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Streszczenie

W artykule analizowano zmiany w aktywnosci spotdzielni mieszkaniowych w Polsce,
zwtlaszcza po 1990 roku, w ktorym mialy miejsce przeksztalcenia ustrojowe oraz znaczace
przeobrazenia w dazeniu do wlasnosci mieszkan. W $lad za wejsciem do gospodarki rynko-
wej w znaczacym zakresie zostal sprywatyzowany panstwowy i komunalny zaséb mieszka-
niowy. Mieszkanie stato si¢ dla wielu przedmiotem obrotu rynkowego, w tym roéwniez forma
inwestowania. Spowodowato to odejscie od spotdzielczosci mieszkaniowej, ktore przejawia-
lo si¢ w coraz mniejszej dynamice powstawania nowych spétdzielni w stosunku do lat powo-
jennych. W badaniu analizowano dynamike zaktadania nowych spotdzielni mieszkaniowych
w Polsce po Il wojnie §wiatowej, ktore sg nadal aktywne 20 kwietnia 2017 roku. Wykazano,
iz najtrwalsze sg spoldzielnie powstate w latach 90. ubiegtego wieku, ktore dziataty pod
rzadami ustaw przywracajacych spéldzielniom mieszkaniowym swobode inwestowania. Do
analizy badanego zjawiska wykorzystano dane z systemu REGON. Spotdzielnie analizowa-
no z uwagi na liczbe zatrudnionych, wykazujac, ze najwigcej jest tych zatrudniajacych do
dziewigciu 0sdb, co najczesciej stanowi rowniez konsekwencje wielko$ci zasobu mieszka-
niowego danej spotdzielni.
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Wprowadzenie

Rozwdj spotdzielczosci mieszkaniowej zwigzany jest z rewolucja przemy-
stowa oraz naplywem do miast ludno$ci wiejskiej (Forys, Nowak, 2012). Wysokie
koszty najmu i zakupu mieszkan oraz niska jako§¢ zasobow przeznaczonych na
wynajem przy niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych, sktaniaty do poszu-
kiwan nowych rozwigzan. W tych warunkach budowa mieszkan ze wspolnie zgro-
madzonych $rodkow, wsparta celowymi pozyczkami niejednokrotnie gwarantowa-
nymi przez panstwo, byta sposobem na budowe tanich, a jednocze$nie zdrowych,
na dwczesne warunki mieszkan.

Pierwsze spotdzielnie powstawaly w Europie na poczatku XIX wieku i ofe-
rowaly domy i1 mieszkania robotnicze. Jednak kapitalochtonnos¢ inwestycji w tym
okresie spowodowata, ze byla to oferta co najmniej dla $rednio zarabiajacej klasy
robotniczej. Kolejne doswiadczenia ruchu spétdzielczego doprowadzity do budowy
przede wszystkim doméw wielorodzinnych i pozostawiania ich jako majatku spot-
dzielni bez przenoszenia wlasnosci mieszkan na poszczegolnych spotdzielcow.

Glowng barierg aktywnosci spotdzielni byta kapitatochtonno$¢, co oznaczato
czerpanie z zewnatrz Srodkéw na budowe mieszkan, w tym réwniez korzystanie
z pomocy panstwa. Migdzy innymi ten element stat si¢ w wielu krajach przyczyna
silnej ingerencji panstwa w regulacje spotdzielcze. W krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej wspomniana ingerencja byla przyczyng niepopularno$ci spotdzielczosci
mieszkaniowej w okresie przechodzenia do gospodarki rynkowej. Rowniez w Polsce
prywatyzacja zasobu komunalnego, rozwoj budownictwa deweloperskiego oraz silne
dazenie do wlasnosci mieszkania wzmogto awersje do mieszkan i budownictwa spot-
dzielczego (Forys, 2011).

