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Od Redaktora

Wa¿nym elementem funkcjonowania ka¿dego podmiotu w zakresie zarz¹dzania zasobami

mieszkaniowymi s¹ umocowane podstawy prawne, na których opiera siê ta dzia³alno�æ.

W przypadku spó³dzielni mieszkaniowych jest to ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz

ustawa Prawo Spó³dzielcze. Od pewnego czasu pojawiaj¹ siê propozycje nowelizacji tych ustaw,

inspirowane czêsto przez ró¿ne stowarzyszenia i osoby, które nie zawsze darz¹ sympati¹

spó³dzielczo�æ. Niektóre propozycje wypaczaj¹ idee spó³dzielczo�ci i pod przykrywk¹ naprawy

funkcjonowania spó³dzielni � w³a�ciwie j¹ torpeduj¹. Moim zdaniem zarz¹dzanie zasobami

mieszkaniowymi przez spó³dzielnie jest najlepsz¹ form¹ w Polsce. Te podmioty prawne

posiadaj¹ osobowo�æ prawn¹ w przeciwieñstwie do wspólnot mieszkaniowych, które s¹

u³omnymi osobami prawnymi, i to ju¿ daje wiêksz¹ mo¿liwo�æ prawid³owego zarz¹dzania.

To spó³dzielnie mieszkaniowe s¹ pod wiêksz¹ kontrol¹ swoich cz³onków ni¿ wspólnoty

kontrolowane przez wspó³w³a�cicieli. Spó³dzielni¹ zarz¹dza mened¿erski zarz¹d, ale nad nim

kontrolê sprawuje Rada Nadzorcza z³o¿ona z cz³onków spó³dzielni. Spó³dzielnie mieszkaniowe

podlegaj¹ lustracji, która dok³adnie bada jej funkcjonowanie, czego nie ma we wspólnotach

mieszkaniowych. Oczywi�cie mo¿na pokazaæ wiele wiêcej zalet w funkcjonowaniu spó³dzielni

mieszkaniowych, ale nie w tym miejscu. Natomiast polecam lekturê Stanowiska Krajowej Rady

Spó³dzielczej wobec nowelizacji prawa spó³dzielczego, która bardzo wyra�nie wykazuje to,

co mo¿na znowelizowaæ i to, co nie bêdzie s³u¿yæ spó³dzielniom mieszkaniowym. Ponadto

nale¿y pamiêtaæ o równo�ci podmiotów na rynku i zgodno�ci z Konstytucj¹ funkcjonowania

spó³dzielni mieszkaniowych, którym chce siê wprowadziæ rozwi¹zania prawne nieznane

w innych podmiotach tego typu, czy innych spó³dzielniach.

Polecam lekturê wywiadu z Markiem Lorencem prezesem SM �Czy¿yny� �Racjonalizacja

kosztów w SM �Czy¿yny�, która jest znakomitym przyk³adem znakomitego zarz¹dzania

zasobami mieszkaniowymi w Krakowie. I to jest odpowied� na pytanie, kto najlepiej zarz¹dza

zasobami mieszkaniowymi w interesie mieszkañców.

W artykule �Czyszczenie instalacji c.o.� dowiemy siê o tym, jak wa¿na jest dba³o�æ

o w³a�ciwy stan tej instalacji, jak przeprowadzaæ jej czyszcenie oraz jakie konsekwencje niesie

ze sob¹ zaniechanie tych dzia³añ.

Ca³o�æ tego wydawnictwa zamyka artyku³ �SIM-nowy model mieszkañ na wynajem�. Jest

to ciekawa inicjatywa z udzia³em samorz¹dów, ale ja jednak rekomendowa³bym budowê

mieszkañ lokatorskich przez spó³dzielnie mieszkaniowe w modelu PPP, czyli Partnerstwie

Publiczno-Prywatnym, bo na pewno przynios³oby to zdecydowanie lepsze efekty. Do�wiadczo-

ne w budownictwie mieszkaniowym spó³dzielnie mieszkaniowe na pewno szybko i sprawnie

zbudowa³by nowy zasób mieszkaniowy na wynajem.

Na zakoñczenie chcê Pañstwa poinformowaæ, ¿e podj¹³em decyzjê o kandydowaniu

na Prezydenta Miasta Krakowa. Jako do�wiadczony samorz¹dowiec od ponad 30 lat, radny miasta

Krakowa przez 17 lat, wiceprzewodnicz¹cy RMK przez 12 lat chcê wykorzystaæ swoje do�wiad-

czenie dla dobra miasta. Chcê te¿ jako bezpartyjny i niezale¿ny, a zwi¹zany ze spó³dzielczo�ci¹

mieszkaniow¹ samorz¹dowiec reprezentowaæ interesy tej spo³eczno�ci.
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STANOWISKO KRAJOWEJ RADY SPÓ£DZIELCZEJ
WOBEC NOWELIZACJI PRAWA SPÓ£DZIELCZEGO

Obraduj¹ce w dniu 11 grudnia 2025 roku Zgromadzenie Ogólne Krajowej Rady Spó³dzielczej Uchwa³¹ nr

35/2025 przyjê³o stanowisko w przedmiocie projektu ustawy o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych

oraz ustawy � Prawo spó³dzielcze (UD311). Przypominamy, ¿e projekt ten 8 grudnia 2025 r. zosta³ opubliko-

wany na stronach Rz¹dowego Centrum Legislacji. Przybli¿amy to stanowisko dziêki Regionalnemu Zwi¹zko-

wi Rewizyjnemu Spó³dzielni Mieszkaniowych w Krakowie, który przekaza³ nam materia³y uwa¿aj¹c, ¿e te

sprawy dotycz¹ wielu mieszkañców aglomeracji nowohuckiej i ich zainteresuj¹.

W zwi¹zku z opublikowanym w wykazie prac legislacyj-

nych i programowych Rady Ministrów projektu ustawy o

zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz

ustawy � Prawo spó³dzielcze Krajowa Rada Spó³dzielcza

pragnie odnie�æ siê do przedstawionych propozycji. �ro-

dowisko spó³dzielcze z zadowoleniem przyjê³o czê�æ za-

proponowanych kierunków zmian, które zmierzaj¹ do po-

lepszenia warunków funkcjonowania spó³dzielni mieszka-

niowych oraz do zapewnienia lepszej jako�ci ¿ycia ich

mieszkañców. Czê�æ z zaproponowanych zapisów w pro-

jekcie ustawy budzi jednak zastrze¿enia i obawy.

Popieramy nastêpuj¹ce rozwi¹zania

Popieramy zmiany, które mog¹ skutecznie usun¹æ z sys-

temu prawnego regulacje uznawane za niepraktyczne, nie-

logiczne, a czasami nawet sprzeczne. Wierzymy, ¿e te re-

formy przyczyni¹ siê do poprawy dzia³alno�ci spó³dziel-

ni mieszkaniowych. Dlatego wyra¿amy nasze poparcie dla

poni¿szych zapisów projektu ustawy: 1) przywrócenie

cz³onkostwa lub roszczenia o przywrócenie cz³onko-

stwa osobom, które je utraci³y na skutek wej�cia w

¿ycie art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie

ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, ustawy � Ko-

deks postêpowania cywilnego oraz ustawy � Prawo spó³-

dzielcze (Dz. U. poz. 1596). Niekonstytucyjno�æ przepi-

sów, które doprowadzi³y do utraty cz³onkostwa, jest na

tyle oczywista, ¿e zmiany w kierunku przywrócenia cz³on-

kostwa osobom, które je utraci³y na mocy nowelizacji

ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych z 2017 r., nie bu-

dz¹ ¿adnych w¹tpliwo�ci. W naszej ocenie zmiany w za-

kresie cz³onkostwa powinny jednak byæ bardziej zdecydo-

wane i ca³kowicie przywróciæ dobrowolno�æ w zakresie

przystêpowania w poczet cz³onków spó³dzielni. Przepisy

ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych powi¹za³y usta-

nawianie cz³onkostwa w spó³dzielni mieszkaniowej z

mocy prawa wprost z posiadaniem spó³dzielczych praw do

lokali lub roszczeniem o ustanowienie tych praw lub pra-

wa odrêbnej w³asno�ci. Zgodnie z art. 1 § 1 ustawy z dnia

16 wrze�nia 1982 r. Prawo spó³dzielcze, spó³dzielnia jest

dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osób, o

zmiennym sk³adzie osobowym i zmiennym funduszu

udzia³owym, które w interesie swoich cz³onków prowadzi

wspóln¹ dzia³alno�æ gospodarcz¹. Ponadto, zgodnie z art.

58 ust. 1 Konstytucji RP, ka¿demu zapewnia siê wolno�æ

zrzeszania siê. Wydaje siê wiêc, ¿e art. 3 ust. 1 pkt 1-4,

ust. 2 i 3, ust. 32 pkt. 1-6, ust. 33 s¹ sprzeczne z  nadrzêd-

nym aktem prawnym, jakim jest Konstytucja oraz stoj¹ w

sprzeczno�ci z ogólnymi zasadami tworzenia i funkcjono-

wania spó³dzielni. Na tej samej zasadzie sprzecznym z

Konstytucj¹ wydaje siê byæ art. 1 ust. 8 ustawy z dnia 15

grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych w za-

kresie braku mo¿liwo�ci wyst¹pienia ze spó³dzielni miesz-

kaniowej. Niezale¿nie od powy¿szego, brak procedury

przyjmowania w poczet cz³onków spó³dzielni na podsta-

wie dobrowolnie z³o¿onej deklaracji utrudnia praktyczne

funkcjonowanie spó³dzielni mieszkaniowych. W przypad-

ku zbycia spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu

akt notarialny o sprzeda¿y tego prawa zostaje przes³any

do spó³dzielni dopiero po jakim� czasie od daty zawarcia

tego aktu. Tym samym spó³dzielnia dopiero po otrzyma-

niu takiego aktu dowiaduje siê o zmianach w³a�cicielskich

w danym lokalu, w tym zakresie cz³onkostwa w spó³dziel-

ni. Taki stan rzeczy utrudnia m.in. weryfikacjê cz³onków

spó³dzielni, którzy maj¹ prawo uczestnictwa w walnym

zgromadzeniu. Wraz z ww. propozycj¹ nale¿y równie¿

d¹¿yæ do uchylenia art. 1 ust. 9 ustawy o spó³dzielniach

mieszkaniowych, który zwolni³ cz³onków spó³dzielni z

obowi¹zku wnoszenia wpisowego i udzia³ów. Nie mo¿e

istnieæ stan nierówno�ci cz³onków spó³dzielni mieszkanio-

wej, polegaj¹cy na tym, ¿e czê�æ cz³onków posiada udzia-

³y cz³onkowskie, które zadeklarowali i wnie�li do dnia 9

wrze�nia 2017 r., a czê�æ jest z tego obowi¹zku zwolnio-

na. W konsekwencji, cz³onkowie przyjêci do spó³dzielni

mieszkaniowej posiadaj¹cy udzia³y odpowiadaj¹ za zobo-

wi¹zania spó³dzielni do wysoko�ci zadeklarowanych

udzia³ów, natomiast czê�æ w ogóle nie ponosi takiej od-

powiedzialno�ci. Ponadto zwolnienie z wnoszenia wpiso-

wego pozbawi³o spó³dzielnie mieszkaniowe �rodków na

pokrycie kosztów organizacyjnych zwi¹zanych z nabyciem

cz³onkostwa a ostatecznie oznacza wzrost kosztów ogól-

nego funkcjonowania spó³dzielni ponoszonych przez

wszystkich cz³onków. 2) Zrównanie praw cz³onków

spó³dzielni posiadaj¹cych prawa do lokali na tzw.

gruntach nieuregulowanych z prawami tych, którzy
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posiadaj¹ spó³dzielcze prawa do lokali na gruntach sta-

nowi¹cych w³asno�æ lub wspó³w³asno�æ spó³dzielni

mieszkaniowych. Cieszy nas, ¿e Ministerstwo dostrzega

problem, ale wskazanym jest, ¿eby nowa ustawa koniecz-

nie potwierdza³a istnienie spó³dzielczych w³asno�ciowych

i lokatorskich praw do lokali ustanowionych w budynkach

posadowionych na gruntach o nieuregulowanym stanie

prawnym, znajduj¹cych siê w posiadaniu spó³dzielni. Oso-

by, na rzecz których ustanowione zosta³y spó³dzielcze w³a-

sno�ciowe prawa do lokali i wnios³y z tego tytu³u wk³a-

dy budowlane, nie mog¹ za³o¿yæ ksiêgi wieczystej dla

swojego lokalu, a posiadane przez nich prawo, jest uzna-

wane za ekspektatywê tego prawa. W budynkach posado-

wionych na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym

nie mo¿na tak¿e ustanawiaæ spó³dzielczych lokatorskich

praw do lokali. W przypadku wyga�niêcia tego prawa, nie

ma mo¿liwo�ci jego ponownego ustanowienia, co gene-

ruje pustostany. Rodzi to te¿ problem znalezienia przez

spó³dzielniê �rodków finansowych przeznaczonych na

wyp³atê wk³adu mieszkaniowego (warto�æ rynkowa loka-

lu) na rzecz osób uprawnionych. 3) zniesienie limitu i

wyd³u¿enie kadencyjno�ci rad nadzorczych w spó³-

dzielniach mieszkaniowych. Zbyt krótka kadencja i czê-

ste zmiany w sk³adzie tego organu nie s³u¿¹ trwa³o�ci i

sprawno�ci prowadzonego nadzoru. Zaproponowane roz-

wi¹zanie s³usznie pozostawia decyduj¹cy wp³yw w tej

sprawie w rêkach cz³onków spó³dzielni (zasada samorz¹d-

no�ci). Walne zgromadzenie i cz³onkowie w drodze posia-

danych ju¿ uprawnieñ w zakresie zmiany. statutu powin-

ni móc kszta³towaæ politykê wyborcz¹. Obecnie obowi¹-

zuj¹ce ustawowe narzucanie limitu jest nadmiern¹ inge-

rencj¹ w prawo cz³onków do zasady demokratycznego

zarz¹dzania organizacj¹ spó³dzielcz¹.

