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Dorobek materialny spółdzielczości mieszkaniowej w Polsce „1956-2010”
1. Wprowadzenie
Jubileusz 120-lecia spółdzielczości mieszkaniowej na ziemiach polskich sprzyja retrospektywnym ocenom jej materialnego dorobku. Spółdzielczość mieszkaniowa pojawia się jako forma poprawy sytuacji mieszkaniowej poprzez dobrowolną kooperację zrzeszonej  na ogół średnio i słabo zarabiającej ludności.  Pierwsze spółdzielnie budowlane powstają na początku XIX w. w Anglii, następnie przede wszystkim w Niemczech, Szwajcarii, Stanach Zjednoczonych A. P. i innych państwach. W związku z dynamiczną industrializacją i urbanizacją, kwestia mieszkaniowa i spółdzielcza forma zaspokajania związanych z tym potrzeb stają się ważnym wyzwaniem społecznym. 
Na ziemiach polskich przed 1918 r. spółdzielczość mieszkaniowa wiąże swe istnienie, głównie w zaborze pruskim, z walką o przetrwanie narodowe. Najstarszymi w Polsce uznaje się Bydgoską Spółdzielnię Mieszkaniową, obchodzącą  w 2000 r. 110-lecia istnienia, której geneza sięga 1890 r.
 oraz  powstałe w tymże roku Towarzystwo Pomoc – Spółka Budowlana w Poznaniu. Spółdzielnia Mieszkaniowa Kopernik powołana jest  w Toruniu w 1902 r. Początkowy system oddawania domów na własność nie rozwiązuje problemu dostępności mieszkań dla gorzej sytuowanej ludności pracowniczej, zwłaszcza dla nisko opłacanych  robotników. Pojawiają się zatem tzw. spółdzielnie mieszkaniowe lokatorskie, głównie w większych miastach, gdzie budowane są domy wielomieszkaniowe. Pierwsza tego typu Chorzowska Spółdzielnia Mieszkaniowa założona jest w 1908 r. W tym samym okresie, zawiązane są spółdzielnie w Bydgoszczy, Gnieźnie, Grudziądzu, Inowrocławiu, Bielsku, w Katowicach i innych miastach. W 1925 r. założone jest w Chorzowie Towarzystwo Budowy Domów Robotniczych, a w 1927 r. Hajdukach Wielkich utworzona jest kolejna spółdzielnia.
 
Budownictwo spółdzielcze w okresie międzywojennym nie może być jednak uznane za w większości dostępne dla ludności umiarkowanych i małych dochodach. Jest tak mimo subsydiowania tego budownictwa ze środków publicznych poprzez Bank Gospodarstwa Krajowego – głównie w latach 1924-1932 – a następnie przede wszystkim poprzez Towarzystwo Osiedli Robotniczych (w latach  1934-1939). Niewielkie na tle potrzeb budownictwo spółdzielcze dostarcza wszakże przykładów właściwego kierunku rozwiązywania kwestii mieszkaniowej zapóźnionej w gospodarce rynkowej w Polsce. Wspomnieć tu trzeba przede wszystkim działalność założonej w 1921 r. lokatorskiej Warszawskiej Spółdzielni Mieszkaniowej.
 Spółdzielni stającej się podstawowym polem doświadczalnym w realizacji idei budownictwa i osiedla społecznego a zarazem decydującym obszarem narodzin i wykształcania się polskiej szkoły mieszkaniowej.
 Powstaje jednakże wtenczas w Polsce znacznie więcej spółdzielni budowlano-mieszkaniowych o profilu własnościowym. 
Według danych Związku Spółdzielni i Zrzeszeń Pracowniczych Rzeczypospolitej  Polskiej z 1935 r. istnieją w Polsce 164 takie spółdzielnie wykazujące 1,4 tys. domów (razem ze stanowiącymi własność członków spółdzielni) mieszczących 7,9 tys. mieszkań, w tym 29 tys. izb.
 Mieszkanie ma w tym zasobie przeciętnie 85 m2 p.u. oraz 3,72 izby. Jest wówczas także 46 spółdzielni lokatorskich posiadających 497 budynków, 5,7 tys. mieszkań  i 17 tys. izb. Na mieszkanie lokatorskie przypada średnio 3,05 izby oraz 59 m2 p.u.
 W 1938 r. zarejestrowanych jest formalnie w Polsce 617 spółdzielni budowlano-mieszkaniowych i mieszkaniowych, z czego na ogół bardziej aktywne 252 zrzeszone są w związkach rewizyjnych (z pozostałych spółdzielni, faktycznie działa ok. 90). Dostępne dane,
 wskazują, że owe 252 spółdzielnie lokatorskie i budowlane zarządzają ponad 16 tys. mieszkań,
 co w orientacyjnej relacji do szacowanych 7,1 mln mieszkań ogółem w 1938 r., 
 stanowi zaledwie 0,2% zasobu mieszkaniowego w Polsce.
Nikłe w sumie informacje o dalece niewystarczającym międzywojennym dorobku spółdzielczości w stosunku do potrzeb społecznych, zwłaszcza w zakresie mieszkań lokatorskich, przesądzają o podstawowym celu referatu. Jest nim analiza trendów zmian skali, proporcji i wyznaczników zużycia spółdzielczego zasobu mieszkaniowego w wymiarze rzeczowym (fizycznym) i wartościom w Polsce w okresie powojennym. Istotne ułatwienie tej anlizy stanowi okoliczność, iż w obliczu transformacji systemowej, spółdzielczość mieszkaniowa pozostała jedyną – oprócz  podsektora indywidualngo – formą własności mieszkań w pełni porównywalną w statystyce bieżacej oraz  między danymi „NSP 1988” i „NSP 2002”. Spółdzielczy zasób mieszkaniowy zlokalizowany jest ponadto prawie wyłacznie w miastach. Udział spółdzielczości w miejskim zasobie mieszkaniowym wzrasta okresie powojennym do 42% w 2002 r. według danych NSP, lecz zmniejsza się do poniżej 35% w 2010 r.. Na wsiach zasób spółdzielczy liczący w 1988 r. tylko 20 tys. mieszkań (0,5% zasobu wiejskiego) powiększa się do 55 tys. mieszkań w 2002 r. stanowiąc 1,4% zasobu wiejskiego. Ostatnio wynosi około 60 tys. mieszkań (1,3%). 
Oprócz ujęcia rzeczowego, istotne możliwości badawcze spółdzielczego zasobu mieszkaniowego stwarza kategoria majątku trwałego uwzględniana w statystyce GUS od 1960 r.
 Mieszkaniowy majątek trwały, w tym spółdzielczy składa się prawie wyłącznie z budynków mieszkalnych. Niewielki pozostały majątek trwały spółdzielczości mieszkaniowej nie jest wyodrębniany w statystyce GUS.
 Wycena spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego dokonywana w GUS poddaje się łatwo weryfikacji. Od lat 90. w byłym, jakże zasłużonym Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej,
 a po jego likwidacji w 2002 r., w Zakładzie Mieszkalnictwa Instytutu Rozwoju Miast,
 wyznaczana jest na podstwie monitoringu cena 1m2 p.u. mieszkań budowanych przez spółdzielczość i innych inwestorów. Cena ta nie pozwala jednak np. na ukazanie znaczenia spółdzielczego majątku trwałego w strukturze majątku trwałego ogółem. Możliwość tego typu analiz istnieje na podstawie materiałów GUS zestawianych w bieżących cenach ewidencyjnych. Koncentrować trzeba się wtedy na kierunkach zmian makroproporcji. Ponadto, stosowana  od lat 90. w GUS  formuła cen stałych uniemozliwia badania zmian rozmiarów (wolumenu) majątku trwałego, do oszacowania których zastosować można obliczenia oparte na cenie 1m2 p.u. podawanej przez  b. IGM oraz ZM IRM. 
2. Skala i proporcje spółdzielczego zasobu mieszkaniowego do 1989 r. – wymiar   rzeczowy i wartościowy
 2.1. Wielkość i proporcje spółdzielczego zasobu mieszkaniowego – 1956-1989
W latach 1946-1949 spółdzielczość mieszkaniowa się uchroniwszy się przed nacjonalizacją uczestniczy w odbudowie kraju poprzez odnowę zasobów własnych oraz przywracanie do użytkowania obiektów opuszczonych, np. poprzez działania Spółdzielni Administracyjno-Mieszkaniowych.
 Po okresie skrajnych doktrynalnych, centralistycznych ograniczeń w latach 1950-1956, zyskuje podstawowe, rysujące się początkowo w sposób obiecujący zdolności rozwoju. Zmianę stosunku do ruchu spółdzielczego, traktowanego przez władze w pierwszych powojennych latach podejrzliwie, mimo publikacji wskazujących jego dobroczynne cechy,
 umożliwia „październik 1956”. Wyrazem zmian staje się powołanie w 1956 r. Związku Spółdzielni Mieszkaniowych, przekształconego w Centralny Związek Spółdzielczości Budownictwa Mieszkaniowego oraz opracowanie w latach 1956-1961, przy jego udziale, podstawowych regulacji prawnych. W okresie tym władze sytuują spółdzielczość w roli istotnego wykonawcy polityki mieszkaniowej państwa.  Przeprowadzony w 1961 r. III Krajowy Zjazd Spółdzielczości musi potwierdzić jej status jako struktury realizującej zadania państwa. Spółdzielczość korzysta wówczas z pomyślnej dla mieszkalnictwa konfiguracji makroproporcji gospodarczych, trwającej jednak tylko do końca lat 50.
 