Celem badania jest ocena skali wspomnianego zjawiska, to znaczy odchodzenia
od budownictwa spotdzielczego w Polsce po 1989 roku. W badaniu wykorzystano
dane z systemu REGON dotyczace spotdzielni mieszkaniowych, ktdre zostaty zare-
jestrowane i rozpoczety dziatalno$¢ po 11 wojnie §wiatowej oraz dalej byty aktywne
20 kwietnia 2017 roku. Na tle zmian historycznych i prawnych przeanalizowana
zostata dynamika powstawania spotdzielni mieszkaniowych w kolejnych dekadach.
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1. Rozwoj spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce

Spotdzielczos¢ mieszkaniowg w Polsce zainaugurowaly w 1890 roku dwie
spotdzielnie: w Poznaniu i Bydgoszczy, natomiast kolejne powstawaty dopiero po
uplywie dekady (Forys, Nowak, 2012). Spotdzielczo$é z okresu zabordw i po uzyska-
niu wolnosci wiaze si¢ z postaciami W. Dobrzanskiego, T. Toeplitza czy C. Klarnera,
ktorzy w praktyce realizowali koncepcj¢ zabudowy wiclorodzinnej wraz z funkcjami
towarzyszacymi w formie zwartych osiedli mieszkaniowych (Brodzinski, Jankowski,
2004). W Krakowie w 1910 roku z inicjatywy A. Grossa powstata ustawa o funduszu
mieszkaniowym bedaca podwaling spoldzielczosci mieszkaniowej w Polsce. W tym
czasie powstaje rowniez Panstwowy Fundusz Mieszkaniowy udzielajacy pozyczek
na budowg¢ mieszkan.

W okresie miedzywojennym powstata pierwsza polska ustawa o spotdzielniach
z 29 pazdziernika 1920 roku, ktora sformalizowata budowg tanich modelowych
mieszkan wraz z infrastrukturg osiedlowa, w formule kooperacji oséb fizycznych.
Niezbednym uzupetnieniem okazata si¢ ustawa o rozbudowie miast i utworzeniu
Panstwowego Funduszu Budowlanego z 1920 roku, ktéra okreslata zasady kredy-
towania budownictwa mieszkaniowego. Dodatkowo w 1931 roku powstal Zwigzek
Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych, ktéry uporzadkowal dziatalnos¢ catego
ruchu spotdzielczego.

Rozwiagzania zastosowane w spotdzielczosci mieszkaniowej po zakonczeniu
II wojny $wiatowej pochodza jeszcze z okresu migdzywojennego. Sg to migdzy
innymi: wspotfinansowanie inwestycji przez Bank Gospodarstwa Krajowego (spot-
dzielnie lokatorskie), budowa w catosci ze srodkow spotdzielcow (spotdzielnie wha-
snosciowe) czy tak zwane umowy patronackie i budowa mieszkan dla zaktadéw pracy
(Kulesza, 1990). W sierpniu 1939 roku w Polsce prowadzity dziatalnos¢ 322 lokator-
skie spotdzielnie mieszkaniowe oraz 192 spotdzielnie wlasnosciowe (Andrzejewski,
1977). W listopadzie 1944 roku w Lublinie odbyt si¢ I Kongres Spoétdzielczosci,
na ktérym poparto nowe wladze i na wiele lat podporzadkowano spotdzielczosé
mieszkaniowa kontroli panstwowe;j.

W latach 1945-1950, odtwarzajac zasoby, oddano do uzytku 43,5 tys. mieszkan
spoldzielczych. Jednak juz w 1948 roku nastgpito zahamowanie rozwoju wraz z po-
wolaniem przy Ministerstwie Odbudowy tak zwanego Zaktadu Osiedli Robotniczych
(ZOR), ktoremu przekazano prawo do budowy mieszkan spotdzielczych. Dopiero po
grudniu 1956 roku powstaty trzy wazne akty prawne stanowiace bodziec rozwojowy
spoldzielczosci mieszkaniowe;:
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a) ustawa z 25 maja 1957 roku o wylaczeniu spod publicznej gospodarki loka-

lami domow jednorodzinnych i lokali w domach spotdzielczych;
b) uchwata Rady Ministrow nr 97 z 1957 roku reaktywujaca Spoteczne
Przedsi¢biorstwo Budowlane;

¢) uchwata Rady Ministrow nr 81 z 1957 roku przyznajaca spotdzielczosci
mieszkaniowej tanie kredyty (85% udzial panstwa w kosztach budowy,
okres kredytowania 45 lat, brak oprocentowania, 1/3 kredytu miata podle-
ga¢ umorzeniu).