Dotychczasowe limity dla cz³onków rady nadzorczej w

spó³dzielniach mieszkaniowych w zakresie liczby kaden-

cji stanowi¹ równie¿ naruszenie zasady niedyskryminacji

w �rodowisku dzia³aczy gospodarczych w odniesieniu do

bran¿y budowlano-mieszkaniowej. Zasada ta oznacza, ¿e

osoby lub grupy osób, które znajduj¹ siê w podobnej

sytuacji, nie powinny byæ traktowane mniej przychylnie

jedynie ze wzglêdu na posiadanie przez nie okre�lonych

cech, w tym przypadku - przynale¿no�ci do spó³dzielni

mieszkaniowej i dzia³alno�ci w niej. Ograniczenie takie

nie zosta³o wprowadzone jako zasada do spó³ek dzia³a-

j¹cych w bran¿y mieszkaniowej, jak równie¿ nie jest zna-

ne innym rodzajom spó³dzielni. Obecne wymogi w zakre-

sie ograniczenia do dwóch nastêpuj¹cych po sobie

kadencji powoduj¹. ¿e do rady nie mog¹ startowaæ oso-

by ciesz¹ce siê najwiêkszym do�wiadczeniem i zaufaniem.

Wybory najlepiej weryfikuj¹ czy cz³onkowie rady s¹ do-

brze oceniani przez cz³onków spó³dzielni. Nie ma wiêc

potrzeby ustawowego ograniczania cz³onkom spó³dzielni

mieszkaniowej swobody wyboru cz³onków rady nadzor-

czej. Przy tej okazji warto równie¿ podj¹æ dzia³ania w

zakresie podnoszenia �wiadomo�ci, wiedzy i umiejêtno-

�ci cz³onków rady nadzorczej, które zwiêkszy³yby jako�æ

prowadzonego nadzoru w spó³dzielniach mieszkaniowych.

Ustawodawca powinien wprowadziæ rozwi¹zania, które

podnios¹ kompetencje rad nadzorczych poprzez obowi¹z-

kowe szkolenia dla cz³onków tych organów. Szkolenia w

zakresie roli rady nadzorczej, kompetencji, uprawnieñ,

obowi¹zków w procesie zarz¹dzania, reprezentowania i

nadzoru w spó³dzielniach mieszkaniowych, organizowa-

ne przez Krajow¹ Radê Spó³dzielcz¹ lub zwi¹zki rewizyj-

ne, powinny byæ przeprowadzone najdalej w ci¹gu 6 mie-

siêcy od rozpoczêcia nowej kadencji rady. Podniesienie

kwalifikacji cz³onków rady nadzorczej podniesie znacz-

nie profesjonalizm w zakresie sprawowanego nadzoru nad

ca³okszta³tem dzia³alno�ci spó³dzielni mieszkaniowych, a

ponadto zwiêkszy poczucie bezpieczeñstwa cz³onków

spó³dzielni, która zarz¹dza ich wspólnym maj¹tkiem. 4)

przywrócenie mo¿liwo�ci zast¹pienia walnego zgroma-

dzenia cz³onków spó³dzielni zebraniem przedstawicieli.

Spó³dzielcy najlepiej znaj¹ specyfikê i strukturê swojej

spó³dzielni i to oni w swoich statutach powinni zadecy-

dowaæ, który najwy¿szy organ powinien w niej funkcjo-

nowaæ, tzn. zebranie przedstawicieli albo walne zgroma-

dzenie. W dalszym ci¹gu to od zapisów statutowych

powinno zale¿eæ czy walne zgromadzenie mo¿e zostaæ

podzielone na czê�ci. 5) przywrócenie ogólnych zasad

liczenia g³osów z ustawy Prawo spó³dzielcze przy po-

dejmowaniu uchwa³ walnego zgromadzenia. Nie ma

¿adnego uzasadnienia, by w spó³dzielniach mieszkanio-

wych obowi¹zywa³y odrêbne zasady liczenia g³osów, ni¿

w spó³dzielniach innych bran¿. Obecne zasady, wynika-

j¹ce z ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, wprowa-

dzaj¹ komplikacje odno�nie ustalania liczby cz³onków

bior¹cych udzia³ w podejmowaniu uchwa³. Liczba g³osów

oddanych �za�, �przeciw� oraz wstrzymuj¹cych czêsto

jest ró¿na od liczby wydanych kart ze wzglêdu m.in. na

�wiadom¹ rezygnacjê osób uprawnionych z g³osowania w

okre�lonej sprawie. Rodzi to problemy w ustaleniu uczest-

ników g³osowania. Nie ma równie¿ uzasadnienia dla wli-

czania do g³osowania osób wstrzymuj¹cych siê. Cz³onek

spó³dzielni, który wstrzymuje siê od g³osu, w sposób

�wiadomy wyra¿a zgodê, aby decyzjê walnego zgroma-

dzenia w okre�lonej sprawie podjêli inni g³osuj¹cy cz³on-

kowie. W naszej ocenie do g³osowania nad uchwa³¹ wal-

nego zgromadzenia powinny byæ wiêc wliczane wy³¹cznie

g³osy oddane za oraz przeciw. 6) mo¿liwo�æ przyznania

w statucie radzie nadzorczej kompetencji w zakresie

oznaczania najwy¿szej sumy zobowi¹zañ, jak¹ mo¿e

podj¹æ spó³dzielnia. Zmiana u³atwi spó³dzielniom podej-

mowanie decyzji w zakresie przyst¹pienia do programów

europejskich lub pañstwowych i skorzystania ze �rodków

finansowych np. na remonty starszych zasobów. Nie bez

znaczenia jest tak¿e fakt wiêkszej elastyczno�ci i spraw-

czo�ci w podejmowaniu decyzji przez radê nadzorcz¹ w

stosunku do Walnego Zgromadzenia (Zebrania Przedsta-

wicieli) w sytuacji, kiedy programy dofinansowañ s¹ og³a-

szane nagle z krótkim terminem sk³adania wniosków.

Niezale¿nie od powy¿szego pragniemy równie¿ pod-

nie�æ, ¿e od d³u¿szego czasu spó³dzielnie borykaj¹ siê z

ustaleniem precyzyjnej definicji pojêcia �najwy¿sza suma
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zobowi¹zañ�. Spory interpretacyjne odnosz¹ siê do

stwierdzenia czy okre�lenie najwy¿szej sumy zobowi¹zañ

odnosi siê tylko do zaci¹gania nowych zobowi¹zañ czy

te¿ stanowi sumê wszystkich mo¿liwych zobowi¹zañ, któ-

rymi mo¿e byæ w danym roku obci¹¿ona spó³dzielnia.

Przyk³adowo � czy zobowi¹zania wobec dostawców me-

diów, czêsto przekraczaj¹ce kilka lub kilkana�cie milio-

nów z³otych, zaliczaj¹ siê do tej kategorii? Ka¿da spó³-

dzielnia, przedstawiaj¹c plan remontowy, modernizacyjny,

inwestycyjny, przekazuje równie¿ �ród³a finansowania

tych przedsiêwziêæ oraz sposoby pozyskania kapita³u do

ich realizacji. Rada Nadzorcza lub Walne Zgromadzenie

(Zebranie Przedstawicieli), zatwierdzaj¹c ten plan, daje

przyzwolenie na realizacjê i sposób pozyskania �rodków

finansowych przeznaczonych na ten cel. Propozycja prze-

jêcia kompetencji od Walnego Zgromadzenia przez Radê

Nadzorcza powinna upro�ciæ procedurê. Proponujemy

jednak w projekcie ustawy zdefiniowanie pojêcia �naj-

wy¿szej sumy zobowi¹zañ�. 7) wprowadzenie przepi-

sów, które bêd¹ chroniæ cz³onków spó³dzielni przed

nadmiernym zad³u¿aniem siê przez niektórych cz³on-

ków. Zmiany zasadne, popierane przez �rodowisko spó³-

dzielcze. Obecne rozwi¹zania zawarte w art. 11 ust. 11

usm i art. 161 usm w sposób nadmierny chroni¹ d³u¿ni-

ka. W szczególno�ci nale¿y doprecyzowaæ, ¿e d³u¿nik po-

winien sp³aciæ ca³e zad³u¿enie wraz z odsetkami, tj. nie

tylko te, które by³o podstaw¹ wszczêcia postêpowania o

wygaszenie prawa do lokalu, ale wszelkie zaleg³o�ci

wobec spó³dzielni, aby móg³ ubiegaæ siê o ponowne usta-

nowienie prawa do lokalu. 8) ograniczenie katalogu

czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d w nieru-

chomo�ci stanowi¹cej wspó³w³asno�æ spó³dzielni, do

tych najistotniejszych. W obecnym stanie prawnym ko-

nieczno�æ uzyskania zgody niemal w ka¿dym przypadku

podjêcia przez spó³dzielniê takiej czynno�ci utrudnia

w³a�ciwe zarz¹dzanie, dbanie i remontowanie budynków

znajduj¹cych siê w jej zasobach. Zarz¹dzanie zasobami

spó³dzielczymi ma swoj¹ specyfikê i nie ma mo¿liwo�ci

zastosowania wprost przepisów ustawy z dnia 24 czerw-

ca 1994 r. o w³asno�ci lokali. Istotn¹ wad¹ jest aktualnie

zbyt ogólne przypisanie wielu dzia³añ do zakresu czyn-

no�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d. Koniecznym jest

wiêc wyra�ne okre�lenie kompetencji zarz¹du, aby wy-

eliminowaæ ryzyko parali¿u decyzyjnego. St¹d te¿ w na-

szej ocenie w przypadku zarz¹dzania nieruchomo�ciami

wspólnymi przez spó³dzielniê, w budynkach z wyodrêb-

nionymi prawami do lokali, katalog czynno�ci przekra-

czaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du powinien byæ za-

mkniêty i obejmowaæ nastêpuj¹ce czynno�ci: l udzielenie

zgody na nadbudowê lub przebudowê nieruchomo�ci

wspólnej, na ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu

powsta³ego w nastêpstwie nadbudowy lub przebudowy i

rozporz¹dzenie tym lokalem oraz na zmianê wysoko�ci

udzia³ów w nastêpstwie powstania odrêbnej w³asno�ci

lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, l udziele-

nie zgody na zmianê wysoko�ci udzia³ów we wspó³w³a-

sno�ci nieruchomo�ci wspólnej, l udzielenie zgody na

podzia³ nieruchomo�ci gruntowej zabudowanej wiêcej ni¿

jednym budynkiem mieszkalnym i zwi¹zane z tym zmia-

ny udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej oraz ustalenie

wysoko�ci udzia³ów w nowo powsta³ych, odrêbnych nie-

ruchomo�ciach wspólnych. 9) uchylenie zasady powsta-

wania wspólnoty mieszkaniowej z mocy prawa w

chwili wyodrêbnienia ostatniego lokalu. Obecne zasa-

dy powoduj¹, ¿e wy³¹czona zostaje mo¿liwo�æ podjêcia

swobodnej decyzji przez wspó³w³a�cicieli lokali czy chc¹

utworzyæ wspólnotê mieszkaniow¹, czy te¿ pozostaæ przy

spó³dzielni. Rozwi¹zanie proponowane przez Minister-

stwo pod¹¿a w dobrym kierunku, ale w naszej ocenie w

dalszym ci¹gu jest niewystarczaj¹ce. Utworzenie wspól-

noty powinno byæ poprzedzone o�wiadczeniem woli

wyra¿onym przez wiêkszo�æ wspó³w³a�cicieli w formie

uchwa³y. Nie powinien tutaj dzia³aæ ¿aden automatyzm.

10) doprecyzowanie zasad partycypowania w wydat-

kach zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem nieru-

chomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dzielni, które s¹

przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby

zamieszkuj¹ce w okre�lonym budynku lub osiedlu przez

w³a�cicieli lokali w przypadku powstania wspólnoty z

mocy prawa. Spó³dzielnia powinna mieæ wyra�ne prawo

do ¿¹dania partycypowania przez w³a�cicieli lokali w

wydatkach zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem nie-

ruchomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dzielni, które s¹

przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby za-

mieszkuj¹ce w okre�lonym budynku lub osiedlu. 11)

wprowadzenie rozwi¹zania maj¹cego na celu zwiêk-

szenie liczby lustratorów. Przywrócenie mo¿liwo�ci pe³-

nienia funkcji lustratora przez pracowników spó³dzielni

zwiêkszy liczbê lustratorów, a co za tym usprawni i

zwiêkszy efektywno�æ przeprowadzanych lustracji.

NIE popieramy nastêpuj¹cych rozwi¹zañ

Krytycznie podchodzimy do czê�ci z pozosta³ych pro-

pozycji zawartych w projekcie ustawy. Uwa¿amy, ¿e

wprowadz¹ wiele niepotrzebnych komplikacji, a nawet

mog¹ doprowadziæ do parali¿u dzia³alno�ci spó³dzielni.

