazdorazowo punktem wyjscia jest
funkcjonalnos¢ oraz dlugoterminowy komfort uzytkowania.
Wspdlnym mianownikiem tych projektow jest czytelna
organizacja przestrzeni, wysoki standard energetyczny oraz
rozwiazania sprzyjajace dostgpnosci. Budynki i ich otocze-
nie projektowane sa w sposob uwzgledniajacy potrzeby
réznych grup mieszkancow, z naciskiem na eliminacjg
barier architektonicznych i wygode codziennego porusza-
nia si¢. Standard ,,pod klucz” pozwala najemcom wprowa-
dzi¢ sig bez koniecznosci ponoszenia dodatkowych nakta-
dow finansowych na start. Istotna rolg odgrywa rowniez
przewidywalno$¢ kosztow uzytkowania. Zastosowane roz-
wiazania techniczne i materialowe przektadaja si¢ na sta-
bilno$¢ optat w dtuzszym okresie, co ma kluczowe znacze-
nie dla 0séb planujacych zycie w jednym miejscu przez
wiele lat.

Skala, ktora ma znaczenie

Jak zauwaza Prezes Zarzadu SIM Ziemia Krakowska,
istotnym elementem tego modelu jest mozliwos¢ precyzyj-
nego dopasowania inwestycji do lokalnego kontekstu.
Chodzi nie tylko o skalg zabudowy czy standard mieszkan,
lecz réwniez o lokalizacje, dostgp do infrastruktury pu-
blicznej oraz realne potrzeby demograficzne danej gminy.
Realizacja rownolegtych projektow w roznych gminach
sprawia, ze nawet stosunkowo niewielkie zespoty miesz-
kaniowe zaczynaja wptywaé na lokalng rownowagg — sta-
bilizujac rynek najmu, ograniczajac odptyw mieszkancow
i wspierajac funkcjonowanie lokalnych rynkéw pracy.

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe nie rozwiazuja
wszystkich problemdéw mieszkalnictwa i nie zastgpuja ani
rynku deweloperskiego, ani budownictwa komunalnego.
Stanowia jednak element posredni, ktory w warunkach
rosnacych nieréwnosci dochodowych i1 ograniczonej do-
stepnosci kredytu odgrywa coraz istotniejsza rolg w poli-
tyce lokalnej. W tym sensie model SIM pokazuje, ze sys-
tem mieszkaniowy moze by¢ bardziej zréznicowany, a
bezpieczenstwo mieszkaniowe nie musi by¢ utozsamiane
wylacznie z wlasnoscia. Przyktad SIM Ziemia Krakowska
ilustruje, w jaki sposob samorzady wykorzystuja to narzg-
dzie do uzupehiania strukturalnych luk rynku.

INFORMATOR SPOLDZIELCZY



Nie wiesz, jak segregowac?
Skorzystaj z wyszukiwarki

Miejskie Przedsigbiorstwo Oczyszczania w Krakowie
stworzylo wyszukiwarke, ktéra podpowie mieszkan-
com, do ktérego pojemnika powinny trafi¢ problema-
tyczne do sklasyfikowania $mieci. Gdzie wrzucié¢
sttuczona szklanke, ziemi¢ z doniczek, czy zuzyte
maseczki? — od teraz juz si¢ nie bedzie trzeba nad tym

zastanawiag!

W calej Polsce obowia-
zuje zasada segregacji
odpadéw do pigciu pojem-
nikow. Niestety, wciaz nie
zawsze wiemy do jakiego
pojemnika nalezy wrzuci¢
dany odpad. Dzigki wy-
szukiwarce segregacja sta-
nie si¢ znacznie prostsza.