W latach 1959—-1965 ingerencja panstwa sprowadzala si¢ migdzy innymi do
umasowienia cztonkostwa (40-procentowy parytet pracownikow fizycznych), progra-
mu oszczgdnosciowego budownictwa mieszkaniowego, zasad przydzialu mieszkan,
w tym statusu kandydata na czlonka spotdzielni mieszkaniowej (Gorynski, 1971).
W 1970 roku krytyka ubezwlasnowolnienia spotdzielni mieszkaniowych przyniosta
zmniejszenie zobowiazan do oddawania 2—5% efektow budownictwa spotdzielni
na rzecz panstwa oraz budowie mieszkan wedtug normatywow powierzchniowych
(Gorynski, 1975). Dopiero jednak kryzys lat osiemdziesiatych przywroécit spotdziel-
niom status inwestora bezposredniego.

16 wrzesnia 1982 roku weszta w zycie ustawa Prawo spotdzielcze (Dz.U.
1982, nr 30, poz. 210), ktéra umozliwila na przyktad tworzenie matych spotdzielni
mieszkaniowych budujacych mieszkania skuteczniej i szybciej, z udziatem czton-
kéw spotdzielni. Zauwazono rowniez niski standard oddawanych mieszkan. Regres
gospodarczy konca lat osiemdziesigtych i rosnaca inflacja wstrzymaty wiele inwe-
stycji spotdzielczych. Dodatkowo brak pomocy panstwa w finansowaniu inwestycji
ostatecznie doprowadzil do komercjalizacji spotdzielczych efektéw budownictwa
mieszkaniowego. Od roku 1992 roku mieszkania budowane sg wytgcznie ze srodkow
wilasnych czlonkéw spoldzielni. Jest to wynikiem zmiany finansowania spotdziel-
czosci mieszkaniowej. W miejsce spoldzielni jako kredytobiorcy pojawila si¢ osoba
fizyczna nabywajaca mieszkanie spotdzielcze.

Proces przeksztatcen wlasnosciowych w spotdzielczosci mieszkaniowej jest
konsekwencja ustawy z 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych. Na
jej mocy mieszkania spotdzielcze (lokatorskie i wtasnosciowe) moga by¢ przeksztat-
cane w odrebng wlasnos¢, a w efekcie moga powstawac¢ wspolnoty mieszkaniowe
(Skotarczak, 2008).

Analizujac cel i idee powstawania spotdzielczos$ci mieszkaniowej, nalezy pod-
kresli¢ dobrowolno$¢ zrzeszania si¢ oraz wspolny cel (nie tylko zwigzany z zaspoko-
jeniem potrzeb mieszkaniowych), ktory winien przyswieca¢ cztonkom spotdzielni.
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Czy zatem w kontekscie tych rozwazan spotdzielnie powstawaly i podejmowaty
dziatalno$¢ rowniez po okresie zmian ustrojowych i dazenia do wlasno$ci?

2.  Przeksztatcenia wlasnosciowe mieszkan spotdzielczych w kontekscie
powstawania spoétdzielni mieszkaniowych

Warunkiem koniecznym rozwoju spotdzielczoéci mieszkaniowej jest swobodne
dysponowanie przez cztonkéw ich prywatnym majatkiem spotdzielczym i nieskre-
powana interwencjg panstwa wewnetrzna samoregulacja. Brak ograniczen oznacza
takze zapewnienie stabilnych legislacyjnie form organizacyjnych utatwiajacych
realizacje wspomnianych praw. Jednak w rozwinigtych gospodarkach tez istnieja
granice uprawnien wynikajacych z wlasnosci, ktorymi sg zasady wspoétzycia spo-
lecznego, przeznaczenie spoleczno-gospodarcze oraz przepisy prawa.