W 1956 r. spółdzielczy zasób (zamieszkany i niezamieszkany) obejmuje prawie 20 tys. mieszkań – w zasadzie wyłącznie o statusie lokatorskim – mających łącznie ponad 1 mln m2  powierzchni użytkowej. W 1960 r. jest już w Polsce 54 tys. spółdzielczych mieszkań o p. u. wynoszącej prawie 3 mln m2. Udział spółdzielczości w liczbie mieszkań ogółem kształtuje się jeszcze na niskim poziomie około 1%. Dominuje zasób lokatorski, sprzyjający mobilności społeczno-zawodowej i przestrzennej ludności, składający się według dostępnych danych z 1963 r. z 108 tys. mieszkań liczących 5 mln m2 p. u.
 Zasób lokatorski stanowi w tymże roku odpowiednio 89% i 85% całego spółdzielczego zasobu mieszkaniowego w Polsce.
 
Po 1965 r. państwo nakłada na spółdzielczość nieznany przedtem ogrom i charakter zadań czyniących z niej dominującą – z towarzyszącymi temu zawirowaniami i błędami,
 formę budownictwa mieszkaniowego w miastach.
 W 1966 r. spółdzielczość buduje więcej mieszkań niż ówczesne rady narodowe, w 1967 dostarcza ich więcej niż pozostali inwestorzy państwowi, a w 1970 r. realizuje ponad 2/3 mieszkań w budownictwie uspołecznionym.
  W 1961-1970 spółdzielczy zasób powiększa się do 606 tys. mieszkań (3,3 razy) wykazujących 26 mln m2 p. u. (wzrost 11 razy). Udział spółdzielczości w ogólnym zasobie mieszkań w Polsce podnosi się w tym okresie znacznie do 8% (o 7 punktów) w 1970 r. Spółdzielczy lokatorski zasób mieszkaniowy zwiększa się w latach 1964-1970 dynamicznie 19 razy do 570 tys. mieszkań, w których znajduje się 24 mln m2 p. u. (wzrost 21 razy). Tworzy kolejno 94% oraz 93% spółdzielczego zasobu mieszkaniowego ogółem. Spółdzielczość staje się głównym dostawcą mieszkań wynajmowanych, których istotna część zaangażowana zostaje w zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych zakładów pracy, przede wszystkim od lat 70. w związku z nieudaną próbą przyspieszenia wzrostu gospodarczego, załamującego się od 1977 r.

Od połowy lat 70 spółdzielczość jest w zasadzie monopolistycznym, szeroko dotowanym przez państwo, inwestorem w zakresie miejskiego budownictwa mieszkaniowego w miastach. Podczas „NSP 1978” rejestruje się bez mała 39 tys. zamieszkanych budynków  spółdzielczych, w których jest 1,6 mln mieszkań o p. u. stanowiącej 70 mln m2.
  W 1989 r. własność spółdzielczą wyznacza 2,7 mln mieszkań (zamieszkanych i niezamieszkanych) zawierających 130 mln m2 p. u.
 Krotności wzrostu tych wielkości w okresie 1971-1989 – mniejsze niż w latach 1961-1970, dotyczące bowiem znacznych liczb bezwzględnych – wynoszą: 4 razy oraz 5 razy. Mieszkania spółdzielcze stanowią wtedy aż 24% zasobu ogólnokrajowego (wzrost o 16 punktów w porównaniu z 1970 r.). W 1972 r. wprowadzona jest możliwość wykupu mieszkania lokatorskiego na podstawie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu.
 Od tego roku, do końca lat 80. zaprzestaje się w GUS udostępniania danych o zasobie lokatorskim. Zgodnie ze sprawozdawczością CZSBM, w 1988 r. z 2,7 mln mieszkań spółdzielczych, około 2,1 mln tj. 78% przypada na zasób lokatorski.
 
2. 2. Wielkość, proporcje i stopień zużycia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego – 1960-1989
W okresie 1960-1980 spółdzielczy mieszkaniowy majątek trwały wyrażany w mln zł po uwzględnieniu denominacji (z 1995 r.) wrasta w Polsce w cenach stałych z 1977 r. ponad 40 razy (z 1 mln zł do 42 mln zł).W okresie tym majątek trwały ogółem zwiększa się ok. 2,6-krotnie (z 335 mln zł do 884 mln zł), a cały mieszkaniowy majątek trwały – 1,7 razy (z 130 mln zł do 224 mln zł). Udział spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego w majątku trwałym ogółem powiększa się zatem z 0,3% do 5%, w tym w mieszkaniowym majątku trwałym – z 1% do 19%. Spektakularny wzrost rozmiarów i proporcji spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego zachodzi podczas istotnego – przeszacowanego raczej w GUS – spadku udziału mieszkalnictwa w majątku trwałym ogółem z 39% do 25%. Mimo, że mieszkalnictwo przegrywa wyraźnie w rozdziale środków inwestycyjnych z ówczesną tzw. sferą produkcyjną,
 znaczenie spółdzielczości mieszkaniowej w strukturze majątku trwałego ogółem rośnie.