Istnieje obawa, ¿e spó³dzielnie mog¹ staæ siê mniej wiary-

godnym partnerem dla innych podmiotów gospodarczych,

z którymi wspó³pracuj¹. Te zmiany budz¹ w nas niepo-

kój, poniewa¿ przede wszystkim mog¹ zaszkodziæ inte-

resom samych cz³onków. Negatywnie oceniamy wiêc

nastêpuj¹ce propozycje Ministerstwa: 1) wprowadzenie

kadencyjno�ci cz³onków zarz¹du. Ustalenie w drodze

ustawy maksymalnego okresu kadencji zarz¹du jest

sprzeczne z zasadami samorz¹dno�ci organizacji pozarz¹-

dowych jakimi s¹ spó³dzielnie. Istnieje ryzyko, ¿e po

zakoñczeniu kadencji zarz¹du spó³dzielnia mo¿e pozostaæ

bez organu zarz¹dzaj¹cego, je�li cz³onkowie rady nadzor-

czej (cz³onków spó³dzielni, je�li zarz¹d jest wybierany

przez walne zgromadzenie), nie bêd¹ wstanie osi¹gn¹æ

porozumienia co do wyboru nowych cz³onków zarz¹du

na kolejn¹ kadencjê. Taka sytuacja bêdzie skutkowaæ

parali¿em decyzyjnym w ka¿dej sprawie wynikaj¹cej z

dzia³alno�ci spó³dzielni mieszkaniowej. W praktyce ¿ad-
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ne sprawy cz³onków i mieszkañców spó³dzielni nie bêd¹

mog³y byæ za³atwione, jak np. podjêcie uchwa³y w spra-

wie przyjêcia w poczet cz³onków czy wystawienia za-

�wiadczenia do notariusza nt. stanu prawnego lokalu,

celem jego sprzeda¿y przez cz³onka spó³dzielni. Wpro-

wadzenie kadencyjno�ci cz³onków zarz¹du jest bezzasad-

ne, zw³aszcza w kontek�cie zmiany, która wesz³a w ¿y-

cie w dniu 22 lipca 2005 r., i¿ odwo³anie cz³onka zarz¹du

nie wymaga pisemnego uzasadnienia. W praktyce wiêc

rada nadzorcza lub walne zgromadzenie (je¿eli ma tak¹

kompetencjê wynikaj¹c¹ ze statutu) mo¿e w ka¿dej chwili

bez podania przyczyny odwo³aæ cz³onka zarz¹du. Nie

mo¿na w tym zakresie wprowadziæ ¿adnych ograniczeñ

w przeciwieñstwie np. do spó³ek akcyjnych, w których

zgodnie z art. 370 ust. 2 Kodeksu spó³ek handlowych

statut spó³ki mo¿e zawieraæ inne postanowienia, w szcze-

gólno�ci ograniczaæ prawo odwo³ania do wa¿nych powo-

dów. W spó³dzielniach takich ograniczeñ nie ma, a co za

tym idzie z punktu widzenia racjonalnego dzia³ania usta-

wodawcy, którym powinien siê kierowaæ, przeprowadza-

j¹c zmiany w prawie, wprowadzanie kadencyjno�ci jest

nieuzasadnione i nieracjonalne. Nale¿y te¿ zaznaczyæ, ¿e

zmiana ca³ego zarz¹du po up³ywie kadencji mo¿e wpro-

wadziæ niepotrzebny chaos w zarz¹dzaniu spó³dzielni¹,

kiedy to nowi cz³onkowie zarz¹du si³¹ rzeczy bêd¹ do-

piero wdra¿aæ siê w sprawy spó³dzielni, co mo¿e zaj¹æ

wiele miesiêcy. W przypadku spó³ek prawa handlowego,

a konkretnie spó³ki akcyjne zgodnie z art. 369 § 2 Ksh

statut spó³ki mo¿e ustanowiæ czê�ciowe odnawianie za-

rz¹du w ten sposób, ¿e pewna liczba cz³onków zarz¹du

kolejno ustêpuje albo w drodze losowania, albo wed³ug

starszeñstwa wyboru, albo w inny sposób. Dziêki temu

zmiany w sk³adzie zarz¹du odbywaæ siê mog¹ p³ynnie.

Jednocze�nie w zarz¹dzie jednocze�nie zasiadaæ mog¹

osoby do�wiadczone, jak i dopiero zaznajamiaj¹ce siê ze

sprawami spó³dzielni.

Natomiast w odniesieniu do innych podmiotów prawa

gospodarczego nale¿y podkre�liæ, ¿e ustawodawca nie

pozbawi³ wspólników mo¿liwo�ci zmiany postanowieñ

dotycz¹cych kadencyjno�ci w drodze zmiany umowy lub

statutu celem wprowadzenia zarz¹du bezkadencyjnego

albo wyd³u¿enia kadencji. Ustawodawca co do zasady

rekomenduje funkcjonowanie organów zarz¹dzaj¹cych w

formacie kadencyjnym, jednak¿e bierze pod uwagê indy-

widualn¹ specyfikê ka¿dego podmiotu i dopuszcza mo¿-

liwo�æ wy³¹czenia takiego obostrzenia. Nie dostrzegamy

wiêc ¿adnych racjonalnych powodów, dla których kaden-

cyjno�æ zarz¹dów mia³aby zostaæ wprowadzona akurat w

bran¿y spó³dzielni mieszkaniowych. Bran¿a, w której

dzia³aj¹ spó³dzielnie mieszkaniowe nie jest na tyle spe-

cyficzna od innych, aby wprowadzaæ szczególne, daleko

id¹ce ograniczenia dla tylko jednej formy organizacyjno-

prawnej. Analogicznego rozwi¹zania brak jest w alterna-

tywnych formach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

ludno�ci, takich jak: SIM, podmioty prowadz¹ce dzia³al-

no�æ dewelopersk¹. Zarz¹dzanie zasobem mieszkanio-

wym wymaga planowania wieloletniego (remonty, inwe-

stycje, d³ugoterminowe umowy, w tym dzier¿awy, najmy,

zatrudnianie pracowników).

Krótsze, czteroletnie rytmy kadencyjne, motywuj¹ do

decyzji krótkookresowych i staj¹ siê aren¹ popisu umie-

jêtno�ci polityczno-wyborczych zamiast profesjonalnego

zarz¹dzania opartego o realia rynkowe i d³ugoletnie per-

spektywy ekonomiczne. Funkcjonuj¹cy w aktualnym sta-

nie prawnym mechanizm odwo³ania cz³onków zarz¹du

przez walne zgromadzenie np. w wyniku nieudzielenia

absolutorium lub radê jest wystarczaj¹cym instrumentem

mog¹cym doprowadziæ do przerwania mandatu cz³onków

zarz¹du. Odwo³anie cz³onka zarz¹du w aktualnie obowi¹-

zuj¹cym stanie prawnym jest stosunkowo proste. W przy-

padku takiego rozwi¹zania zasad¹ jest trwa³o�æ kadencji

poprzez ograniczenie mo¿liwo�ci odwo³ania cz³onka za-

rz¹du w jej trakcie do sytuacji �ci�le okre�lonych w usta-

wie lub statucie (np. brak udzielenia absolutorium, ska-

zanie za przestêpstwo lub przestêpstwo skarbowe, utrata

uprawnieñ koniecznych do zajmowania funkcji etc.).

Ograniczy to wiêc mo¿liwo�æ odwo³ania cz³onka zarz¹-

du w trakcie kadencji. Wprowadzenie za�

kadencyjno�ci przy jednoczesnym braku ograniczenia

mo¿liwo�ci jej skrócenia do wa¿nych powodów okre�lo-

nych ustawowo lub statutowo, doprowadzi do sytuacji, w

której nie dojdzie do uproszczenia zasad odwo³ywania

cz³onków zarz¹du. Na gruncie innych podmiotów istnie-

je zwyczaj praktyczny stosowania kadencji d³u¿szych, a

w przewa¿aj¹cej czê�ci podmiotów - brak kadencji w

ogóle, co sprzyja trwa³o�ci decyzji gospodarczych. Usta-

wowe narzucenie 4 lat w spó³dzielniach mieszkaniowych

bez ochrony stabilno�ci zarz¹dzania by³oby arbitraln¹

decyzj¹ ustawodawcy, nie daj¹c¹ pogodziæ siê z konsty-

tucyjnymi zasadami samorz¹dno�ci, niedyskryminacji i

wolno�ci gospodarczej oraz nie poci¹gnie za sob¹ u³a-

twienia mo¿liwo�ci odwo³ania cz³onka zarz¹du. Bior¹c

przede wszystkim konstytucyjn¹ zasadê niezale¿no�ci i

samorz¹dno�ci spó³dzielni mieszkaniowych to do spó³-

dzielców powinna nale¿eæ decyzja czy chc¹ wprowadziæ

kadencyjno�æ cz³onków zarz¹dów w swoich spó³dziel-

niach oraz zasady odnawiania tych kadencji. 2) wprowa-

dzenie obowi¹zku okre�lenia w statucie wymogów

dotycz¹cych kandydata na cz³onka zarz¹du. Zapropo-

nowane rozwi¹zanie stanowi naruszenie zasad gwarantu-

j¹cych samorz¹dno�æ pozarz¹dowych organizacji jakimi

s¹ spó³dzielnie mieszkaniowe. To do samych spó³dziel-

ców powinien nale¿eæ wybór, czy takie kryteria dla wy-

bieranych cz³onków zarz¹du w ogóle chc¹ wprowadzaæ

w swoich statutach. Obligatoryjny, ustawowy obowi¹zek

wprowadzenia do statutu takich kryteriów mo¿e ograni-

czyæ elastyczno�æ spó³dzielni w zakresie wyboru cz³on-

ków zarz¹du. W przypadku dynamicznych zmian zacho-

dz¹cych w otoczeniu, w którym dzia³a spó³dzielnia,

obecne kryteria statutowe mog¹ utrudniæ wybór odpo-

wiedniego mened¿era na stanowisko cz³onka zarz¹du,

który jest niezbêdny w danym okresie. Wprowadzenie

nowych kryteriów bêdzie wymaga³o zwo³ania walnego

zgromadzenia w celu wprowadzenia zmian do statutu, co
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niepotrzebnie wyd³u¿y proces wyboru cz³onków zarz¹du.

Kwalifikacje kandydatów na stanowisko prezesa lub

cz³onka zarz¹du powinny byæ okre�lane przez organ

maj¹cy kompetencje do powo³ywania cz³onków zarz¹du.

3) wprowadzenie mo¿liwo�ci udzia³u w walnym zgro-

madzeniu przy pomocy �rodków bezpo�redniego po-

rozumiewania na odleg³o�æ, w tym zdalnego g³osowa-

nia nad uchwa³ami objêtymi porz¹dkiem obrad walnego

zgromadzenia. Projekt ustawy dotycz¹cy wprowadzenia

mo¿liwo�ci udzia³u cz³onków w walnym zgromadzeniu

Spó³dzielni w sposób zdalny, a w szczególno�ci dopusz-

czenie mo¿liwo�ci zdalnego g³osowania nad uchwa³ami

objêtymi porz¹dkiem obrad walnego zgromadzenia, na-

le¿y w sposób jednoznaczny oceniæ negatywnie. Ju¿ dzi-

siaj mo¿na z ca³¹ pewno�ci¹ stwierdziæ, ¿e wprowadze-

nie tego rozwi¹zania, bêdzie stanowiæ podstawê do

obchodzenia na³o¿onych obostrzeñ dotycz¹cych udzia³u

pe³nomocnika w walnym zgromadzeniu i kolejnych pa-

tologii. W przypadku przyjêcia rozwi¹zania, daj¹cego

mo¿liwo�æ g³osowania zdalnego nad uchwa³ami objêty-

mi porz¹dkiem obrad walnego zgromadzenia, nie trudno

wyobraziæ sobie sytuacje, w których jedna osoba oddaje

g³os za kilku albo i kilkunastu cz³onków Spó³dzielni i to

w sposób zupe³nie anonimowy, bo bezpo�rednio ze swo-

jego domu. Wa¿nym w kontek�cie prawid³owego funk-

cjonowania spó³dzielni, jej d³ugofalowych planów, inwe-

stycji i zamierzeñ jest to, ¿e Spó³dzielnie w przypadku

wdro¿enia omawianego rozwi¹zania, zostaj¹ pozbawione

jakichkolwiek mo¿liwo�ci sprawdzenia to¿samo�ci oso-

by, która faktycznie g³osuje oraz umocowania tej osoby

do dokonywania czynno�ci w imieniu cz³onka. Nale¿y

pamiêtaæ, ¿e dopuszczenie do udzia³u w g³osowaniu nad

uchwa³ami walnego zgromadzenia osoby nieuprawnionej,

mo¿e skutkowaæ uniewa¿nieniem uchwa³y przez s¹d.

Przy g³osowaniu zdalnym tego typu sytuacje mog¹ zda-

rzaæ siê czêsto i w najlepszym przypadku nara¿¹ spó³-

dzielnie na wieloletnie procesy s¹dowe i okresy niepew-

no�ci, a w najgorszym przypadku mog¹ doprowadziæ do

stwierdzenia niewa¿no�ci uchwa³ walnego zgromadzenia

w postêpowaniu s¹dowym, co z kolei bêdzie wp³ywaæ na

stabilno�æ dzia³ania i pracy spó³dzielni. Nale¿y zwróciæ

te¿ uwagê, ¿e g³osowania zdalne bêd¹ sprzyja³y podejmo-

waniu decyzji i g³osowaniu nad uchwa³ami, bez posiada-

nia nawet podstawowej wiedzy, któr¹ cz³onkowie czy

pe³nomocnicy mog¹ uzyskaæ uczestnicz¹c w walnym

zgromadzeniu, wys³uchuj¹c sprawozdañ i uzasadnieñ do

poszczególnych uchwa³. Mo¿liwo�æ zadania pytañ na

¿ywo, uzyskania wyja�nienia problemu, czêstokroæ w s³o-

wach prostszych i bardziej dostêpnych ni¿ te, których

u¿ywa siê w oficjalnych dokumentach, jest nie do prze-

cenienia. Takie bezpo�rednie relacje s¹ szczególnie istot-

ne, w przypadku podejmowania uchwa³, które dotycz¹

kluczowych dla funkcjonowania spó³dzielni obszarów.

Kolejnym problemem, który bez w¹tpienia, nale¿y wzi¹æ

pod uwagê, jest strona techniczna ca³ego przedsiêwziê-

cia oraz jej konsekwencje dla wa¿no�ci uchwa³ podejmo-

wanych przez walne zgromadzenie. Przez kwestie tech-

niczne nale¿y rozumieæ wszystko, co wi¹¿e siê z odda-

waniem g³osu zdalnie - pocz¹wszy od pr¹du, Internetu,

na sprzêcie i oprogramowaniu koñcz¹c. Nie ulega w¹t-

pliwo�ci, ¿e prawid³owo�æ funkcjonowania ca³ego syste-

mu, bêdzie wymaga³a od spó³dzielni ogromu przygoto-

wañ i konieczno�ci poniesienia olbrzymich kosztów.