Dynamiczny rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce po 1989 roku spowodowat
powigkszenie zakresu indywidualnej wolnos$ci, ograniczanej jednak przez kolejne
regulacje prawne. Stala tendencja przeksztatcen praw lokatorskich na wlasnosciowe
zostata wzmocniona w 2000 roku ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych i jej
kolejnymi nowelizacjami. W efekcie w 2007 roku blisko dwukrotnie zwigkszyt si¢
udzial mieszkan wtasnosciowych w zasobach spotdzielczych w stosunku do 1990
roku. Te z kolei stanowig podstawe do ustanawiania odrebnej wiasnosci lokalu i po-
wstawania wspolnot mieszkaniowych, co stanowi zagrozenie dla funkcjonowania
spoldzielni mieszkaniowych.

Analizie powstawania spotdzielni mieszkaniowych poddano zbidr 4669 spot-
dzielni mieszkaniowych zarejestrowanych w systemie REGON (sekcja L, 68327)
i aktywnych na dzien badania (20 kwietnia 2017 r.), z uwzglednieniem deklarowane;j
liczby pracownikéw oraz w uktadzie wojewodztw. Najwigcej spotdzielni zatozono
w latach osiemdziesiatych oraz dziewig¢dziesigtych ubiegltego wieku, tacznie 74%
aktywnych obecnie spotdzielni mieszkaniowych. W latach siedemdziesiatych zato-
zono 18,7% dziatajacych obecnie spotdzielni, a po 2000 roku, kiedy weszta w zycie
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, zaledwie 7,5% obecnie dziatajacych spot-
dzielni. Najwiecej dziatajacych spotdzielni mieszkaniowych w Polsce to spotdzielnie
mate, zatrudniajgce do dziewigciu 0sob, najmniej (29) to spoéldzielnie zatrudniajgce
powyzej 250 0sob (rys. 1).
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Rysunek 1. Struktura zatrudnienia w spotdzielniach mieszkaniowych zaktadanych
w Polsce po 1945 roku
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Zrédto: opracowanie wlasne.

Rowniez z uwagi na okres, w ktorym zakladano spotdzielnie, mozna zauwa-
zy¢, ze wsrod tych najliczniej zaktadanych w latach dziewigeédziesiatych ubiegltego
wieku ponad potowe stanowia spoldzielnie zatrudniajace do dziewigciu pracow-
nikow, brakuje natomiast spotdzielni bardzo duzych, zatrudniajacych 250 1 wigcej
osob. Te zatrudniajace ponad 250 pracownikéw powstawaty wylacznie w latach
siedemdziesigtych oraz osiemdziesigtych ubieglego wieku (tab. 1).

Tabela 1. Struktura analizowanych spéldzielni mieszkaniowych
z uwagi na liczbg pracujacych (%)

Liczba Lata
pracujacych 40. 50. 70. 80. 90. 2000-2009 | 2010-2017
0-9 4,65 0,00 | 921 | 3063 51,30 7,17 1,63
10-49 0,00 0,03 | 3899 | 28,76 29,24 2,53 0,36
50-249 0,32 0,96 | 6559 | 11,25 18,97 2,57 0,32
250 i wigcej 0,00 0,00 | 89,66 | 10,34 0,00 0,00 0,00

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Analizujgc strukture przestrzenng badanych spotdzielni mieszkaniowych za-
ktadanych, poczawszy od lat siedemdziesiatych ubieglego wieku (4662 spdldzielnie),
w podziale na wojewodztwa, mozna zauwazy¢ dominacj¢ tych, w ktorych jest 300
aktywnych spotdzielni mieszkaniowych (rys. 2).
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Rysunek 2. Rozktad liczby aktywnych spotdzielni mieszkaniowych
zaktadanych w Polsce po 1945 roku
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Zrodlo: opracowanie wiasne.