Zmiany cen stałych w latach 80. dyktowane nasilającą się inflacją uniemożliwiają wyznaczenie realnych przekształceń rozmiarów spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego w tej dekadzie na podstawie statystyki GUS. Przyjmując potwierdzoną badaniami IGM cenę 1m2 p. u. w budownictwie wielorodzinnym stanowiącą w1988 r. (uwzględniając denominację) około 8,9 zł, otrzymujemy orientacyjny wzrost rozmiarów spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego w latach 1981-1990 z 0,8 bln zł do 1,2 bln zł tj. 1,6 razy. 
   Rozmiary mieszkaniowego majątku trwałego ogółem zwiększają się wówczas z 4,7 bln zł do 5,8 bln zł, czyli 1,2-krotnie. Sugerowałoby to wzrost udziału spółdzielczości w mieszkaniowym majątku trwałym z 16% do 20%. Wyniki te obciążone są jednak nikłym oddziaływaniem zależności rynkowych na kształtowanie się kosztów przed 1989 r. 
W latach 80., podczas kryzysowych wahań dynamiki i struktury inwestycji oraz zmian cen stałych, udział spółdzielczości w majątku trwałym ogółem wykazuje według GUS stabilizację na poziomie 6%. Sadzić można, że w rzeczywistości wzrasta o 1-2 punkty. Występuje także tendencja do niewielkiego wzrostu udziału spółdzielczości w mieszkaniowym majątku trwałym z 18% do 20%. Proporcja ta wydają się jednak również zaniżona o 1-2 punkty. Udział całego mieszkaniowego majątku trwałego w majątku trwałym ogółem wykazuje różnokierunkowe zamiany wiążące się między innymi z wprowadzaniem kolejnych systemów cen stałych. Zastąpienie cen z 1977 r. cenami z 1982 r. wywołuje według stanu z 1980 r. pozorne zwiększenie udziału mieszkalnictwa w majątku trwałym ogółem z 25% do 30%. Zmiana poziomu cen stałych z 1982 r. związana z aktualizacją wartości majątku trwałego koryguje te zniekształcenie powodując obniżenie udziału z 30% do 26%. Przyjęte wówczas ceny odtworzenia również zaniżają rzeczywisty wpływ inflacji na wycenę majątku trwałego. Przykładowo, rozmiary spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego określone na podstawie przyjmowanej w IGM ceny 1m2 p. u. w 1982 r. na poziomie 2,2 zł (uwzględniając denominację) kształtują się w wysokości 226 mln zł,
 podczas gdy statystyka GUS operuje po dokonanej w tymże roku aktualizacji wartości majątku trwałego wielkością spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego stanowiącą 184 mln zł. Wzrost udziału mieszkaniowego majątku trwałego w majątku trwałym ogółem w latach 1985-1989 z 27% do 30% wynika z przebiegu strukturalnego kryzysu społeczno-gospodarczego w Polsce. zmniejszenia Skala i dynamika inwestycji mieszkaniowych obniżają się w mniejszym zakresie niż w przypadku inwestycji w sferze produkcyjnej.
 

 W okresie 1960-1989 stopień zużycia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego powiększa się z ok. 5% do 11%. Śledzenie kierunków zmian podawanego w GUS stopnia zużycia majątku trwałego może być jednak zawodne Zużycie majątku trwałego ogółem, w tym mieszkaniowego, obniża się bowiem w tych latach odpowiednio z 40% do 36% oraz z 41% do 29%. Spadek wykazywanego w statystyce GUS stopnia zużycia mieszkaniowego majątku trwałego aż o 12 punktów procentowych pozostaje sprzeczny z postępującą wówczas dekapitalizacją i rozwierającą się luką remontową dotyczącą znacznej części zasobu mieszkaniowego w byłej własności państwowej, a także prywatnej. Regresowi inwestycji mieszkaniowych podczas kryzysu w latach 80., towarzyszy zastopowanie trendu zmniejszania się stopnia zużycia mieszkaniowego majątku trwałego. Na tym tle, porównując przytoczone wskazania statystyki stopnia zużycia do ówczesnych różnic w strukturze wieku i wyposażenia zasobu dojść można do wniosku, że ujęcie statyczne tych zagadnień informuje w sposób poprawny o stanie układu realnego. Z dużym prawdopodobieństwem sądzić można, że u progu lat 90. stopień zużycia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego pozostaje 3-krotnie niższy od notowanego dla majątku trwałego ogółem, w tym mieszkaniowego. Tak duże różnice spowodowane są rozpoczęciem na większą skalę spółdzielczych inwestycji mieszkaniowych w latach 60. i w konsekwencji młodym wiekiem powstającego zasobu.

3. Skala i proporcje spółdzielczego zasobu mieszkaniowego po 1989 r. – wymiar   rzeczowy i wartościowy

3.1. Wielkość, proporcje i standard spółdzielczego zasobu mieszkaniowego – 1990-2010
  Po trzech dekadach większej skali działania i rozwoju, okupionych różnie nasilonym w czasie uzależnieniem od władz centralnych, spółdzielczość mieszkaniowa wchodzi w realia transformacji systemowej. Od. 1989 r. zwiastującego demokratyzację życia społeczno-gospodarczego w Polsce, spółdzielczość mieszkaniowa napotyka, jakby na przekór, szczególnie trudne zadania. Poza wypaczeniami przeszłości zaczynają bowiem oddziaływać skutki przyspieszonej, doktrynalnej transformacji systemowej zorientowanej na zależności wolnorynkowe. Transformacji zaostrzonej tzw. „terapią szokową” zyskującej początkowo – jako rzekomo jedyna droga poprawy sytuacji społeczno-ekonomicznej Polski – znaczne, wywołane naturalną potrzebą zmian, przyzwolenie społeczne na między innymi radykalne zmiany w mieszkalnictwie.
 