Kosztów które bêd¹ zmuszeni pokryæ cz³onkowie spó³-

dzielni. S³owo �zmuszeni� jest tutaj kluczowe, gdy¿ po-

nownie ustawodawca chce decydowaæ w sposób autory-

tatywny o sposobie funkcjonowania ca³ej spó³dzielni,

odbieraj¹c cz³onkom kompetencje w tym wzglêdzie i

obci¹¿aj¹c ich kosztami. Konsekwencje jakichkolwiek

nieprawid³owo�ci w tym takich wynikaj¹cych z awarii,

czy nieprawid³owego funkcjonowania systemu oddawa-

nia g³osów, w ca³o�ci bêdzie ponosi³a Spó³dzielnia. Ne-

gatywne skutki bêd¹ dotyczy³y spó³dzielni równie¿ wte-

dy, gdy nie bêdzie ona winna jakimkolwiek zaniedbaniem

w tym wzglêdzie, a brak mo¿liwo�ci skutecznego odda-

nia g³osu wyst¹pi z bardzo prozaicznych powodów - np.

braku pr¹du czy dostêpu do Internetu. Konsekwencje,

podobnie jak w przypadku dopuszczenia do g³osowania

osoby nieuprawnionej, mog¹ byæ bardzo daleko id¹ce -

z uniewa¿nieniem uchwa³ i konieczno�ci¹ zwo³ania ko-

lejnego walnego zgromadzenia i ponownego poniesienia

jego kosztów w³¹cznie. Istniej¹ te¿ w¹tpliwo�ci w zakre-

sie zachowania wymogu tajno�ci g³osowania do rady

nadzorczej i innych organów spó³dzielni. W Polsce g³o-

sowania internetowe na tak¹ skalê nie by³y praktykowa-

ne. Wdra¿anie internetowego g³osowania ustawodawca

powinien zacz¹æ najpierw od wyborów powszechnych,

aby zbudowaæ zaufanie spo³eczne do tej formy przepro-

wadzania wyborów. Patrz¹c historycznie na kolejne zmia-

ny ustaw spó³dzielczych mo¿na doj�æ do wniosku, ¿e

ustawodawca, nie ws³uchuj¹c siê w g³os spó³dzielni, wie-

lokrotnie wprowadza³ rozwi¹zania, które mia³y uleczyæ

spó³dzielczo�æ mieszkaniow¹, a które przynios³y tylko

zamieszanie, brak stabilno�ci i z których pó�niej w taki,

czy inny sposób siê wycofywa³. Co wa¿ne, takie nieroz-

wa¿ne zmiany przepisów, zawsze generuj¹ po stronie

spó³dzielni i jej cz³onków ogromne koszty. �Ma³a nowe-

lizacja ustawy� jest tutaj najlepszym przyk³adem, gdy¿

przez przyjêcie przepisów tej nowelizacji, ustawodawca

próbuje wycofaæ siê z wcze�niejszych, nieprzemy�lanych

zmian ustawowych. Podobnie mo¿na oceniæ sytuacjê, w

której ustawodawca planuje wprowadziæ mo¿liwo�æ zdal-

nego g³osowania uchwa³ walnego zgromadzenia pomimo,

¿e w uzasadnieniu do �ma³ej nowelizacji ustawy� w za-

kresie w jakim dotyczy ona art. 15 zzzr specustawy

stwierdza, i¿: (...)art. 15 zzzr specustawy godzi w prawa

cz³onków do osobistego udzia³u w walnym zgromadzeniu

i nie pozwala realizowaæ przyznanych im ustawowo praw.

Walne zgromadzenie, jako najwy¿szy organ spó³dzielni,

powinno odbywaæ siê co roku, a prawo uczestniczenia w

posiedzeniu przys³uguje wszystkim cz³onkom. Posiedzenie

walnego zgromadzenia w formie stacjonarnej umo¿liwia

dyskusjê i g³osowanie nad uchwa³ami. Walne zgromadze-

nie podejmuje uchwa³y m.in. w sprawie zatwierdzenia
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sprawozdania finansowego spó³dzielni mieszkaniowej,

sprawozdania z dzia³alno�ci spó³dzielni, podzia³u nad-

wy¿ki bilansowej (dochodu ogólnego) lub sposobu pokry-

cia strat oraz udzielenia absolutorium cz³onkom zarz¹du.

Stosowanie do art. 15 zzzr specustawy pozbawia spó³-

dzielców swoistej formy kontroli nad dzia³alno�ci¹ spó³-

dzielni oraz jej organów. W tym miejscu nale¿y podkre-

�liæ brak dobrego rozeznania tematu przez ustawodawcê,

który niejako na si³ê próbuje stworzyæ rozwi¹zania w

swojej istocie sprzeczne z duchem spó³dzielczo�ci i do-

tychczasowymi do�wiadczeniami spó³dzielni. Przedsta-

wione w projekcie uchwa³y zapisy s¹ ca³kowicie niepa-

suj¹ce i nieodpowiadaj¹ce potrzebom i charakterowi

spó³dzielni mieszkaniowych. Mo¿na powiedzieæ nawet,

¿e proponowane przepisy stanowi¹ zagro¿enie dla ci¹g³o-

�ci i prawid³owo�ci pracy spó³dzielni oraz jej stabilno�ci.

Maj¹c powy¿sze na uwadze trzeba stwierdziæ jednoznacz-

nie, ¿e projekt ustawy dotycz¹cy zmiany ustawy wprowa-

dzenia mo¿liwo�ci zdalnego g³osowania na walnym, nie

s¹ rozwi¹zaniem dobrym dla spó³dzielni mieszkaniowych.

Nie mo¿na pozwoliæ na to, ¿eby spó³dzielnie ponownie

by³y przymusowymi uczestnikami, na których testowane

bêd¹ rozwi¹zania, które nie zosta³y jeszcze zastosowane

w innego rodzaju podmiotach i to na szerok¹ skalê. Spó³-

dzielnie nie powinny byæ traktowane przedmiotowo, tak

jak dotychczas to bywa³o, bo zmiany maj¹ dotyczyæ

warunków ich funkcjonowania i ich codziennej pracy.

Spó³dzielnie nie zgadzaj¹ siê na ponoszenie przez swo-

ich cz³onków kosztów zwi¹zanych z kolejnymi nieprze-

my�lanymi zmianami i ewentualnych kolejnych kosztów,

gdy ustawodawca uznaj¹c ¿e ten �eksperyment� generu-

je tylko du¿e problemy i nie odpowiada na potrzeby

cz³onków, zrezygnuje z tego rozwi¹zania. Powy¿sze ar-

gumenty zyskuj¹ na znaczeniu przy za³o¿eniu, ¿e Mini-

sterstwo Rozwoju i Technologii zamierza wykorzystaæ

spó³dzielnie mieszkaniowe, jako silnego partnera przy

realizacji budownictwa spo³ecznego. Silnego partnera, a

nie organizacjê, która bêdzie broniæ w s¹dach najwa¿niej-

szych dla spó³dzielni uchwa³ walnego zgromadzenia (np.

zatwierdzenie sprawozdañ finansowych, podzia³ nadwy¿-

ki bilansowej, wybór cz³onków rady nadzorczej). I to

przy zarzutach dotycz¹cych g³osowañ, na które spó³dziel-

nie nie bêd¹ mia³y ¿adnego wp³ywu (o czym mowa by³a

powy¿ej). Proponowana zmiana mo¿e doprowadziæ do

du¿ej destabilizacji spó³dzielni, a za³o¿enia Rz¹du o re-

alizacji polityki mieszkaniowej i budownictwa spo³eczne-

go przy wspó³pracy ze spó³dzielniami, oka¿¹ siê niemo¿-

liwe do realizacji. Spó³dzielnie musz¹ byæ silnymi

podmiotami, zarz¹dzanymi przez profesjonalne kadry, z

du¿ymi kompetencjami oraz odpowiedzialno�ci¹, by

mog³y wzi¹æ realny udzia³ w realizacji rz¹dowych zamie-

rzeñ w zakresie budownictwa spo³ecznego. Na tym eta-

pie mo¿na rozwa¿yæ jedynie, czy zasadnym by³oby wpro-

wadzenie przepisów, które umo¿liwia³yby samym

spó³dzielniom na poziomie statutowym regulowanie tej

kwestii. To cz³onkowie powinni sami zadecydowaæ, czy

w okre�lonych warunkach funkcjonowania ich spó³dziel-

ni, mo¿liwo�æ brania udzia³u w walnym zgromadzeniu w

sposób zdalny i zdalnego g³osowania uchwa³, bêdzie do-

brym rozwi¹zaniem i czy chc¹ ponie�æ koszty tego eks-

perymentu. W takiej sytuacji ustawodawca powinien

wprowadziæ w ustawie konkretne wymagania dotycz¹ce

systemu, które bêd¹ gwarantowa³y jego bezpieczeñstwo.

Z drugiej strony, kieruj¹c siê do�wiadczeniami dotycz¹-

cymi chocia¿by instytucji pe³nomocnictwa, ustawodaw-

ca winien te¿ wprowadziæ stosowne zabezpieczenia, które

uniemo¿liwia³yby nadu¿ywanie tej formy uczestnictwa w

walnym zgromadzeniu. Przyk³adem mo¿e byæ tutaj ogra-

niczenie katalogu uchwa³, nad którymi mo¿na by g³oso-

waæ w sposób zdalny, przy wy³¹czeniu uchwa³ o najwy¿-

szym priorytecie. 4) w praktyce nieograniczony dostêp

do dokumentów spó³dzielni. Mo¿na obawiaæ siê, ¿e

nowe przepisy spowoduj¹, ¿e dostêp do wszelkich doku-

mentów spó³dzielni bêdzie w praktyce nieograniczony.

Brak nale¿ytej kontroli w zakresie udostêpniania doku-

mentów mo¿e skutkowaæ tym, ¿e spó³dzielnie bêd¹ mia-

³y ograniczone lub wrêcz strac¹ mo¿liwo�æ przeciwdzia-

³ania wykorzystaniu udostêpnionych dokumentów na

szkodê spó³dzielni i jej cz³onków. Spó³dzielnie mog¹ byæ

nara¿one na naruszenie tajemnicy handlowej wynikaj¹cej

z zawieranych umów czy ryzyko udostêpnienia danych

osobowych. Spó³dzielnie, ze wzglêdu na efekt skali, czê-

sto maj¹ mo¿liwo�æ wynegocjowania korzystniejszych dla

swoich cz³onków warunków np. remontów, op³at za me-

dia itp. Brak zagwarantowania kontrahentom poufno�ci

mo¿e skutkowaæ tym, ¿e spó³dzielnie bêd¹ w gorszej i

trudniejszej pozycji negocjacyjnej ze szkod¹ dla swoich

cz³onków i mieszkañców. Z kolei udostêpnianie doku-

mentów na stronach internetowych wi¹zaæ siê bêdzie z

dodatkowymi kosztami zwi¹zanymi z zapewnieniem bez-

piecznych i poufnych kana³ów komunikacji elektronicz-

nej ze swoimi cz³onkami. Spó³dzielnia nie bêdzie mia³a

równie¿ ¿adnej kontroli odno�nie dalszego obiegu doku-

mentów, które znajd¹ siê w cyberprzestrzeni, co mo¿e

naraziæ j¹ na ujawnienie ró¿nych informacji poufnych, w

szczególno�ci danych osobowych i handlowych. W do-

bie coraz czêstszych ataków hakerskich nie tylko na

o�rodki publiczne lecz równie¿ na firmy prywatne, spó³-

dzielnie, czyli ich cz³onkowie, bêd¹ musia³y ponie�æ gi-

gantyczne �rodki finansowe w celu zabezpieczenia da-

nych zamieszczanych w sieci. 5) weryfikacja ustaleñ

lustracyjnych. Mo¿liwo�æ wyst¹pienia przez co najmniej

10 proc. cz³onków spó³dzielni lub organów zarz¹dzaj¹-

cych lub nadzorczych o weryfikacjê ustaleñ lustracyjnych

przez Krajow¹ Radê Spó³dzielcz¹ jest niedemokratyczna.

Nie mo¿e byæ tak, ¿e zaledwie 1/10 cz³onków bêdzie

mog³a wymusiæ weryfikacjê ustaleñ lustracyjnych, nawet

je�li pozosta³e 90 proc. cz³onków nie wnosi do niej uwag.

Koszty weryfikacji bêd¹ musieli ponie�æ wszyscy cz³on-

kowie, nawet je�li akceptuj¹ wyniki lustracji. Nie jest

równie¿ jasne, jaki skutek ma odnie�æ weryfikacja usta-

leñ lustracyjnych. Czy lustracja ma zostaæ ponownie prze-

prowadzona na koszt cz³onków spó³dzielni? 6) obligato-

ryjna przynale¿no�æ do zwi¹zku rewizyjnego oraz
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wyeliminowanie sytuacji wyst¹pienia przez spó³dzielniê

mieszkaniow¹ ze zwi¹zku rewizyjnego, w przypadku, gdy

ustalenia lustracji wykazuj¹ nieprawid³owo�ci w funkcjo-

nowaniu spó³dzielni i zrzeszenia w innym zwi¹zku rewi-

zyjnym. Zaproponowana zmiana mo¿e siê okazaæ rozwi¹-

zaniem dysfunkcyjnym i wiêcej problemów ni¿

oczekiwanych korzy�ci. Po pierwsze o przynale¿no�ci do

zwi¹zku rewizyjnego decyduj¹ sami cz³onkowie poprzez

podjêcie stosownej uchwa³y walnego zgromadzenia. Co

w sytuacji, gdy walne zgromadzenie nie podejmie uchwa-

³y o przyst¹pieniu do zwi¹zku rewizyjnego. Ustawa nie

przewiduje ¿adnych skutecznych narzêdzi ani sankcji,

które wymusza³yby na spó³dzielcach podjêcie takiej

uchwa³y. W tym przypadku niektóre zwi¹zki rewizyjne

maj¹ inne zdanie ni¿ KRS, w tym RZR SM w Krakowie

uwa¿aj¹c ¿e cz³onkostwo w zwi¹zkach rewizyjnych po-

winno byæ jednak obligatoryjne co zwiêkszy³oby funkcje

kontrolne w spó³dzielniach.

Rozwi¹zania w¹tpliwe

W¹tpliwo�ci �rodowisk spó³dzielczych wzbudzaj¹ na-

tomiast propozycje: 1) zmierzaj¹ce do konieczno�ci po-

zyskania pisemnej zgody wiêkszo�ci cz³onków lub osób

niebêd¹cych cz³onkami, uprawnionych z tytu³u spó³dziel-

czych praw do lokali, nie tylko w przypadku, gdy hipo-

teka ma na celu zabezpieczenie kredytu, ale równie¿, gdy

stanowiæ bêdzie zabezpieczenie jakiejkolwiek innej wie-

rzytelno�ci wynikaj¹cej z umowy. Wydaje siê, ¿e zmia-

na mo¿e utrudniæ pozyskiwanie �rodków finansowych

pochodz¹cych z funduszy wsparcia np. na remonty. W

szczególno�ci wszelkie programy europejskie obarczone

s¹ �ci�le terminami wykorzystania okre�lonych �rodków

finansowych. Konieczno�æ pozyskania zgód wspó³w³a�ci-

cieli wyd³u¿y ca³y proces pozyskania �rodków przez spó³-

dzielniê, a nawet mo¿e wykluczyæ j¹ z udzia³u w progra-

mie. 2) maj¹ce na celu wprowadzenie ograniczeñ co do

mo¿liwo�ci jednoczesnego pe³nienia funkcji w spó³dzielni

mieszkaniowej i zwi¹zku rewizyjnym, w którym dana

spó³dzielnia jest zrzeszona. Zwi¹zek rewizyjny stanowi

niejako drugi stopieñ organizacji spó³dzielczej. Oczeki-

waæ nale¿y wiêc, ¿e funkcje w organach zwi¹zku rewi-

zyjnego piastowaæ bêd¹ osoby posiadaj¹ce szerok¹ i spe-

cjalistyczn¹ wiedzê w zakresie spó³dzielczo�ci, jak i

funkcjonowania poszczególnych spó³dzielni zrzeszonych

w zwi¹zku rewizyjnym. Gwarancjê wiedzy i do�wiadcze-

nia koniecznego do pe³nienia funkcji w organach zwi¹z-

ku rewizyjnego daj¹ przede wszystkim cz³onkowie zarz¹-

dów spó³dzielni. Do zarz¹dów spó³dzielni powo³ywane s¹

osoby cechuj¹ce siê wiedz¹ i do�wiadczeniem, profesjo-

nali�ci. Mo¿liwo�æ ³¹czenia funkcjê cz³onka zarz¹du spó³-

dzielni z funkcj¹ w organach zwi¹zku rewizyjnego jest

wiêc po¿¹dana. Mamy nadziejê, ¿e zg³aszane przez nas

uwagi, bêd¹ pomocne przy wypracowywaniu konkretnych

rozwi¹zañ prawnych w przygotowywanym przez Mini-

sterstwo projekcie ustawy.