Przecigtnie, w wojewodztwie na dzien badania aktywnych jest 291 spotdzielni
mieszkaniowych, przy czym w polowie wojewddztw jest ich 245. Najmniej spotdziel-
ni dziata w wojewodztwie Swigtokrzyskim (68), najwiecej w mazowieckim (1118).
Wskazuje to na pozornie ogromne zréznicowanie terytorialne dziatajgcych spot-
dzielni, jednak po odrzucenia skrajnego wojewodztwa mazowieckiego oraz swigto-
krzyskiego badany zakres zaweza si¢ do przedziatu 99-423 aktywnych spotdzielni
w pozostalych 14 wojewodztwach przy Sredniej 248 i medianie 245 aktywnych spot-
dzielni mieszkaniowych na dzien badania.

Analiza dziatajacych spotdzielni mieszkaniowych wedtug wojewodztw i dekady,
w ktorej spotdzielnie rozpoczynaty dziatalno$¢, wskazuje, iz najwiecej spotdzielni
zaktadano w latach 2000-2017 w wojewodztwie mazowieckim, co przeczy teorii
o niepopularno$ci spoéldzielczosci mieszkaniowej w tym wojewodztwie po wejsciu
w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Najmniej spotdzielni, po roku
1990, zaktadano w wojewodztwach: lubuskim, podkarpackim, podlaskim, $wigto-
krzyskim i opolskim (rys. 3).
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Rysunek 3. Struktura przestrzenna spétdzielni mieszkaniowych
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po II wojnie $wiatowej. Odstajacym wojewodztwem jest mazowieckie, drugg grupe
stanowig wspomniane wczesniej wojewddztwa: lubuskie, podkarpackie, podlaskie,
swigtokrzyskie oraz opolskie. W grupie trzeciej mozna wyr6zni¢ wojewodztwa:
matopolskie i todzkie, w ktérych mozna zaobserwowaé zwigckszong aktywnosé
w latach 2010-2017, oraz wojewodztwa: warminsko-mazurskie, §laskie, pomorskie,
kujawsko-pomorskie, zachodniopomorskie, wielkopolskie, lubelskie i dolnosla-
skie. Zauwazalna jest przewaga wojewodztw na ziemiach odzyskanych po ostatniej
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Dodatkowo nalezy wspomnie¢, ze omawiane uwarunkowania prawne dotycza-
ce spoldzielczosci mieszkaniowej, ustanowione po Il wojnie §wiatowej, spowodowa-
ly, iz w latach 1945-1969 powstalo tylko siedem nowych spotdzielni mieszkanio-
wych, ktore przetrwaty do konca badanego okresu.

Podsumowanie

Skuteczna wspolpraca jednostek dla osiggnigcia wspdlnego celu wymaga po-
wstania formalnej grupy (Szczepanski, 1963). Grupe charakteryzuje: wigksza niz
dwie liczba o0sdb, system uregulowanych stosunkéw nazywany organizacja we-
wnetrzng, posiadanie wlasnych warto$ci oraz zasada odrebnosci. Pod tym wzgle-
dem mieszkaniowy ruch spotdzielczy od poczatku powstania dazyt do podkresle-
nia swojej specyfiki i odrgbnosci w stosunku do innych form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Jednak lata powojennej ingerencji panstwa w ruch spotdzielczy
ograniczajace swobode spotdzielni mieszkaniowych skutecznie zniechecit do po-
wstawania nowych spoldzielni po 1990 roku. Wsrdd obecnie dziatajacych spotdzielni
mieszkaniowych po 1990 roku najwiecej powstawato z jednej strony w wojewodz-
twach stabszych ekonomicznie i o niskim potencjale mieszkaniowym (Forys, 2013),
jak warminsko-mazurskie czy $wigtokrzyskie, z drugiej za§ w tych najbardziej ak-
tywnych na rynku mieszkaniowym, jak mazowieckie czy matopolskie. W pierwszej
grupie wojewddztw spotdzielnie mieszkaniowe byty czesto jedynymi obok indy-
widualnych inwestorami na lokalnych rynkach (duze spotdzielnie mieszkaniowe),
w drugiej grupie wojewodztw popyt na mieszkania byl tak duzy, ze kazdy uczestnik
rynku posiadajacy potencjal inwestycyjny realizowat budownictwo mieszkaniowe.
Po 2000 roku drastycznie spadia liczba nowo zaktadanych spoétdzielni mieszkanio-
wych, co bylo efektem rozpoczgcia procesu wyodrebniania lokali spotdzielczych
i przeksztalcania ich w odrebna wlasnosc¢.