Przekształcenia własnościowe rozciągnięte są na spółdzielczość. Spółdzielczość uznana zostaje za przejaw prywatnego gospodarowania i sprowadzona w ślad za rozwiązaniami zachodnimi – znajdującymi wyraz w Europejskiej Klasyfikacji Działalności do tzw. formy organizacyjno-prawnej w ramach własności prywatnej krajowej.
 Inna  ustawa rozwiązuje ponadlokalne związki spółdzielni mieszkaniowych, zawiesza ich lustrację, zakazuje zrzeszania oraz nakazuje wybory nowych władz. Ustawa pozbawia spółdzielczość mieszkaniową oparcia w zintegrowanym doradztwie prawno-organizacyjnym i gospodarczym, a przypadku likwidacji CZSBM także w dużym stopniu w naukowym. Wraz z rozwiązaniem CZSBM zlikwidowane zostaje bowiem Centrum Badawczo-Rozwojowe Związku.
 Ustawy zmierzają do słusznego merytorycznie odsunięcia państwa od bezpośredniego wpływu na spółdzielczość. Wprowadzają jednak regulacje centralne odrzucając – podobnie jak przed 1989 r. - reguły demokracji i samostanowienia charakterystyczne dla tej formy kooperacji społecznej. Zaprzestaje się w zasadzie udzielania publicznej pomocy lokatorskiej spółdzielczości mieszkaniowej, poza symboliczną skalą kredytów z ustanowionego w 1995 r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
 Wobec nieprzychylnego otoczenia polityczno-legislacyjnego (nie licząc spowodowanej decyzjami sejmu z lat 1995 i 1997 pomocy państwa w spłacie kredytów mieszkaniowych) i szczególnych uciążliwości pierwszych lat „terapii szokowej”, spółdzielczość mieszkaniowa obiera w dużym stopniu taktykę przetrwania.
  
Pomimo hamującej budownictwo wielorodzinne, zwłaszcza  spółdzielcze, ustawy z 1989 r. dotyczącej stosunków kredytowych,
 spółdzielczość pozostaje w pierwszej dekadzie XXI w. znaczącą  rozwijającą się formą własności mieszkań, mimo istotnych ograniczeń w jej rozwoju niesionych transformacją systemową.
  Spółdzielczy zasób zwiększa się w okresie 1990-2000  w sposób istotny. Liczba mieszkań (zamieszkanych) rośnie z 2,7 mln do 3,4 mln tj. o 26%, a ich udział zasobie  mieszkaniowym ogółem stanowi w 1989 r.  24% i 29% w 2000 r. Powierzchnia użytkowa mieszkań spółdzielczych wzrasta w tym okresie z 135 mln m2 do 170 mln m2 (o 26%). Liczba mieszkań użytkowanych na podstawie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu rośnie znacznie szybciej – z niecałego 1,2 mln w 1990 r. (kiedy GUS powraca do podziału „lokatorskie – własnościowe”) do 2,2 mln (o 83%). Mieszkania własnościowe tworzą w 1989 r. według statystyki bieżącej 44% całego zasobu spółdzielczego oraz 65% w 2000 r. Powierzchnia użytkowa tych mieszkań podnosi się 2-krotnie w latach 1991-2000 z 59 mln m2 do 111 mln m2.
 
W 1990 r. jest 1,6 mln spółdzielczych mieszkań lokatorskich mających 77 mln m2 p. u. Mieszkania te wyznaczają odpowiednio: 59% oraz 57% zasobu spółdzielczego ogółem. Wobec wspomnianego już braku stosownych informacji w okresie 1972-1989 przyjąć można na podstawie statystyki GUS, że w 1990 r. osiągnięty jest w spółdzielczości największy zasób mieszkań lokatorskich utrzymujący się na poziomie 1,6 mln jeszcze w latach  1991-1993. Od 1994 r., w którym liczba mieszkań lokatorskich zmniejsza się do 1,5 mln postępuje regres wielkości tego zasobu.
 Pamiętać jednak trzeba o liczbie 2,1 mln mieszkań lokatorskich wykazywanych w bezpośredniej sprawozdawczości CZSBM z 1988 r. stanowiących 78% zasobu spółdzielczego.
 Nakazuje to ostrożność w interpretacji danych liczbowych z przełomu lat 80 i 90. Zestawienie  danych CZSBM i GUS wskazywało by, iż w okresie 1989-1990 liczba mieszkań lokatorskich zmniejszyła się bardzo znacznie się o 0,5 mln. Tak duży spadek liczby mieszkań lokatorskich tłumaczyć by w pewnym stopniu można wzmożonym przekształcaniem mieszkań lokatorskich we własnościowe na początku transformacji systemowej z uwagi na liczne niewidome i zagrożenia dotyczące statusu mieszkań lokatorskich („szok transformacyjny”). Bez odpowiedzi pozostaje natomiast pytanie, czy rzeczywiście przez 2 lata ubyło aż 0,5 mln mieszkań lokatorskich?  
W międzyspisowym okresie 1989-2002 przybywa 27 tys. spółdzielczych budynków mieszkalnych (wzrost o 41 %), w całej Polsce – 592 tys. budynków (wzrost o 14%). Mieszkania spółdzielcze mieszczą się na ogół w wielorodzinnych, wielopiętrowych domach (na 1 budynek przypada wówczas przeciętnie 38 mieszkań). W związku z tym udział 82 tys. spółdzielczych budynków mieszkalnych w liczbie budynków mieszkalnych ogółem jest niewielki, wynoszący 1,7%, jednak wyższy niż w 1988 r. (1,5%). Struktura wieku zasobu mieszkaniowego – możliwa do wiarygodnego uchwycenia na podstawie danych narodowych spisów powszechnych z lat 1988 i 2002 – ilustruje względną „młodość” budynków i mieszkań spółdzielczych. Podczas „NSP 1988” rejestruje się ogółem w Polsce 70% mieszkań (w budynkach mieszkalnych) powstałych po II wojnie światowej, natomiast w zakresie spółdzielczości – 99%. Według „NSP 2002” z okresu powojennego pochodzi  w skali kraju 77% mieszkań, w tym 12% z lat 1989-2002, a w zasobie spółdzielczym 99%, z czego 16% z lat 1989-2002. W zasobie lokatorskim przeciętnie częściej niż we własnościowym występują mieszkania najstarsze wiekiem. Prawie 3% zasobu lokatorskiego – 2 razy więcej niż własnościowego – ostaje się wówczas z przed 1945 r. Jednakże bez mała 17% mieszkań lokatorskich powstaje po 1988 r., wobec 16% mieszkań własnościowych. Młody wiek spółdzielczego zasobu sprawia, że tylko 4% mieszkań w zakresie tej własności zakwalifikowane jest w materiałach „NSP 2002” jako substandardowe ze względu na niski stan techniczny budynku. W całej Polsce rejestruje się natomiast 26% mieszkań tej kategorii.
   