Do druku przygotowa³

S³awomir Pietrzyk
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RACJONALIZACJA KOSZTÓW
W SPÓ£DZIELNI MIESZKANIOWEJ �CZY¯YNY�

� Panie Prezesie, mieszkañcy coraz czê�ciej pytaj¹,

dlaczego op³aty za mieszkania stale rosn¹. Co jest

g³ówn¹ przyczyn¹ tych podwy¿ek?

� Niestety, mamy dzi� do czynienia z trudn¹ sytuacj¹

ekonomiczn¹, która dotyka praktycznie ka¿dej spó³dziel-

ni i wspólnoty mieszkaniowej w kraju. W ostatnich sied-

miu latach, w sposób wcze�niej niespotykany wzros³y

koszty energii cieplnej potrzebnej zarówno do ogrzewa-

nia mieszkañ, jak i podgrzewania wody u¿ytkowej. S¹

to wzrosty siêgaj¹ce stu kilkudziesiêciu procent. Do tego

dochodz¹ coraz wy¿sze ceny energii elektrycznej, us³ug

komunalnych, materia³ów oraz robocizny.

� Czyli problem dotyczy nie tylko ogrzewania?

� Zdecydowanie nie. Wzros³y praktycznie wszystkie

koszty zwi¹zane z utrzymaniem zasobów mieszkanio-

wych. Jeszcze kilka lat temu ceny podstawowych ma-

teria³ów remontowych by³y na zupe³nie innym pozio-

mie. Dzi� koszt wykonania tych samych prac bywa

nawet dwukrotnie wy¿szy. Firmy remontowe podnosz¹

ceny, poniewa¿ same p³ac¹ wiêcej za paliwo, transport,

energiê oraz wynagrodzenia pracowników. Spó³dzielnia

nie jest w stanie funkcjonowaæ w oderwaniu od realiów

gospodarczych.

� Mieszkañcy maj¹ jednak poczucie, ¿e podwy¿ki s¹

zbyt czêste.

� Rozumiem te obawy i emocje. Dla wielu rodzin ka¿-

da dodatkowa z³otówka w czynszu jest odczuwalna.

Musimy pamiêtaæ, ¿e spó³dzielnia nie dzia³a dla zysku.

Naszym zadaniem jest utrzymanie budynków w odpo-

wiednim stanie technicznym oraz zapewnienie miesz-

kañcom bezpieczeñstwa i komfortu zamieszkiwania.

Je�li rosn¹ koszty dostawców ciep³a, wywozu odpadów,

konserwacji wind czy remontów dachów, to niestety

znajduje to odzwierciedlenie w op³atach. Zmiany op³at

eksploatacyjnych i remontowych przeprowadzamy zwy-

kle na wiosnê, natomiast dostawca energii cieplnej do-

konuje zmian op³at kilka razy w roku. W innych te¿

terminach zapadaj¹ zewnêtrzne, niezale¿ne od spó³dziel-

ni decyzje o zmianie cen za wodê czy wysoko�ci podat-

ków lokalnych.

� Czy spó³dzielnia podejmuje dzia³ania ogranicza-

j¹ce koszty?

� Tak. Na bie¿¹co analizujemy wydatki i szukamy

oszczêdno�ci. Wszystkie prace eksploatacyjne, remon-

towe, modernizacyjne zlecamy po przeprowadzeniu po-

stêpowañ przetargowych. Negocjujemy tam, gdzie to

jest mo¿liwe warunki umów z wykonawcami i dostaw-

cami us³ug. Zrealizowali�my termomodernizacje bu-

dynków, realizujemy m.in. program SM Czy¿yny �

S³oneczna Energia oraz SM CZY¯YNY � Wiêksza

Moc. S¹ to dzia³ania, które pozwalaj¹ zmniejszyæ zu-

¿ycie energii i racjonalizowaæ koszty eksploatacji.

Przeprowadzona termomodernizacja budynków miesz-

kalnych to 52 proc. obni¿enie comiesiêcznych op³at

sta³ych na rzecz dostawcy energii cieplnej. Tylko w

roku bie¿¹cym przyniesie to efekt ni¿szych kosztów

ok. 5 mln 170 tys. z³otych. Szacowane ni¿sze zu¿ycie

energii cieplnej w wyniku przeprowadzonej termomo-

dernizacji budynków to 19 mln z³ ni¿szych kosztów z

tego tytu³u w tym roku. Aktywnie wykorzystujemy

maj¹tek Spó³dzielni poprzez wynajem w³asnych loka-

li u¿ytkowych, a tak¿e lokowanie na lokatach termino-

wych wolnych czasowo �rodków pieniê¿nych. W ten

sposób pozyskujemy corocznie kwotê ok. 2 mln z³o-

tych dodatkowych dochodów, które zmniejszaj¹ obci¹-

¿enia mieszkañców.

� Czy wykorzystujecie zewnêtrzne �rodki finansowe?

� Oczywi�cie. Maksymalnie wykorzystujemy ze-

wnêtrzn¹ pomoc finansow¹ na modernizacjê budynków,

likwidacjê barier architektonicznych, w tym wymianê

d�wigów, czy realizacjê naszego autorskiego programu

�SM CZY¯YNY� S£ONECZNA ENERGIA�. W sumie

w ostatnich latach pozyskali�my blisko 4 mln 300 ty-

siêcy z³otych ró¿nych dotacji, grantów i umorzeñ, któ-

re zmniejszy³y obci¹¿enia mieszkañców.

� Czy mieszkañcy mog¹ równie¿ przyczyniæ siê

do zmniejszenia op³at?

� Tak, i to w znacznym stopniu. Racjonalne korzysta-

nie z ciep³a i wody ma ogromne znaczenie. Ka¿de nie-

potrzebnie otwarte okno przy odkrêconych kaloryferach

przek³ada siê na koñcowe rachunki. Wspólna odpowie-

dzialno�æ za koszty eksploatacji i wspólne mienie jest

bardzo wa¿na.

� Jakie s¹ prognozy na najbli¿sze miesi¹ce?

� Chcia³bym móc powiedzieæ, ¿e sytuacja szybko siê

ustabilizuje, ale niestety wiele wskazuje na to, ¿e kosz-

ty energii i us³ug nadal bêd¹ utrzymywaæ siê na wyso-

kim poziomie. Jako spó³dzielnia bêdziemy robiæ wszyst-

ko, aby podwy¿ki by³y jak najmniej dotkliwe dla

naszych mieszkañców, jednak ca³kowite zatrzymanie

wzrostu op³at w obecnych warunkach jest praktycznie

niemo¿liwe.

� Wasza Spó³dzielnia inwestuje w urz¹dzenia odna-

wialnych �róde³ energii (OZE). Po co to robicie?

Z prezesem Spó³dzielni Mieszkaniowej �Czy¿yny�, Markiem Lorencem

rozmawia S³awomir Pietrzyk



 str. 10                                                           INFORMATOR SPÓ£DZIELCZY

� Dzisiaj ok. 50 proc. op³at za lokale stanowi¹ kosz-

ty energii. Inwestowanie wiêc przez nasz¹ spó³dzielniê

w odnawialne �ród³a energii (OZE) jest dzi� jednym z

najbardziej racjonalnych kierunków ograniczania wzro-

stu kosztów utrzymania mieszkañ. Nie oznacza to na-

tychmiastowego obni¿enia op³at za lokale, ale pozwala

wyra�nie zahamowaæ tempo przysz³ych niezale¿nych od

spó³dzielni podwy¿ek z tego tytu³u. Najwiêksze znacze-

nie maj¹ obecnie instalacje fotowoltaiczne produkuj¹ce

energiê elektryczn¹, zasilane t¹ energi¹ pompy ciep³a

wspomagaj¹ce ogrzewanie i podgrzewanie wody, maga-

zyny energii, systemy zarz¹dzania zu¿yciem energii,

modernizacja wêz³ów cieplnych oraz termomoderniza-

cja budynków. Pracujemy tak¿e nad nowym programem

odzyskiwania energii cieplnej ze �cieków w budynkach

mieszkalnych z wykorzystaniem tej energii dla potrzeb

wspomagania podgrzewania wody oraz ogrzewania czê-

�ci wspólnych budynków i mieszkañ.

� Czy inwestycje w OZE mog¹ pomóc spó³dzielni

ograniczyæ wzrost op³at dla mieszkañców?

� Zdecydowanie tak. Uwa¿am, ¿e to obecnie jeden z

najwa¿niejszych kierunków rozwoju nowoczesnej spó³-

dzielni mieszkaniowej. Produkcja w³asnej energii elek-

trycznej i czê�ciowo tak¿e cieplnej pozwala ograniczaæ

zale¿no�æ od stale rosn¹cych cen energii.

� Jakie rozwi¹zania mog¹ byæ najbardziej korzyst-

ne dla spó³dzielni?

� Przede wszystkim instalacje fotowoltaiczne montowa-

ne na dachach, których mamy ju¿ 93 na wszystkich bu-

dynkach o ³¹cznej mocy ponad 1.300 KWp i planowanej

rocznej porodukcji ok. 1,4 mln KWh. U nas energia wy-

produkowana z paneli s³onecznych od kilku lat zasila czê-

�ci wspólne nieruchomo�ci, o�wietlenie klatek schodo-

wych, windy, hydrofornie oraz systemy wentylacji. To

przek³ada siê na ni¿sze koszty energii elektrycznej pono-

szone przez mieszkañców w op³atach za lokale.

Stosujemy te¿ od 2 lat w pilota¿owym budynku po-

wietrzne pompy ciep³a zasilane energi¹ z fotowoltaiki

oraz nowoczesne systemy wspomagaj¹ce podgrzewanie

ciep³ej wody u¿ytkowej. Zadanie to realizujemy obec-

nie w kolejnych 17 budynkach. W perspektywie kilku

lat takie inwestycje przynios¹ mieszkañcom wymierne

oszczêdno�ci. Nasze spó³dzielcze instalacje fotowoltaicz-

ne wyprodukowa³y ju¿ ponad 3,5 miliona KWh i naj-

wa¿niejsz¹ rzecz¹ jest maksymalne wykorzystanie tej

wyprodukowanej energii dla potrzeb mieszkañców.

� Czy mieszkañcy odczuj¹ efekty takich inwestycji?

� W pilota¿owym budynku nr 5 w os. 2 Pu³ku Lotni-

czego, gdzie powietrzne pompy ciep³a pracuj¹ w opar-

ciu o energiê elektryczn¹ z fotowoltaiki, aktualne zalicz-

ki na podgrzewanie wody u¿ytkowej wynosz¹

6,70 z³/m3. W pozosta³ych budynkach, przy tradycyjnym

podgrzewaniu wody przez dostawcê energii, aktualna za-

liczka na podgrzewanie wody u¿ytkowej wynosi prze-

ciêtnie 40,00 z³/m3. Trzeba podkre�liæ, ¿e OZE nie dzia³a

jak �cudowny �rodek�, który z dnia na dzieñ obni¿y

czynsze. To przede wszystkim sposób na zdecydowane

obni¿enie dzisiaj ponoszonych kosztów energii oraz

zahamowanie wzrostu kosztów energii w przysz³o�ci.

Je¿eli spó³dzielnia produkuje czê�æ energii samodzielnie,

jest mniej nara¿ona na kolejne podwy¿ki cen pr¹du i

ciep³a, a mieszkañcy na kolejne podwy¿ki op³at.

� Co jest najwiêkszym wyzwaniem przy takich inwe-

stycjach?

� Oczywi�cie koszty. Zakup i monta¿ instalacji OZE

wymagaj¹ du¿ych nak³adów finansowych. Dlatego bar-

dzo wa¿ne s¹ programy wsparcia, dotacje unijne, prefe-

rencyjne kredyty, �rodki w³asne spó³dzielni. Dobrze

przygotowana inwestycja potrafi zwróciæ siê po kilku

latach i generowaæ realne oszczêdno�ci dla mieszkañców

budynku.

� Czy mo¿na powiedzieæ, ¿e przysz³o�æ spó³dzielni

mieszkaniowych bêdzie zwi¹zana z energetyk¹ odna-

wialn¹?

� Jestem przekonany, ¿e tak. Powtórzê jeszcze raz, ¿e

dzisiaj 50 proc. op³at za lokale to koszty energii. Rosn¹-

ce ceny energii pokazuj¹, ¿e spó³dzielnie, ale te¿ wspól-

noty mieszkaniowe winny my�leæ perspektywicznie.

OZE, termomodernizacja i nowoczesne technologie za-

rz¹dzania energi¹ bêd¹ w najbli¿szych latach koniecz-

no�ci¹, a nie tylko wyborem. To inwestycja nie tylko w

ni¿sze koszty, ale równie¿ w bezpieczeñstwo energetycz-

ne i komfort mieszkañców. To tak¿e nasz wk³ad w

ochronê naturalnego �rodowiska.

Pompa ciep³a.
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� Wiem, ¿e zainicjowali�cie fotowoltaikê balkonow¹.

Czy promowanie indywidualnych balkonowych insta-

lacji fotowoltaicznych to tak¿e sposób na zmniejszenie

kosztów funkcjonowania lokali mieszkalnych?

� Tak, promowanie indywidualnych balkonowych in-

stalacji fotowoltaicznych mo¿e byæ jednym z elementów

ograniczania kosztów funkcjonowania mieszkañ, szcze-

gólnie w przypadku rosn¹cych cen energii elektrycznej.