Niezaleznie od lokalnych aktywnos$ci spotdzielni niezaspokajane w latach go-
spodarki nierynkowej poczucie wtasnosci skutkuje stala tendencja odchodzenia od
kooperacji w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Wtasnos$¢ ze wzgledu
na jej wymiar psychologiczny wypeinia ludzka swiadomos¢ (Kozerska, Sadowski,
Szymanski, 2008), a to oznacza, ze jest motorem pobudzajagcym do dziatania. Cheé
posiadania wlasnego mieszkania jest bodzcem do podejmowania staran w tym kie-
runku. Akt wlasnos$ci sktania dodatkowo jednostke do dbatosci o mieszkanie, czego
nie bytly w stanie zapewni¢ w Polsce zadne regulacje prawne przed 1989 rokiem.
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Gospodarka mieszkaniowa panstwa obejmuje coraz mniejszy obszar oddziaty-
wania, natomiast polityka mieszkaniowa sprowadza si¢ do konstrukcji aktow praw-
nych pobudzajacych mechanizmy rynkowe, przede wszystkim z wykorzystaniem
narzedzi fiskalnych (Harloe, 1995). Stan taki jest charakterystyczny dla rozwijaja-
cych sie rynkdéw mieszkaniowych w pierwszej fazie rozwoju. Oznacza to, ze rOwniez
spotdzielczo$¢ mieszkaniowa nie stanowi obecnie priorytetu panstwa w aktywnos$ci
na rynku mieszkaniowym, nie ma szczego6lnego wsparcia (Fory$, 2011), co przy
niekorzystnych dla tego ruchu do$wiadczeniach ostatnich dziesigcioleci nie sktania
podmiotéw do zaktadania nowych spotdzielni mieszkaniowych. W kolejnym kroku
badanie bedzie kontynuowane pod katem czasu trwania (przezycia) spotdzielni
mieszkaniowych, z wykorzystaniem modeli aktuarialnych.
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SPOLDZIELCZOSC MIESZKANIOWA W POLSCE PO TRANSFORMACJI GOSPODARCZE

HOUSING COOPERATIVES IN POLAND AFTER THE ECONOMIC TRANSFORMATION
Abstract

Changes in the activeness of housing cooperatives in Poland, especially after 1990, in
which political changes and a significant transformation in pursuing the ownership of housing
took place, were analyzed in the article. Following the entrance to the market economy, the
national and communal housing stock was privatized to a great extent. An apartment for
many became the subject of trading, and also a form of investment. This resulted in a step
away from housing cooperatives which was manifested in increasingly lower dynamics of
establishing new cooperatives in relation to the post-war years. The dynamics of establishing
new housing cooperatives in Poland after World War 11, which are still active as of April 20,
2017, was analyzed in the study. It has been shown that the most enduring are cooperatives
formed in the 90s of the last century which operated under laws restoring the freedom to
invest for the housing cooperatives. REGON system data were used to the analysis of the
examined phenomenon. The cooperatives were analyzed in view of the number of persons
employed, showing that there are most of those employing up to 9 persons, which most often
is also a consequence of the size of the housing stock of a given cooperative.
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