Z wielorodzinną, głównie spółdzielczą  zabudową mieszkaniową, w której po wojnie do końca lat 80. obowiązują w zasadzie państwowe – skierowane na egalitaryzację warunków mieszkaniowych – normatywy projektowania, wiązać przede wszystkim trzeba mniejszą niż przeciętnie w kraju wielkość mieszkań spółdzielczych. Spis w 1988 r. wykazuje w Polsce 3,39 izby na mieszkanie i 59,1 m2 p.u. przy kolejno: 3,33 izby i 48,7 m2 p.u. w spółdzielczości. W 2002 r. spisane są natomiast w skali kraju przeciętnie 3,70 izby i 68,5 m2 p. u. w mieszkaniu, wobec 3,36 izby i 50,6 m2 p. u. w mieszkaniu spółdzielczym.  Spółdzielcze mieszkania lokatorskie są nieco większe niż własnościowe. Liczą według danych spisowych z 2002 r. średnio 3,37 izby i 50,9 m2 p. u. (własnościowe – 3,35 izby i 50,4 m2 p. u.). Liczba m2 p.u. na 1 mieszkanie jest w spółdzielczości niższa od notowanej w skali kraju. Dane dla Polski ogółem obejmują bowiem domy jednorodzinne zamieszkane często przez rodziny wielopokoleniowe, zwłaszcza na obszarach wiejskich. Między spisami z lat 1988 i 2002 powierzchnia użytkowa 1 mieszkania zwiększa się w Polsce z 17,1 m2 do 21,1 m2, natomiast w zasobie spółdzielczym z 15,3 m2 do 17,8 m2
Z korzystną strukturą wieku spółdzielczego zasobu mieszkaniowego wiąże się jego lepsze niż średnio w Polsce wyposażeniem w instalacje sanitarno-techniczne.  Instalacja wodociągowa jest w mieszkaniach spółdzielczych od dawna powszechna (w ponad 99% mieszkań lokatorskich). W 1988 r. w łazienkę – reprezentującą współczesny pożądany standard - wyposażonych jest w Polsce 72% mieszkań i 87% w 2002 r., podczas gdy w  zasobie spółdzielczym w obu latach w zasadzie 100% (w zasobie lokatorskim 99%). Znaczne wyższy stopień występowania centralnego ogrzewania w zasobie spółdzielczym (99% w 1988 r. i 96% w 2002 r.) na tle średniego w Polsce (61% i 42%) łączyć należy z wspominaną dominacją dużych budynków wielorodzinnych w tej formie własności (w 2002 r. 69% budynków spółdzielczych liczyło 20 i więcej mieszkań). Nieznaczne obniżenie stopnia upowszechnienia instalacji c. o. w porównaniu do stanu z 1988 r. związane jest  - jak można sądzić – częstszą od występującej przed 1989 r. realizacją mieszkań spółdzielczych, głównie własnościowych, w formie budownictwa jednorodzinnego, gdzie łatwiej o inne techniki ogrzewania.  Instalacja centralnego ogrzewania zbiorowego doprowadzona zostaje jednak w większym stopniu do mieszkań własnościowych (97%) niż lokatorskich (91%). Wysoki standard wyposażenia zasobu spółdzielczego wpływa na mały, stanowiący 11%, udział mieszkań uznanych w trakcie „NSP 2002” za substandardowe z powodu niedostatecznego wyposażenia w instalacje, wobec 48% lokali zaliczonych do tej kategorii w całej  Polsce.
  Czynnik ten oddziałuje zatem na wzrost wartości odtworzeniowej i rynkowej zasobu spółdzielczego.

Spis w 2002 r. obejmuje szerzej po raz pierwszy po wojnie zjawisko pustostanów. Zjawisko to, powstałe w istotnym wymiarze statystycznym w latach 90. dotyczy w zasobie spółdzielczym według danych „NSP 2002” około 91 tys. mieszkań (22% ogółu mieszkań niezamieszkanych). W zasobie spółdzielczym jest wówczas 83 tys. pustostanów przeznaczonych do stałego zamieszkania, stanowiących 17% całego zasobu tego typu w Polsce – lokatorskich 20 tys. i własnościowych 63 tys. Miasta wykazują 62 tys. spółdzielczych pustostanów własnościowych oraz 20 tys. lokatorskich (odpowiednio 6% i 19% miejskiego zasobu niezamieszkanego). Spółdzielcze mieszkania niezasiedlone są przy tym przeciętnie mniejsze i słabiej wyposażone w instalacje sanitarno-techniczne od lokali zasiedlonych. Pustostany spółdzielcze mają poza tym mniej izb i m2 powierzchni użytkowej w porównaniu ze średnią krajową.

Liczba spółdzielczych pustostanów własnościowych, wynikająca w dużym stopniu z rynkowej zasady dowolnego (zgodnego z prawem) dysponowania własnością, może jednak powodować straty społeczne. Wpływa między innymi ujemnie na kształtowanie się wartości odtworzenia i ceny rynkowej. Z drugiej strony, z liczby 63 tys. własnościowych mieszkań niezamieszkanych około 60% pustostanów tłumaczone jest czynnikami typu obiektywnego: niezasiedleniem w budynkach nowo zbudowanych lub rozbudowywanych (33%), zmianą zamieszkującego związaną z wynajęciem, sprzedażą, postępowaniem spadkowym itp. (19%) oraz remontem lub oczekiwaniem nań (8%). Istnieje ponadto 20 tys. spółdzielczych pustostanów w zasobie mieszkań lokatorskich wyjaśnionych w pełni podanymi przyczynami obiektywnymi. Mieszkania te traktować można – podobnie jak niezasiedlone z przyczyn obiektywnych mieszkania własnościowe – jako rezerwę. Zatem 40% własnościowych pustostanów, a prawdopodobnie także istotna część lokali stanowiących po 2000 r. własność prywatną w budynkach spółdzielczych, jest według danych „NSP 2002” niezasiedlonych z innych nieznanych przyczyn. W spółdzielczym zasobie niezamieszkanym znajdują się także lokale wykorzystywane wyłącznie do prowadzenia działalności gospodarczej. Mieszkań tego rodzaju ustalono w czasie „NSP 2002” w skali kraju 7,5 tys., w tym w spółdzielczości 1,6 tys. (22%), z czego 1,4 tys. w zasobie mieszkań własnościowych.