Pomyst na stworzenie
wyszukiwarki wzial sig
z do$¢ duzej liczby pytan
do MPO o bardzo kon-

A wigc do niebieskiego
pojemnika wktadamy ma-
kulature. Jednak nie
kazdy ,,papier” powinien
trafi¢ do tego kontenera.
Reczniki papierowe,
chociaz maja papier
w nazwie, nalezy umiesz-
cza¢ w pojemniku na od-
pady zmieszane. Dlacze-
go? Poniewaz zabrudzone,
tluste lub mokre rgczniki
papierowe nie nadaja si¢

BMPO

ZARZADZAJACY SYSTEMEM OCZYSZCZANIA KRAKOWA

otrzymamy podpowiedz,
do jakiego pojemnika po-
winien by¢ wrzucony.
System zaklasyfikowat go
do odpadéw zmieszanych
— pojemnik w kolorze
czarnym.

A gdzie wrzuci¢ stluczo-
na szklank¢ czy naczynie
zaroodporne — do pojem-
nika na szkto? System
podpowiada, ze wtasci-
wym koszem begdzie czar-
ny — odpady zmieszane.

MIESZKANCY

kretne i nieraz problema-
tyczne opady, ktore
z pozoru sa tatwe do skla-
syfikowania. Bardzo duza
popularnoscia na facebo-
okowej stronie MPO jest
cykl pod nazwa #gdzie-
TOwyrzucié, w ktérym
firma odpowiada na pyta-
nia fanéow dotyczace rdz-
nych odpadéw i tego, do
ktorego kosza je wyrzucic.
Stworzenie wyszukiwarki
na stronie internetowej
MPO byto naturalna kon-
sekwencja tego cyklu —
tak, aby kazdy mogt
sprawdzi¢ do ktorego po-
jemnika nadaje si¢ kazdy
odpad, nie tylko ludzie,
ktoérzy maja profil na Fa-
cebooku.

RUKACJA PRESS KONTAKT

do recyklingu. Co wigcej,
jesli trafia do papieru,
moga zabrudzi¢ cala
frakcje odpadow. Ta sama
zasada dotyczy chusteczek
higienicznych i serwetek.

A gdzie wrzuci¢ po-
wszechnie uwazany za
ekologiczny papierowy
kubeczek? To odpad
wielomaterialowy — papier
i folia, ktorych nie da
si¢ rozdzieli¢, wigc
nie nadaje si¢ do recyklin-
gu. Dlatego tez nie powi-
nien trafia¢ do kosza na
papier.

Od teraz, wchodzac na
strong MPO i wpisujac
w wyszukiwarce wspo-
mniany papierowy jedno-
razowy zuzyty kubeczek,

HARMONOGRAM ODBIORU

Newa wysz

PRZEDSIEBIORCY

|/ YSZUKIWARKA ODPADOW

L

poszczegolnych radzajow odpadiw oraz aplikacia Kiedy Wywdz

ewMgci, skorzystaj z naszej nowej wy

Dlaczego? Roéznicy nie
wida¢ gotym okiem, ale
chodzi o temperaturg to-
pienia i rézne sktadniki
mineralne, ktore sa zawar-
te w roznych rodzajach
szkta. Mieszanie stoikow
i butelek ze szklankami
i szybami sprawia, ze nie
moga one trafi¢ do huty,
a tym samym staé sig
nowym produktem.

W bazie jest kilka tysig-
cy odpadow i codziennie
dodawane sa nowe pozy-
cje. Jezeli jednak nie znaj-
dziemy odpowiedzi na
wpisang frazg, mozemy
napisa¢ e-maila do pra-
cownikow MPO wyszuki-
warka@mpo.krakow.pl,
a oni uzupelnia bazg
i udziela nam wskazowek.

Wyszukiwarke mozna zna-
lez¢ na stronie MPO dos$¢
prosto — wejscie do niej
znajduje si¢ w dwoch miej-
scach na stronie glownej,
w pasku u gory strony oraz
w duzym oknie ponize;j.




Twoj wybor
ma zhaczenie.
Kranowianka

petna mineratow!
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I’ Miasta Krakowa
125 lat! Jestesmy z Wami. Kazdego dnia.

Zeskanuj kod QR
i dowiedz sie, jaki SKARB
ptynie z naszych kranow!