Trzeba jednak uczciwie powiedzieæ, ¿e dzisiaj przy ak-

tualnej technologii jest to rozwi¹zanie uzupe³niaj¹ce, a

nie prze³omowe �ród³o du¿ych oszczêdno�ci. Takie mi-

kroinstalacje, nazywane czêsto �fotowoltaik¹ balkono-

w¹�, pozwalaj¹ mieszkañcom produkowaæ czê�æ ener-

gii na w³asne potrzeby � g³ównie do zasilania urz¹dzeñ

pracuj¹cych w ci¹gu dnia, takich jak lodówki, routery,

komputery czy o�wietlenie. Dziêki temu mo¿na ograni-

czyæ pobór energii z sieci i zmniejszyæ rachunki za pr¹d.

� Czy takie instalacje rzeczywi�cie przynosz¹ zauwa-

¿alne oszczêdno�ci?

� Wszystko zale¿y od wielko�ci instalacji, nas³onecz-

nienia oraz sposobu u¿ytkowania energii przez miesz-

kañców. Nie s¹ to korzy�ci porównywalne z du¿¹ insta-

lacj¹ dachow¹, ale przy obecnych cenach energii nawet

czê�ciowe zmniejszenie zu¿ycia pr¹du ma znaczenie.

Dla wielu rodzin mo¿e to byæ odczuwalne wsparcie do-

mowego bud¿etu.

� Czy spó³dzielnia mo¿e wspieraæ takie inicjatywy?

� Tak, my je wspieramy, ale musi siê to odbywaæ w

sposób uporz¹dkowany i bezpieczny. Konieczne s¹ od-

powiednie regulacje wewnêtrzne monta¿u urz¹dzeñ na

balkonach. Musimy pamiêtaæ o bezpieczeñstwie kon-

strukcyjnym, estetyce budynków oraz zgodno�ci insta-

lacji z przepisami elektrycznymi i przeciwpo¿arowymi.

� Czy to rozwi¹zanie mo¿e mieæ wiêksze znaczenie w

przysz³o�ci?

� Uwa¿am, ¿e tak. Energetyka rozproszona bêdzie co-

raz wa¿niejsza. Je�li mieszkañcy bêd¹ bardziej �wiado-

mi zu¿ycia energii i zaczn¹ czê�ciowo produkowaæ j¹

samodzielnie, mo¿e to pozytywnie wp³yn¹æ nie tylko na

wysoko�æ rachunków, ale tak¿e na stabilno�æ ca³ego sys-

temu energetycznego. Oczywi�cie balkonowa fotowol-

taika sama nie rozwi¹¿e problemu wysokich kosztów

utrzymania mieszkañ, ale mo¿e byæ jednym z elemen-

tów nowoczesnego i bardziej oszczêdnego podej�cia do

zarz¹dzania energi¹. Wierzê te¿, ¿e w nied³ugim czasie

poka¿¹ siê nowe technologie umo¿liwiaj¹ce wielokrot-

nie wiêksz¹ produkcjê energii elektrycznej przez miesz-

kañców, ale te¿ przez spó³dzielniê.

� Przejd�my do kolejnego zagadnienia zwi¹zanego z

bezpiecznym u¿ytkowaniem lokalu. Coraz czê�ciej

mówi siê o odchodzeniu od instalacji gazowych w bu-

dynkach wielorodzinnych. Czy jest to dobry kierunek?

� Z punktu widzenia bezpieczeñstwa mieszkañców

� zdecydowanie tak. Instalacje gazowe, szczególnie

w starszych budynkach, zawsze wi¹¿¹ siê z okre�lonym

ryzykiem. Nawet przy regularnych kontrolach technicz-

nych istnieje mo¿liwo�æ rozszczelnieñ, awarii czy nie-

prawid³owego, indywidualnego u¿ytkowania urz¹dzeñ

gazowych.

� Czyli chodzi przede wszystkim o bezpieczeñstwo?

� Bezpieczeñstwo jest tutaj kluczowe. Ka¿de ograni-

czenie ryzyka wybuchu gazu lub zatrucia tlenkiem wê-

gla nale¿y traktowaæ bardzo powa¿nie. W wielu krajach

europejskich odchodzi siê ju¿ od gazu w nowym bu-

downictwie, zastêpuj¹c go energi¹ elektryczn¹ oraz no-

woczesnymi systemami grzewczymi. St¹d w ubieg³ych

latach przy wspó³pracy z MPEC S.A. oraz Elektrocie-

p³owni¹ w £êgu wy³¹czyli�my z u¿ytkowania ponad

4000 pieców gazowych oraz blisko 500 kominów spa-

linowych.

� Jakie korzy�ci mo¿e przynie�æ likwidacja gazu

w budynkach mieszkalnych?

� Poza popraw¹ bezpieczeñstwa zmniejszaj¹ siê rów-

nie¿ koszty zwi¹zane z utrzymaniem i kontrol¹ instala-

cji gazowej i kominów spalinowych. Nie ma potrzeby

wykonywania czê�ci obowi¹zkowych przegl¹dów, prób

szczelno�ci, konserwacji przewodów czy modernizacji

tych instalacji. Dodatkowo budynki s¹ bardziej przygo-

towane do korzystania z energii pochodz¹cej z odna-

wialnych �róde³.

� Mieszkañcy obawiaj¹ siê jednak kosztów takich

zmian.

� Tak to prawda, poniewa¿ modernizacja instalacji

oraz urz¹dzeñ w mieszkaniach to powa¿ne przedsiêwziê-

cie finansowe. Konieczne jest dostosowanie instalacji

elektrycznej, czy zakup nowych kuchni indukcyjnych.

Dlatego takie procesy powinny byæ dobrze przygotowa-

ne, roz³o¿one w czasie i wspierane przez Pañstwo od-

powiednimi programami dofinansowañ.

� Czy przysz³o�æ budynków wielorodzinnych bêdzie

bez gazu?

� Wiele wskazuje na to, ¿e tak. Rosn¹ce wymagania

bezpieczeñstwa, transformacja energetyczna oraz rozwój

nowoczesnych technologii powoduj¹, ¿e energia elek-

tryczna i odnawialne �ród³a energii bêd¹ stopniowo za-

stêpowa³y gaz w mieszkalnictwie. Najwa¿niejsze jednak,

aby zmiany te odbywa³y siê rozs¹dnie z uwzglêdnieniem

mo¿liwo�ci finansowych mieszkañców i realnych wa-

runków technicznych budynków.

� Kolejny temat. Mieszkañcy zasobów spó³dzielczych

skar¿¹ siê na brak wolnych miejsc parkingowych na

osiedlach. Czy spó³dzielnia mo¿e skutecznie chroniæ

miejsca postojowe dla swoich mieszkañców?

� To dzi� jeden z najwiêkszych problemów na osie-

dlach mieszkaniowych. Liczba samochodów stale ro�nie,

a przestrzeñ parkingowa jest ograniczona. Spó³dzielnia

ma jednak kilka narzêdzi, które mog¹ pomóc uporz¹d-

kowaæ sytuacjê i przede wszystkim zabezpieczyæ inte-

res mieszkañców.

� Jakie dzia³ania s¹ najskuteczniejsze?

� Przede wszystkim konieczne jest uporz¹dkowanie

zasad korzystania z parkingów osiedlowych. Coraz wiê-

cej spó³dzielni decyduje siê na wprowadzenie identyfi-

katorów dla mieszkañców, szlabanów lub systemów
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elektronicznej czy bezpo�redniej kontroli dostêpu. Dziê-

ki temu ogranicza siê parkowanie pojazdów osób spo-

za osiedla spó³dzielczego. Jednak kluczowa w rozwi¹-

zywaniu tych problemów jest wspó³praca z

mieszkañcami, których te regulacje dotykaj¹. Z jednej

strony zapewniaj¹ mieszkañcom spó³dzielni zdecydowa-

nie lepszy dostêp do miejsc postojowych, a z drugiej

strony powoduj¹ pewne ograniczenia. W naszej spó³-

dzielni w kilkunastu lokalizacjach takie rozwi¹zania ju¿

funkcjonuj¹. Przy wspó³pracy z mieszkañcami s¹ na

bie¿¹co modyfikowane.

� Czy monta¿ szlabanów rzeczywi�cie pomaga?

� W ka¿dym przypadku bardzo wyra�nie poprawia

sytuacjê. Szczególnie na osiedlach lub jego czê�ciach

po³o¿onych w pobli¿u wybudowanych przez dewelope-

rów nowych osiedli lub nowych budynków, gdzie bra-

kuje miejsc postojowych. Je¿eli nie bêdzie kontroli, to

finansowane i utrzymywane przez mieszkañców spó³-

dzielcze parkingi staj¹ siê darmowymi parkingami pu-

blicznymi dla osób z zewn¹trz.

� Czy monitoring osiedlowy równie¿ pomaga?

� Zdecydowanie mo¿e pomóc. Monitoring zwiêksza

bezpieczeñstwo, ogranicza akty wandalizmu i chroni

mienie mieszkañców. Mieszkañcy czuj¹ siê bezpieczniej,

a osoby nieuprawnione rzadziej próbuj¹ zajmowaæ miej-

sca parkingowe przeznaczone dla mieszkañców spó³-

dzielni. W tym kierunku rozpoczêli�my modernizacjê i

rozbudowê istniej¹cych przy niektórych budynkach ju¿

blisko 20 lat systemów monitoringu rozproszonego, któ-

ry docelowo chcemy skonsolidowaæ w jeden nowocze-

sny system zapewniaj¹cy bie¿¹c¹ kontrolê obszarów

zarz¹dzanych przez spó³dzielniê.

� Problemem bywaj¹ te¿ porzucone samochody.

� Tak, to czêsto wystêpuj¹cy problem. Nieu¿ywane

pojazdy potrafi¹ miesi¹cami blokowaæ miejsca parkin-

gowe. Wspó³pracujemy wtedy ze stra¿¹ miejsk¹ oraz od-

powiednimi s³u¿bami, aby zgodnie z obowi¹zuj¹cymi

przepisami usuwaæ pojazdy niesprawne lub porzucone.

� Czy mo¿liwe jest ca³kowite rozwi¹zanie problemu

braku miejsc parkingowych?

� Nie, ale mo¿na i trzeba próbowaæ. Wiele spó³dziel-

czych osiedli projektowano kilkadziesi¹t lat temu, kie-

dy liczba samochodów by³a znacznie mniejsza. Wtedy

wed³ug wytycznych projektowych na 10 mieszkañ

budowano 1 miejsce postojowe. Dlatego dzi� koniecz-

ne jest rozs¹dne zarz¹dzanie istniej¹c¹ przestrzeni¹,

rozwijanie parkingów tam, gdzie to mo¿liwe oraz pro-

mowanie komunikacji publicznej i alternatywnych form

transportu.

� Panie Prezesie, spó³dzielnie informuj¹ o rosn¹-

cych zaleg³o�ciach w op³atach za lokale mieszkalne.

Jak to wygl¹da w Spó³dzielni Czy¿yny?

� Najbardziej niepokoj¹ce jest to, ¿e od oko³o trzech

lat obserwujemy wyra�ny wzrost liczby mieszkañców

zalegaj¹cych z op³atami przez jeden lub dwa miesi¹ce.

Wcze�niej takie sytuacje mia³y charakter incydentalny,

natomiast dzi� jest to zjawisko na porz¹dku dziennym.

To pokazuje, ¿e coraz wiêcej gospodarstw domowych

zaczyna mieæ problemy z bie¿¹cym regulowaniem pod-

stawowych kosztów utrzymania mieszkania.

� Co mo¿e byæ g³ówn¹ przyczyn¹ takiej sytuacji?

� My�lê, ¿e przyczyn jest kilka i wszystkie s¹ zwi¹-

zane z sytuacj¹ gospodarcz¹ ostatnich lat. Przede

wszystkim nast¹pi³ bardzo du¿y wzrost kosztów ¿ycia.
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Wzros³y ceny energii elektrycznej, ogrzewania, ¿ywno-

�ci, paliw oraz us³ug. Dla wielu rodzin bud¿ety domo-

we zosta³y dodatkowo bardzo mocno obci¹¿one.

� Czyli mieszkañcy nie zawsze przestaj¹ p³aciæ

celowo?

� Nie mówimy o celowym unikaniu op³at. Coraz czê-

�ciej s¹ to krótkotrwa³e problemy z p³ynno�ci¹ finanso-

w¹. Mieszkañcy próbuj¹ �przesuwaæ� p³atno�ci za

mieszkanie, reguluj¹ najpierw raty kredytów, koszty

energii elektrycznej, gazu, koszty leczenia czy wydatki

zwi¹zane z dzieæmi, a op³aty mieszkaniowe odk³adaj¹

na pó�niej. Niestety, przy obecnych kosztach nawet jed-

no opó�nienie bardzo szybko powoduje narastanie du-

¿ych zaleg³o�ci.

� Czy wp³yw na to mia³a inflacja?

� Bardzo du¿y. Wysoka inflacja w ostatnich latach

znacz¹co obni¿y³a realn¹ warto�æ wynagrodzeñ

i oszczêdno�ci wielu rodzin. Nawet osoby pracuj¹ce

i regularnie osi¹gaj¹ce dochody zaczê³y odczuwaæ trud-

no�ci z utrzymaniem dotychczasowego poziomu ¿ycia.

� Czy problem dotyczy konkretnych grup miesz-

kañców?

� Najczê�ciej problemy pojawiaj¹ siê w gospodar-

stwach jednoosobowych, w�ród emerytów oraz rodzin

sp³acaj¹cych kredyty mieszkaniowe. Wzrost rat kredy-

towych i kosztów energii szczególnie mocno odbi³ siê

na domowych bud¿etach.

� Jakie skutki dla spó³dzielni niesie wzrost takich

zaleg³o�ci?

� Nawet krótkoterminowe zaleg³o�ci, przy braku

rezerw finansowych spó³dzielni maj¹ bezpo�redni

wp³yw na jej finansow¹ stabilno�æ. Musimy termino-

wo p³aciæ za ciep³o, energiê, wodê, wywóz odpadów

czy us³ugi remontowe. Je�li coraz wiêcej mieszkañców

bêdzie opó�nia³o wp³aty, spó³dzielnia mo¿e mieæ w

przysz³o�ci problemy z terminowym regulowaniem zo-

bowi¹zañ.

� Czy spó³dzielnia podejmuje dzia³ania pomocowe

wobec mieszkañców?