Po 2000 r. spółdzielczość mieszkaniowa wyraźnie zmniejsza możliwości inwestycyjne. Wyczerpują się zapasy spółdzielczych gruntów. Znowelizowane prawo spółdzielcze ogranicza zarządom możliwość wydatkowania wspólnych spółdzielczych funduszy na inwestycje. Inwestowanie w spółdzielcze mieszkania typu własnościowego ogranicza również zasada pokrywania wszelkich kosztów związanych z budową przez spółdzielców. Zdecydowana większość inwestujących spółdzielni nie korzystających z kredytów Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (zlikwidowanego w 2009 r.) na budownictwo lokatorskie, usytuowanego w Banku Gospodarstwa Krajowego staje się bowiem w praktyce deweloperami. W pierwszej dekadzie XXI w. ustawodawstwo dotyczące spółdzielni mieszkaniowych podlega kolejnym nowelizacjom zamierzającym w dużym stopniu do likwidowania spółdzielni – rozwijających się w Polsce od końca XVIII w. – na rzecz tworzenia wspólnot mieszkaniowych, od dawna ze spółdzielczością współistniejących.
 Stwarza się między innymi w tym celu od 2000 r. możliwość wykupu mieszkań spółdzielczych na własność indywidualną wraz zakładaniem hipoteki oraz nabywania i odsprzedawania tych mieszkań bez członkostwa w spółdzielni. Wydzielanie własności lokali mieszkalnych na rzecz osób fizycznych dotyczy w okresie 2001-2002 ponad 10 tys. budynków spółdzielczych, w tym więcej niż 60 tys. mieszkań (w 2005 r. – 2,7 tys.).
 Zmiany w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych z 2007 r. sprzyjają bardziej niż poprzednie regulacje prawne podziałom i likwidowaniu spółdzielni mieszkaniowych.
 Ustawa znosi istniejącą od 1972 r. możliwość ustanawiania spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu spółdzielczego – sprzyja zatem tworzeniu indywidualnej własności w zasobie spółdzielczym. 
W wyniku tych zmian, okresie 2001-2007 własność spółdzielni zmniejsza się w statystyce bieżącej GUS z 3,4 mln do 3,2 mln mieszkań (zamieszkanych i niezamieszkanych), przy czym jeszcze w 2006 r. przed ustawą z 2007 r. stanowi 3.4 mln. W 2007 r. jest 2,1 tys. spółdzielczych mieszkań niezamieszkanych (0,1% zasobu spółdzielczego) mających 89 tys. m2 p. u.
 W międzyczasie, w „NSP 2002” spisuje się ponad 82 tys. zamieszkanych budynków spółdzielczych, prawie 3,4 mln zamieszkanych mieszkań spółdzielczych, w tym niecałe 2,3 mln własnościowych i blisko 1,1 mln – lokatorskich.
  Mimo budowania coraz większych mieszkań własnościowych,
 powierzchnia użytkowa zasobu spółdzielczego obniża się w latach 2001-2007 w związku z wykupem lokali na własność indywidualną z 170 mln m2 do 158 mln m2 (w 2006 r. wynosi 173 mln m2). W Polsce jest przeciętnie w mieszkaniu w 2007 r. 69,8 m2 p. u. oraz 50,1 m2 p. u. w mieszkaniu spółdzielczym. Mieszkań zajmowanych na postawie własnościowego prawa do lokalu spółdzielczego jest w 2007 r. 2,5  mln,  wobec 2,2 mln w 2000 r. Mieszkania te mają 122 mln  m2  p. u., a w 2000 r. 111 mln m2 p. u. Stanowią 79% całego zasobu spółdzielczego, podczas gdy w 2000 r. – 65%.
 W 2007 r. istnieje jeszcze 0,7 mln spółdzielczych mieszkań lokatorskich obejmujących 22% całego zasobu spółdzielczego i 5% zasobu mieszkaniowego w Polsce.
 Według ZM IRM w monitorowanym zasobie wybudowanym przez spółdzielczość jest w końcu 2007 r. 73% mieszkań własnościowych, niecałe 18% lokatorskich i więcej niż 9% stanowiących odrębną własność. Udział mieszkań osób fizycznych we wspólnotach mieszkaniowych powstałych na bazie zasobu spółdzielczego stanowi natomiast w tymże roku 1,4% w statystyce GUS.
 W 2008 r. jest według monitoringu ZM IRM około 70% mieszkań własnościowych, ponad 11% lokatorskich i prawie 19% posiadających status odrębnej własności. Prywatyzacja zasobu spółdzielczego postępuje zatem szybko.
 
Zasób mieszkaniowy ogółem w Polsce stanowi na początku 2010 r. 13,3 mln mieszkań, w których znajduje się 939 mln m2 powierzchni użytkowej. W zakresie własności spółdzielczej istnieje 2,6 mln mieszkań liczących 129 mln m2 p. u. W latach 2008-2009 spółdzielczy zasób zmniejsza się zatem na skutek indywidualnego wykupu mieszkań – sądzić można, że przede wszystkim własnościowych – o 0,6 mln lokali i 30 mln m2  p. u.
 Udział spółdzielczości w zasobie mieszkaniowym ogółem w Polsce wynosi więc ostatnio kolejno 20% i 14%. Dane Związku Rewizyjnego Spółdzielni Mieszkaniowych RP z sierpnia 2009 r. dotyczące struktury  zasobu wybudowanego przez spółdzielnie mieszkaniowe umożliwiają oszacowanie wielkości  spółdzielczego zasobu własnościowego, lokatorskiego oraz liczby mieszkań stanowiących własność indywidualną. Według tych danych, na przełomie lat 2009/2010 w zasobie spółdzielczym obejmującym 2,6 mln mieszkań w Polsce jest około 1,7 mln spółdzielczych mieszkań własnościowych (65%), 170 tys. mieszkań lokatorskich (7%) a także 0,7 mln mieszkań wykupionych na pełną  własność (27%) oraz 30 tys. innych (najmowanych i funkcjonujących i bez tytułu prawnego).
 W okresie 2008-2009 liczba spółdzielczych mieszkania własnościowych zmniejszyła by się o 0,8 mln, a liczba mieszkań lokatorskich – o 0,5 mln, a ich udział w zasobie spółdzielczym spadł odpowiednio – o 14 punktów i 15 punktów. Przyjąć można, iż mieszkania te stanowią stosunku do całego zasobu w Polsce na początku 2010 r.  kolejno: niecałych 13% oraz proporcję nieistotną w statystyce (0,001%).
3.2. Wielkość i proporcje spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego – 1990-2009
W połowie lat 90. w GUS ustaje publikowanie rozszerzonych danych o mieszkaniowym majątku trwałym i jego elementach, poza zdawkową informacją o wartości budynków mieszkalnych ogółem w tzw. bieżących cenach ewidencyjnych. Dane niepublikowane – dostępne dla stanu  z początku 2006 r. – dotyczą wartości brutto majątku trwałego w formie budynków mieszkalnych w spółdzielniach zatrudniających poniżej 10 osób. Statystyka ta, dyktowana potrzebą uproszczenia sprawozdawczości GUS idącą za rozwiązaniami zachodnimi, nie uwzględnia małych spółdzielni, które zaczęły pojawiać się w Polsce częściej po 1989 r. Wartość mieszkaniowego majątku trwałego jest z tego powodu nieco niedoszacowana z punktu widzenie zakresu danych.

 Pomimo niesprzyjających, na ogół, decyzji polityczno-administracyjnych, spółdzielczość powiększa w okresie 1990-2000 rozmiary swojego mieszkaniowego majątku trwałego z 340 mld zł do 425 mld zł tj. ok. 1,3 razy według ceny 1m2 p.u. z 2000 r. ustalonej przez IGM na poziomie 2,5 tys. zł. 
  W tym czasie łączne rozmiary mieszkaniowego majątku trwałego zwiększają się według ceny szacowanej w IGM –  z 1,6 bln zł do 1,8 bln zł. Udział spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego w majątku trwałym ogółem wzrasta zgodnie z danymi GUS z 6% do 9% w okresie 1990-1995, by spaść do niewiele ponad 7% w 2000 r. Proporcja udziału całego mieszkaniowego w majątku trwałym ogółem ulega natomiast obniżeniu z 25% w 1992 r. do 20% w 2000 r. Podobne kierunki zmian dotyczą udziału spółdzielczego i całego mieszkaniowego majątku trwałego w zasobie budynków i budowli w gospodarce narodowej. Świadczą w sumie o pogarszających się drastycznie w latach 90. makroproporcjach rozwoju mieszkalnictwa przedstawianych także w innych opracowaniach.
 W trudnym okresie transformacji systemowej, podczas wieloletniego regresu PKB, inwestycji itd., udział spółdzielczości w całym mieszkaniowym majątku trwałym wzrasta w okresie 1991-2000 w bieżących cenach ewidencyjnych – z 24% w 1991 r. do 36% w 2000 r. Poprawa udziału o 12 punktów jest zawyżonym wskazaniem GUS informującym przede wszystkim o kierunku przemian. Zgodnie bowiem z danymi IGM weryfikowanymi statystką w wymiarze rzeczowym, udział spółdzielczości w mieszkaniowym majątku trwałym powiększa się wtedy z  21% do 23%. 

Skala niedoszacowania spółdzielczego majątku trwałego w materiałach GUS jest znaczna. Powołując się ponownie na badania IGM wnioskować można, że zaniżanie rozmiarów tego majątku w oficjalnej statystyce w stosunku do bieżącego kosztu odtworzenia pogłębia się z  2,4 razy w 1991 r. do 3,0 razy w 1994 r. Nadzorowana przez GUS aktualizacja wartości majątku trwałego w gospodarce narodowej przeprowadzona w 1995 r. zmniejsza niedoszacowanie spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego do 1,5 raza,  lecz w 2000 r. jest ono już około 4-krotne (106 mld zł, wobec 426 mld zł według cen z IGM).

W piętnastoleciu 1991-2005, mieszkaniowy majątek trwały wzrasta według statystyki GUS w bieżących cenach ewidencyjnych 4-krotnie, wobec 5,4-krotnego powiększenia majątku trwałego ogółem. Spółdzielczy mieszkaniowy majątek trwały rośnie 5,6 razy, czyli w większym stopniu niż majątek ogółem i cały mieszkaniowy. Spółdzielczość podnosi swe znaczenie w majątku trwałym ogółem z 5% do 9% w latach 1991-1995, obniżając je do 6% w 2005 r. W okresie 1991-2005 udział spółdzielczości w całym mieszkaniowym majątku trwałym zwiększa się w statystyce GUS z 21% do 28%, natomiast w majątku trwałym ogółem znacznie mniej – z 5% do 6%. Udział całego zasobu mieszkaniowego w majątku trwałym ogółem spada bowiem z 25% do 19%.

Wartość mieszkaniowego majątku trwałego, w tym spółdzielczego przypadająca na 1 m2 p. u. zasobu wynikająca z danych GUS (odpowiednio 393 zł oraz 579 zł w 2005 r.) jest oderwana od rzeczywistych kosztów budowy. Pokaźne zwiększenie spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego podawane w GUS wynika przede wszystkim ze wzrostu cen nie informując o ruchu jego wielkości realnej (wolumenu). Według cen odtworzenia z monitoringu ZM IRM z początku 2006 r. (2,6 tys. zł za 1m2 p. u.) mieszkaniowy majątek trwały ogółem rośnie z 1,7 bln zł do 2,3 bln zł tj. 1,3-krotnie w okresie 1991-2005.
 Szacowane przez ZM IRM ceny odtworzenia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego istniejącego przede wszystkim w formie budynków wielorodzinnych są niewiele mniejsze (2,4 tys. zł za 1m2 p. u.). Według tych cen spółdzielczy mieszkaniowy majątek trwały powiększa się od 1990 r. z 324 mld zł do 415 mld zł  na początku 2006 r. Zatem w cenach odtworzenia spółdzielczy i cały mieszkaniowy majątek trwały wzrastają w okresie 1991-2005 w tym samym stopniu (1,3 razy). Udział spółdzielczości w mieszkaniowym majątku trwałym obniża się na podstawie danych ZM IRM nieznacznie z 19% do18%. Czyni to niewiarygodnym wynikający ze statystyki GUS wzrost tej proporcji aż o 8 punktów. Ceny odtworzenia z początku 2006 r. wykazują wszakże prawie 7-krotne niedoszacowanie przez GUS mieszkaniowego majątku trwałego, w tym 4-krotne zaniżenie wartości majątku spółdzielczego.

Wynikająca z danych spisowych względna „młodość” budynków i mieszkań spółdzielczych powoduje w szacunkach majątku trwałego ich stosunkowo wysoką wartość odtworzeniową netto po odjęciu wartości zużycia. Wyjaśnia to utrzymywanie się stopnia zużycia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego na relatywnie niewielkim poziomie, kilkukrotnie mniejszym niż pozostałego zasobu mieszkaniowego (oprócz niewielkiego skalą zasobu tbs oraz mieszkań budowanych przez deweloperów). Poza tym, środki finansowe wpływające z przekształceń spółdzielczych mieszkań lokatorskich na własnościowe zasilają do 2007 r. fundusze remontowe spółdzielni. W odróżnieniu od tej sytuacji, np. w zasobie komunalnym, środki ze sprzedaży mieszkań – z reguły za mniej niż 10% wartości rynkowej lokalu – wpływają natomiast do budżetu gmin i na ogół nie wracają do komunalnej gospodarki mieszkaniowej. Z drugiej strony sądzić można, iż po 2000 r.  wykupywane na własność indywidualną są najlepsze i najmłodsze wiekiem mieszkania z zasobu spółdzielczego, niekiedy całe budynki w formie zakładanych wspólnot mieszkaniowych. Oddziałuje to z kolei w kierunku wzrostu stopnia zużycia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego.

Wynikający z monitoringu ZM IRM koszty budowy 1 m2 mieszkań spółdzielczych na początku 2010 r. wynosi średnio 3,6 tys. zł za 1m2. W porównaniu z 1990 r. rozmiary spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego obniżają się zatem w  cenach odtworzenia z 487 mld zł do 464 mld zł. tj. o 5%. Obecnie  nikłe i mało wiarygodne informacjo dotyczących wartości odtworzeniowej mieszkaniowego  majątku trwałego ogółem oraz brak takowych w odniesieniu majątku trwałego w statystyce GUS uniemożliwiają analizę proporcji i innych liczb względnych w tym zakresie.
 

4. Spółdzielczy mieszkaniowy dorobek materialny w Polsce – spostrzeżenia końcowe i wnioski 
Spółdzielczość mieszkaniowa, zwłaszcza lokatorska związana z ideą budownictwa i osiedla społecznego, działała w Polsce w okresie międzywojennym w trudnych warunkach  zapóźnionego rozwoju gospodarki wolnorynkowej. W okresie powojennym, rozwój spółdzielczości i całego mieszkalnictwa oraz społeczno-gospodarcze ich znaczenie są niedoceniane. Gospodarka mieszkaniowa, w tym spółdzielcza, przegrywa najpierw z zadaniami odbudowy i industrializacji kraju w okresie 1945-1955. Od lat 60. – nie licząc krótkiej poprawy makroproporcji inwestycji mieszkaniowych po 1956 r. – pozostaje coraz bardziej w tyle za dalszą ekspansją przemysłu.  W sytuacji innych, trudnych do jednoznacznej oceny uwarunkowań ustrojowych, w tym społeczno-gospodarczych, rozwój spółdzielczości mieszkaniowej możliwy jest w Polsce dopiero po 1956 r. Rozwój ten jest jednak jednostronny. Spółdzielczość popada w niedługim czasie – w połowie lat 60. – w ogólnogospodarczy schemat nieefektywnego wzrostu ilościowego, mocno ograniczający jej autonomię. Wiąże się to z narastającą, od połowy lat 70. nie popartą odpowiednimi środkami działania, narzuconą spółdzielczości odgórnie, odpowiedzialnością za zaspokajanie niemal całych miejskich potrzeb mieszkaniowych. Dążenie do sztucznego upowszechnienia spółdzielczego budownictwa mieszkaniowego, a także inne przejawy nieposzanowania przez władzę centralną specyficznych zasad spółdzielczości mają płytkie podstawy ekonomiczne. Szybko doprowadzają do uzależnienia funkcjonowania i rozwoju spółdzielczości mieszkaniowej od niedostatecznych w stosunku do zapotrzebowania dotacji państwa.