� Tak, staramy siê przede wszystkim rozmawiaæ i re-

agowaæ jak najwcze�niej. W wielu przypadkach poma-

gaj¹ indywidualne ustalenia dotycz¹ce sp³aty zaleg³o�ci,

roz³o¿enie zad³u¿enia na raty czy wskazywanie mo¿li-

wo�ci uzyskania gminnych dodatków mieszkaniowych

i wsparcia socjalnego. Najgorszym rozwi¹zaniem jest

unikanie kontaktu ze spó³dzielni¹.

� Czy obawia siê Pan dalszego wzrostu zad³u-

¿enia?

Nie mogê tego wykluczyæ. Je�li koszty energii i utrzy-

mania mieszkañ nadal bêd¹ ros³y szybciej ni¿ dochody

mieszkañców, problem mo¿e siê pog³êbiaæ. Dlatego tak

wa¿ne s¹ dzia³ania racjonalizuj¹ce koszty eksploatacji

budynków, inwestycje w efektywno�æ energetyczn¹ oraz

rozs¹dna polityka finansowa.

� Co chcia³by Pan przekazaæ mieszkañcom na za-

koñczenie?

� Przede wszystkim proszê mieszkañców o zrozumie-

nie i wspó³pracê. Wszyscy odczuwamy skutki obecnej

sytuacji gospodarczej. Zapewniam, ¿e ka¿da decyzja do-

tycz¹ca wysoko�ci op³at za mieszkanie poprzedzona jest

dok³adn¹ analiz¹ kosztów i konieczno�ci utrzymania bu-

dynków w nale¿ytym stanie. Naszym wspólnym celem

jest bezpieczne, sprawnie funkcjonuj¹ce osiedle oraz

mo¿liwie najlepsze warunki ¿ycia mieszkañców.

� Dziêkujê za rozmowê.
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CZYSZCZENIE INSTALACJI C.O.

Zanieczyszczenia w instalacjach c.o.

Zanieczyszczenia w instalacjach centralnego ogrzewania

nie pojawiaj¹ siê nagle. Ich powstawanie jest procesem ci¹-

g³ym, zwi¹zanym z eksploatacj¹ instalacji, jako�ci¹ wody,

materia³ami u¿ytymi do jej wykonania oraz warunkami

pracy systemu. Nawet prawid³owo zaprojektowana i wy-

konana instalacja, je�li nie jest odpowiednio zabezpieczo-

na i konserwowana, z czasem ulega stopniowemu zanie-

czyszczeniu.

Najbardziej charakterystycznym zanieczyszczeniem s¹

osady magnetytowe. Powstaj¹ one w wyniku korozji ele-

mentów stalowych i ¿eliwnych, szczególnie w instalacjach

o du¿ej pojemno�ci wodnej. Cz¹stki magnetytu maj¹ bardzo

drobn¹ strukturê, dziêki czemu ³atwo przemieszczaj¹ siê

wraz z czynnikiem grzewczym i odk³adaj¹ siê w miejscach

o zmniejszonej prêdko�ci przep³ywu.

Drugim istotnym problemem jest szlam, który stanowi

mieszaninê magnetytu, produktów korozji, osadów mineral-

nych oraz pozosta³o�ci technologicznych. Szlam osadza siê

w dolnych partiach grzejników, przewodach poziomych oraz

w wêz³ach instalacji, prowadz¹c do stopniowego zmniejsza-

nia przekrojów przep³ywu. W instalacjach zasilanych wod¹

o podwy¿szonej twardo�ci pojawia siê tak¿e kamieñ kot³o-

wy. Osadza siê on g³ównie na powierzchniach wymiany

ciep³a w wymiennikach i kot³ach, tworz¹c warstwê izolacyj-

n¹, która znacznie pogarsza efektywno�æ przekazywania

energii.

Jak zabrudzenie instalacji wp³ywa na jej pracê

Pierwsze objawy zabrudzonej instalacji centralnego ogrze-

wania s¹ czêsto bagatelizowane. Nierównomierne nagrzewa-

nie grzejników bywa t³umaczone �specyfik¹ budynku�, a

zwiêkszone zu¿ycie energii � warunkami pogodowymi. W

rzeczywisto�ci s¹ to klasyczne symptomy pogarszaj¹cej siê

sprawno�ci instalacji.

Niedogrzane piony i grzejniki wynikaj¹ z zaburzeñ hy-

draulicznych spowodowanych odk³adaniem siê osadów w

przewodach i armaturze. W skrajnych sytuacjach dolne par-

tie grzejników pozostaj¹ ch³odne, mimo ¿e górna czê�æ osi¹-

ga wysok¹ temperaturê. Oznacza to, ¿e czynnik grzewczy

nie przep³ywa prawid³owo przez ca³y grzejnik.

Ha³as w instalacji, szczególnie w okolicach pomp i zawo-

rów, jest kolejnym sygna³em ostrzegawczym. Zwiêkszony

opór hydrauliczny wymusza pracê pomp w niekorzystnych

warunkach, co prowadzi do drgañ, kawitacji i przyspieszo-

nego zu¿ycia elementów mechanicznych.

Konsekwencje braku czyszczenia

Brak regularnego czyszczenia instalacji centralnego ogrze-

wania nie powoduje natychmiastowej awarii, lecz stopnio-

wo zwiêksza ryzyko kosztownych problemów. Pompy obie-

gowe pracuj¹ce w zanieczyszczonym medium ulegaj¹

szybszemu zu¿yciu, a zawory regulacyjne trac¹ precyzjê

dzia³ania.

Szczególnie wra¿liwym elementem s¹ wymienniki ciep³a.

Nawet cienka warstwa osadu na powierzchni wymiany mo¿e

znacznie obni¿yæ ich sprawno�æ. W konsekwencji do osi¹-

gniêcia tej samej temperatury w instalacji konieczne jest

dostarczenie wiêkszej ilo�ci energii, co bezpo�rednio prze-

k³ada siê na wy¿sze koszty ogrzewania.

Z punktu widzenia zarz¹dcy oznacza to sytuacjê, w któ-

rej koszty eksploatacyjne rosn¹, mimo ¿e formalnie instala-

cja �dzia³a�. To jeden z najtrudniejszych do wyt³umaczenia

mieszkañcom scenariuszy.

Metody czyszczenia

Dobór metody czyszczenia powinien byæ poprzedzony

ocen¹ stopnia i rodzaju zanieczyszczeñ. W wypadku insta-

lacji umiarkowanie zabrudzonych skuteczne jest p³ukanie

hydrodynamiczne, polegaj¹ce na intensywnym przep³ukaniu

instalacji wod¹ o kontrolowanych parametrach przep³ywu.

Metoda ta pozwala na usuniêcie lu�nych osadów i szlamu

bez ingerencji chemicznej.

W instalacjach o du¿ym stopniu zanieczyszczenia koniecz-

ne bywa czyszczenie chemiczne. Proces ten polega na cyr-

kulacji odpowiednio dobranych preparatów, które rozpusz-

czaj¹ osady magnetytowe i kamieñ kot³owy. Kluczowe

znaczenie ma tu w³a�ciwe dobranie �rodka chemicznego

oraz kontrola czasu i parametrów czyszczenia.

Coraz czê�ciej po przeprowadzeniu czyszczenia stosuje siê

filtry magnetyczne, montowane w newralgicznych punktach

instalacji. Ich zadaniem jest sta³e wychwytywanie cz¹stek

magnetytu i ochrona pomp, zaworów oraz wymienników

przed ponownym zanieczyszczeniem.

vvv

Regularne czyszczenie instalacji centralnego ogrzewania

powinno byæ traktowane jako element d³ugofalowej strate-

gii utrzymania nieruchomo�ci, a nie reakcja na awariê. To

dzia³anie, które pozwala utrzymaæ sprawno�æ systemu, ogra-

niczyæ koszty energii i zmniejszyæ liczbê interwencji serwi-

sowych. Z perspektywy zarz¹dcy jest to inwestycja w sta-

bilno�æ techniczn¹ budynku i przewidywalno�æ kosztów, a

z perspektywy mieszkañców � realna poprawa komfortu

cieplnego i jako�ci u¿ytkowania lokali.

CZYSZCZENIE INSTALACJI C.O.
Instalacja centralnego ogrzewania w budynku wielorodzinnym jest jednym z najbardziej

obci¹¿onych systemów technicznych. Pracuje sezonowo, czêsto przez wiele miesiêcy bez przerw.

A jej niezawodno�æ bezpo�rednio wp³ywa na komfort mieszkañców, poziom kosztów eksploata-

cyjnych oraz liczbê interwencji serwisowych. Mimo to czyszczenie instalacji centralnego ogrze-

wania wci¹¿ bywa traktowane jako dzia³anie dora�ne, podejmowane dopiero w sytuacji awarii

lub powa¿nych problemów z ogrzewaniem.
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Bezpieczeñstwo mieszkaniowe przez dekady by³o w Polsce uto¿samiane z w³asno�ci¹. Akt nota-

rialny mia³ gwarantowaæ spokój, a kredyt, choæ d³ugotrwa³y, by³ akceptowaln¹ cen¹ stabilno�ci.

Dzi� ten model coraz czê�ciej siê wyczerpuje.

SIM � NOWY MODEL MIESZKAÑ NA WYNAJEM

Polski system mieszkaniowy przez lata funkcjonowa³

w oparciu na dwóch dominuj¹cych rozwi¹zaniach. Z

jednej strony by³ to rynek komercyjny, czyli zakup

mieszkania finansowany najczê�ciej kredytem hipo-

tecznym, lub najem prywatny, regulowany g³ównie me-

chanizmami popytu i poda¿y. Z drugiej � to zasób

mieszkañ komunalnych adresowany do osób o najni¿-

szych dochodach i pe³ni¹cy funkcjê zabezpieczenia so-

cjalnego. Przez d³ugi czas ten podzia³ wydawa³ siê wy-

starczaj¹cy. Dzi� jednak oba te modele coraz wyra�niej

pokazuj¹ swoje ograniczenia.

Dwie drogi, które przestaj¹ wystarczaæ

W³asno�æ, która jeszcze dekadê temu by³a osi¹galna dla

szerokiej klasy �redniej, sta³a siê rozwi¹zaniem dostêp-

nym g³ównie dla gospodarstw domowych z wysok¹ zdol-

no�ci¹ kredytow¹ lub znacznym kapita³em w³asnym.

Zmienno�æ kosztu pieni¹dza oraz rosn¹ce ceny gruntów

sprawiaj¹, ¿e nawet stabilne dochody nie zawsze przek³a-

daj¹ siê na mo¿liwo�æ zakupu mieszkania bez nadmier-

nego ryzyka finansowego.

Równolegle rozwija siê rynek najmu, który w ostat-

nich latach sta³ siê wa¿nym elementem krajobrazu

mieszkaniowego, szczególnie w wiêkszych miastach.

Coraz istotniejsz¹ rolê zaczyna w nim odgrywaæ rów-

nie¿ najem instytucjonalny (PRS), oferuj¹cy wiêksz¹

przewidywalno�æ warunków oraz wy¿szy standard za-

rz¹dzania ni¿ w tradycyjnym modelu prywatnym. Dla

czê�ci najemców jest to realna alternatywa wobec za-

kupu mieszkania na w³asno�æ. Jednocze�nie dostêpno�æ

tego segmentu pozostaje ograniczona geograficznie.

PRS koncentruje siê g³ównie w najwiêkszych o�rod-

kach miejskich i aglomeracjach, gdzie skala inwesty-

cji oraz popyt uzasadniaj¹ zaanga¿owanie kapita³u in-

stytucjonalnego. Poza tymi rynkami dominuj¹ nadal

klasyczne formy najmu prywatnego, czêsto oparte na

niepewnych umowach i zmiennych stawkach czynszu.

W efekcie dla wielu gospodarstw domowych, zw³asz-

cza w mniejszych miejscowo�ciach, tak¿e ten model

nie zapewnia d³ugoterminowej stabilno�ci i wci¹¿ po-

strzegany jest jako rozwi¹zanie przej�ciowe, a nie

trwa³a forma zamieszkania.

Z kolei system mieszkañ komunalnych, choæ pe³ni

istotn¹ funkcjê spo³eczn¹, z definicji adresowany jest do

w¹skiej grupy odbiorców. Kryteria dochodowe i ogra-

niczona poda¿ powoduj¹, ¿e znaczna czê�æ gospodarstw

domowych nie kwalifikuje siê do tego zasobu, mimo ¿e

jednocze�nie nie jest w stanie funkcjonowaæ na rynku

komercyjnym bez istotnych kompromisów.

W efekcie pomiêdzy tymi dwoma drogami powstaje

coraz szersza luka. To przestrzeñ zajmowana przez osoby

pracuj¹ce, czêsto zwi¹zane z lokalnym rynkiem pracy,

posiadaj¹ce sta³e dochody, ale pozbawione mo¿liwo�ci

wyboru bezpiecznej i d³ugoterminowej formy zamieszka-

nia. To w³a�nie w tym obszarze zaczyna wybrzmiewaæ

pytanie o potrzebê trzeciego modelu, który nie zastêpuje

rynku ani systemu komunalnego, lecz uzupe³nia je tam,

gdzie przestaj¹ byæ skuteczne.

Pomiêdzy rynkiem a pomoc¹ publiczn¹

W praktyce coraz wyra�niej widaæ, ¿e system mieszka-

niowy oparty wy³¹cznie na mechanizmach rynkowych oraz

zasobie komunalnym nie obejmuje wszystkich potrzeb.

Pomiêdzy tymi dwoma biegunami funkcjonuje rosn¹ca

grupa gospodarstw domowych, które posiadaj¹ sta³e docho-

dy i s¹ aktywne zawodowo, a jednocze�nie nie maj¹ do-

stêpu ani do kredytu hipotecznego, ani do mieszkañ komu-

nalnych. To w³a�nie w tej przestrzeni zaczynaj¹

funkcjonowaæ rozwi¹zania oparte na d³ugoterminowej sta-

bilno�ci, a nie na dora�nej interwencji. W ostatnich latach

luka mieszkaniowa sta³a siê coraz bardziej widoczna, a

rynek komercyjny w bliskiej perspektywie nie jest w sta-

nie jej skutecznie zredukowaæ. Powodem s¹ przede wszyst-

kim relatywnie wysokie koszty kredytowania, rosn¹ce ceny

nieruchomo�ci oraz ograniczona zdolno�æ kredytowa wielu

gospodarstw domowych. Niezwykle wa¿ne jest, aby w³a-

�nie w okresach zwiêkszonej presji rynkowej tworzyæ roz-

wi¹zania, które umo¿liwi¹ dostêp do komfortowego miesz-

kania tym rodzinom, dla których znalezienie godnego

miejsca do ¿ycia staje siê wyzwaniem.

SIM jako narzêdzie polityki lokalnej

Przesuniêcie akcentu z indywidualnego ryzyka na sys-

temowe rozwi¹zania coraz czê�ciej znajduje odzwiercie-

dlenie w dzia³aniach samorz¹dów. W ostatnich latach

coraz wiêcej z nich zaczê³o traktowaæ mieszkalnictwo nie

jako poboczny element polityki spo³ecznej, lecz jako jed-

no z narzêdzi rozwoju lokalnego. Dostêp do stabilnych

mieszkañ przestaje byæ wy³¹cznie kwesti¹ indywidual-

nych decyzji mieszkañców, a staje siê czynnikiem wp³y-

waj¹cym na rynek pracy, mobilno�æ zawodow¹ i d³ugo-

falow¹ atrakcyjno�æ gmin. W tym kontek�cie Spo³eczne

Inicjatywy Mieszkaniowe umo¿liwiaj¹ samorz¹dom prak-

tyczn¹ realizacjê celów mieszkaniowych. Samorz¹dy

wnosz¹ do projektu grunty, znajomo�æ lokalnych uwarun-

kowañ i potrzeb mieszkañców, natomiast spó³ki SIM

odpowiadaj¹ za przygotowanie, realizacjê i d³ugotermi-

nowe zarz¹dzanie zasobem mieszkaniowym.
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Z perspektywy samorz¹dowej nie jest to model konku-

rencyjny wobec rynku, lecz uzupe³niaj¹cy jego braki. Do-

tyczy to zw³aszcza mniejszych miejscowo�ci i obszarów o

ograniczonej skali inwestycji, gdzie stopa zwrotu nie jest

wystarczaj¹c¹ zachêt¹ dla kapita³u komercyjnego, a jedno-

cze�nie dostêp do mieszkañ ma kluczowe znaczenie dla

funkcjonowania lokalnych spo³eczno�ci i rynku pracy.

Znaczenie ma równie¿ fakt, ¿e SIM-y funkcjonuj¹ w for-

mule d³ugoterminowej. Budowane mieszkania nie trafiaj¹

na rynek sprzeda¿y, lecz pozostaj¹ w zasobie, którym

mo¿na zarz¹dzaæ w kolejnych dekadach. Dziêki temu

gmina nie traci kontroli nad przestrzeni¹ i struktur¹ miesz-

kaniow¹, a jednocze�nie mo¿e reagowaæ na zmieniaj¹ce siê

potrzeby mieszkañców.

Istotnym elementem jest tak¿e podzia³ ryzyk. W mode-

lu SIM samorz¹d nie ponosi pe³nej odpowiedzialno�ci in-

westycyjnej, jak w przypadku tradycyjnego budownictwa

komunalnego, a jednocze�nie nie oddaje ca³kowitej kon-

troli rynkowi. To rozwi¹zanie po�rednie, które pozwala

³¹czyæ cele spo³eczne z racjonalnym gospodarowaniem

�rodkami publicznymi. W praktyce oznacza to, ¿e miesz-

kalnictwo przestaje byæ wy³¹cznie kosztem, a zaczyna

pe³niæ funkcjê inwestycji w stabilno�æ lokalnej wspólno-

ty. Dostêpne mieszkania czynszowe sprzyjaj¹ zatrzymywa-

niu mieszkañców, u³atwiaj¹ funkcjonowanie lokalnym pra-

codawcom i ograniczaj¹ presjê migracyjn¹ do du¿ych

o�rodków. Dla wielu gmin jest to rozwi¹zanie, które za-

czyna odgrywaæ rolê wykraczaj¹c¹ poza klasycznie rozu-

mian¹ politykê socjaln¹.

Spo³eczne Inicjatywy Mieszkaniowe powsta³y jako

wspólne przedsiêwziêcia samorz¹dów, a ich zadaniem po-

winna byæ odpowied� na potrzeby mieszkaniowe lokalnych

spo³eczno�ci. Ich rol¹ nie jest konkurowanie z rynkiem ko-

mercyjnym, ale jego uzupe³nienie. Problem ubóstwa miesz-

kaniowego nie dotyczy jedynie kwestii dostêpno�ci loka-

li, ale tak¿e warunków zamieszkania. SIM mo¿e

zaoferowaæ szansê na poprawê jako�ci ¿ycia, ale te¿ od-

powiadaæ na potrzeby ró¿nych grup spo³ecznych, na przy-

k³ad tworz¹c lokale dostosowane do potrzeb osób z trud-

no�ciami z poruszaniem siê. Dotyczy to nie tylko osób

niepe³nosprawnych, ale tak¿e seniorów �uwiêzionych� na

ostatnim piêtrze w bloku bez windy czy w niektórych

budynkach jednorodzinnych. Coraz wyra�niejszym proble-

mem s¹ tak¿e koszty utrzymania i remontu starych nieru-

chomo�ci. Zjawiska te s¹ szczególnie zauwa¿alne w mniej-

szych o�rodkach miejsko-wiejskich, w których obecnie

buduje siê coraz mniej. W modelu SIM samorz¹dy wno-

sz¹ grunty i wiedzê o lokalnych potrzebach, a pañstwo

zapewnia odpowiednie otoczenie prawne i wsparcie finan-

sowe. W praktyce przek³ada siê to na preferencyjny czynsz,

stabilne warunki zamieszkania i standard techniczny odpo-

wiadaj¹cy wspó³czesnym oczekiwaniom. To podej�cie

pozwala traktowaæ mieszkanie nie jako produkt rynkowy,

lecz jako element infrastruktury spo³ecznej.

Model SIM oznacza mo¿liwo�æ zamieszkania na prze-

widywalnych zasadach, gdzie czynsz nie pe³ni funkcji na-

rzêdzia zwrotu z inwestycji, lecz jest elementem utrzyma-

nia i rozwoju zasobu. Mieszkanie ma spe³niaæ swoj¹ pod-

stawow¹ funkcjê � byæ bezpiecznym i stabilnym miejscem

do ¿ycia. Kluczowe znaczenie ma równie¿ sposób finan-

sowania i zarz¹dzania takimi inwestycjami. Projekty reali-

zowane w formule non-profit s¹ w mniejszym stopniu po-

datne na krótkoterminowe wahania rynkowe ni¿

przedsiêwziêcia stricte komercyjne. Pozwala to stabilizo-

waæ poziom czynszów i ograniczaæ ryzyko nag³ych zmian

warunków, które dla wielu gospodarstw domowych s¹ jed-

nym z g³ównych �róde³ niepewno�ci.

Architektura codzienno�ci

Inwestycje realizowane przez SIM projektowane s¹

z my�l¹ o specyfice miejsca, w którym powstaj¹. Skala za-

budowy, uk³ad osiedli oraz rozwi¹zania architektoniczne

dostosowywane s¹ do lokalnych uwarunkowañ � od mniej-

szych zespo³ów mieszkaniowych po wiêksze, bardziej roz-

budowane realizacje. Ka¿dorazowo punktem wyj�cia jest

funkcjonalno�æ oraz d³ugoterminowy komfort u¿ytkowania.

Wspólnym mianownikiem tych projektów jest czytelna

organizacja przestrzeni, wysoki standard energetyczny oraz

rozwi¹zania sprzyjaj¹ce dostêpno�ci. Budynki i ich otocze-

nie projektowane s¹ w sposób uwzglêdniaj¹cy potrzeby

ró¿nych grup mieszkañców, z naciskiem na eliminacjê

barier architektonicznych i wygodê codziennego porusza-

nia siê. Standard �pod klucz� pozwala najemcom wprowa-

dziæ siê bez konieczno�ci ponoszenia dodatkowych nak³a-

dów finansowych na start. Istotn¹ rolê odgrywa równie¿

przewidywalno�æ kosztów u¿ytkowania. Zastosowane roz-

wi¹zania techniczne i materia³owe przek³adaj¹ siê na sta-

bilno�æ op³at w d³u¿szym okresie, co ma kluczowe znacze-

nie dla osób planuj¹cych ¿ycie w jednym miejscu przez

wiele lat.

Skala, która ma znaczenie

Jak zauwa¿a Prezes Zarz¹du SIM Ziemia Krakowska,

istotnym elementem tego modelu jest mo¿liwo�æ precyzyj-

nego dopasowania inwestycji do lokalnego kontekstu.

Chodzi nie tylko o skalê zabudowy czy standard mieszkañ,

lecz równie¿ o lokalizacjê, dostêp do infrastruktury pu-

blicznej oraz realne potrzeby demograficzne danej gminy.

Realizacja równoleg³ych projektów w ró¿nych gminach

sprawia, ¿e nawet stosunkowo niewielkie zespo³y miesz-

kaniowe zaczynaj¹ wp³ywaæ na lokaln¹ równowagê � sta-

bilizuj¹c rynek najmu, ograniczaj¹c odp³yw mieszkañców

i wspieraj¹c funkcjonowanie lokalnych rynków pracy.

Spo³eczne Inicjatywy Mieszkaniowe nie rozwi¹zuj¹

wszystkich problemów mieszkalnictwa i nie zastêpuj¹ ani

rynku deweloperskiego, ani budownictwa komunalnego.

Stanowi¹ jednak element po�redni, który w warunkach

rosn¹cych nierówno�ci dochodowych i ograniczonej do-

stêpno�ci kredytu odgrywa coraz istotniejsz¹ rolê w poli-

tyce lokalnej. W tym sensie model SIM pokazuje, ¿e sys-

tem mieszkaniowy mo¿e byæ bardziej zró¿nicowany, a

bezpieczeñstwo mieszkaniowe nie musi byæ uto¿samiane

wy³¹cznie z w³asno�ci¹. Przyk³ad SIM Ziemia Krakowska

ilustruje, w jaki sposób samorz¹dy wykorzystuj¹ to narzê-

dzie do uzupe³niania strukturalnych luk rynku.



Nie wiesz, jak segregowaæ?

Skorzystaj z wyszukiwarki
Miejskie Przedsiêbiorstwo Oczyszczania w Krakowie

stworzy³o wyszukiwarkê, która podpowie mieszkañ-

com, do którego pojemnika powinny trafiæ problema-

tyczne do sklasyfikowania �mieci. Gdzie wrzuciæ

st³uczon¹ szklankê, ziemiê z doniczek, czy zu¿yte

maseczki? � od teraz ju¿ siê nie bêdzie trzeba nad tym

zastanawiaæ!

W ca³ej Polsce obowi¹-

zuje zasada segregacji

odpadów do piêciu pojem-

ników. Niestety, wci¹¿ nie

zawsze wiemy do jakiego

pojemnika nale¿y wrzuciæ

dany odpad. Dziêki wy-

szukiwarce segregacja sta-

nie siê znacznie prostsza.

Pomys³ na stworzenie

wyszukiwarki wzi¹³ siê

z do�æ du¿ej liczby pytañ

do MPO o bardzo kon-

kretne i nieraz problema-

tyczne opady, które

z pozoru s¹ ³atwe do skla-

syfikowania. Bardzo du¿¹

popularno�ci¹ na facebo-

okowej stronie MPO jest

cykl pod nazw¹ #gdzie-

TOwyrzuciæ, w którym

firma odpowiada na pyta-

nia fanów dotycz¹ce ró¿-

nych odpadów i tego, do

którego kosza je wyrzuciæ.

Stworzenie wyszukiwarki

na stronie internetowej

MPO by³o naturaln¹ kon-

sekwencj¹ tego cyklu �

tak, aby ka¿dy móg³

sprawdziæ do którego po-

jemnika nadaje siê ka¿dy

odpad, nie tylko ludzie,

którzy maj¹ profil na Fa-

cebooku.

A wiêc do niebieskiego

pojemnika wk³adamy ma-

kulaturê. Jednak nie

ka¿dy �papier� powinien

trafiæ do tego kontenera.

Rêczniki papierowe,

chocia¿ maj¹ papier

w nazwie, nale¿y umiesz-

czaæ w pojemniku na od-

pady zmieszane. Dlacze-

go? Poniewa¿ zabrudzone,

t³uste lub mokre rêczniki

papierowe nie nadaj¹ siê

do recyklingu. Co wiêcej,

je�li trafi¹ do papieru,

mog¹ zabrudziæ ca³¹

frakcjê odpadów. Ta sama

zasada dotyczy chusteczek

higienicznych i serwetek.

A gdzie wrzuciæ po-

wszechnie uwa¿any za

ekologiczny papierowy

kubeczek? To odpad

wielomateria³owy � papier

i folia, których nie da

siê rozdzieliæ, wiêc

nie nadaje siê do recyklin-

gu. Dlatego te¿ nie powi-

nien trafiaæ do kosza na

papier.

Od teraz, wchodz¹c na

stronê MPO i wpisuj¹c

w wyszukiwarce wspo-

mniany papierowy jedno-

razowy zu¿yty kubeczek,

otrzymamy podpowied�,

do jakiego pojemnika po-

winien byæ wrzucony.

System zaklasyfikowa³ go

do odpadów zmieszanych

� pojemnik w kolorze

czarnym.

A gdzie wrzuciæ st³uczo-

n¹ szklankê czy naczynie

¿aroodporne � do pojem-

nika na szk³o? System

podpowiada, ¿e w³a�ci-

wym koszem bêdzie czar-

ny � odpady zmieszane.

Dlaczego? Ró¿nicy nie

widaæ go³ym okiem, ale

chodzi o temperaturê to-

pienia i ró¿ne sk³adniki

mineralne, które s¹ zawar-

te w ró¿nych rodzajach

szk³a. Mieszanie s³oików

i butelek ze szklankami

i szybami sprawia, ¿e nie

mog¹ one trafiæ do huty,

a tym samym staæ siê

nowym produktem.

W bazie jest kilka tysiê-

cy odpadów i codziennie

dodawane s¹ nowe pozy-

cje. Je¿eli jednak nie znaj-

dziemy odpowiedzi na

wpisan¹ frazê, mo¿emy

napisaæ e-maila do pra-

cowników MPO wyszuki-

warka@mpo.krakow.pl,

a oni uzupe³ni¹ bazê

i udziel¹ nam wskazówek.

Wyszukiwarkê mo¿na zna-

le�æ na stronie MPO do�æ

prosto � wej�cie do niej

znajduje siê w dwóch miej-

scach na stronie g³ównej,

w pasku u góry strony oraz

w du¿ym oknie poni¿ej.