Mimo stających się niesprzyjającymi uwarunkowań instytucjonalno-politycznych, głównym założeniem budowanych osiedli spółdzielczych pozostaje myśl polskiej szkoły mieszkaniowej, że otoczenie mieszkania przez obiekty i urządzenia społeczne winno kompensować początkowo skromny, lecz spełniający  elementarne wymogi, standard mieszkań, a następnie coraz szerzej wzbogacać go. Dopomaga temu – tak jak w okresie międzywojennym – architektura funkcjonalna. Wbrew realiom społeczno-gospodarczym, głównym celem spółdzielczych osiedli mieszkaniowych pozostaje, zwłaszcza w pierwszych dekadach powojennych, organizacja lokalnej struktury przestrzennej bytu ludności pracowniczej. W sumie, spółdzielczość mieszkaniowa otrzymuje w Polsce w okresie 1956-1989 zwiększającą skalę działania w zamian za różnie stosowany i nasilony centralizm społeczno-gospodarczy.
Szybkie w dekadach powojennych procesy urbanizacji wzbudzane uprzemysławianiem Polski nie oznaczają jednak tylko zwiększonych potrzeb mieszkaniowych i niewłaściwego usytuowanie spółdzielczości w ich zaspokajaniu. Patrząc retrospektywnie, wywierają w zasadzie do końca lat 70. wielostronny wpływ na dynamiczny, niemniej niewystarczający, wzrost inwestycji mieszkaniowych, w tym spółdzielczych. Powojenny rozwój spółdzielczości mieszkaniowej przyczynia się wszakże do znacznej poprawy standardu zasobu mieszkaniowego i zmniejszenia rażących międzywojennych różnic w sytuacji mieszkaniowej społeczeństwa polskiego. Do schyłku lat 80. faza rozwoju urbanizacji opartej na ekspansji przemysłu potęgującej potrzeby osiedleńcze nie zostaje jednak w Polsce zwieńczona odpowiednią wielkością i standardem zasobu mieszkaniowego. Uzyskana poprawa, w znacznym stopniu na skutek budownictwa spółdzielczego, nie likwiduje wielu przejawów kwestii mieszkaniowej, wyrażającej się przede wszystkim niską samodzielnością zamieszkiwania oraz odstawaniem Polski w zakresie standardu mieszkań od krajów Europy Zachodniej.

W okresie 1957-1989 liczba mieszkań spółdzielczych powiększa się 134 razy (z ponad 20 tys. do  2,8 mln), a ich p. u. wzrasta 130 razy (z 1 mln m2 do 130 mln m2). Udział spółdzielczości w liczbie mieszkań ogółem podnosi się w tym czasie z 1% do 24%.  Liczba mieszkań lokatorskich wpływających najbardziej na poprawę warunków mieszalnikowych ludności gorzej sytuowanej oraz sprzyjających jej ruchliwości przestrzennej i społeczno-zawodowej zwiększa się 80 razy w okresie 1957-1990.  Rośnie z niemalże z 20 tys. mieszkań  mających w 1956 r. prawie 1 mln m2  p. u. do 1,6 mln lokali zajmujących 77 mln m2  p. u. Według najbliższej tej materii sprawozdawczości CZSBM, liczba mieszkań lokatorskich wynosi nawet 2,1 mln według stanu z 1988 r. Towarzyszy temu wzrost liczby spółdzielczych mieszkań własnościowych, w tym powstałych w ramach zrzeszeń budowy domów jednorodzinnych, od wielkości nieistotnej dla statystyki w 1956 r. do około 1,2 mln w 1990 r. – gdy patrzeć z powrotem na dane GUS. Spółdzielczy zasób mieszkaniowy dzieli się wówczas między lokale lokatorskie i własnościowe w proporcji – 59% i 41%.  
Dynamiczny rozwój zasobu znajduje wyraz w kształtowaniu się spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego w okresie 1960-1990. W latach tych występuje znaczna poprawa miejsca spółdzielczości w strukturze majątku trwałego ogółem, w tym wzrost jej udziału w mieszkaniowym majątku trwałym. W okresie1960-1990 stopień zużycia spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego majątku powiększa się, lecz na przełomie lat 80. i 90. jest około trzykrotnie niższy od zużycia majątku trwałego ogółem i całego zasobu mieszkaniowego.
Po gwałtownym powrocie w Polsce do warunków gospodarki rynkowej, spółdzielczość mieszkaniowa obciążona niemałym bagażem złego dziedzictwa doznaje skutków wielu decyzji instytucjonalno-prawnych obliczonych na krótkotrwały efekt polityczny. Zasób spółdzielczy pozostaje wszakże znacznie młodszy wiekiem w zestawieniu z strukturą ogólnokrajową oraz lepiej niż mieszkania średnio w Polsce wyposażony w instalacje sanitarno-techniczne. Pod względem wielkości mieszkań zasób spółdzielczy zostaje jednak w 2002 r bardziej za krajowymi miarami przeciętnymi niż w 1988 r. Mieszkania lokatorskie są przeciętnie większe od własnościowych. Spółdzielczość dotyka ujemne oddziaływanie rynku  potęgujące zjawisko pustostanów istniejących także przed 1989 r. Mieszkania nie zasiedlone są w skali kraju, w tym w zakresie spółdzielczej formy własności zasobu przeciętnie mniejsze i słabiej wyposażone w instalacje sanitarno-techniczne od lokali zasiedlonych. Pustostany spółdzielcze mają przy tym mniej izb i m2 powierzchni użytkowej w porównaniu z średnią krajową. Kwestia pustostanów nie wyjaśnianych czynnikami typu obiektywnego dotycząca w spółdzielczym zasobie mieszkaniowym wyłącznie mieszkań własnościowych potwierdza, iż pożądane w wymiarze jednostkowym, indywidualne dysponowanie w większej skali dobrami zaspokajającymi podstawowe potrzeby ludzkie może powodować straty w wymiarze społecznym. Stwierdzenie to rozciągnąć można na charakter zmian własnościowych w całym polskim mieszkalnictwie.  
W latach transformacji systemowej liczba mieszkań spółdzielczych rośnie od 2,7 mln do 3,4 mln w  istniejących w okresie  2000-2006,  zmniejszając się do 2,6 mln mieszkań na początku 2010 r.  Następuje to głównie w wyniku wprowadzenia w 2007 r. ustawowej możliwości  przekształcania mieszkań spółdzielczych we własność indywidualną. Udział spółdzielczości w zasobie mieszkaniowym ogółem stanowi w 1989 r.  24%, dochodzi do 26% w 2006 r. i obniża się 20% na początku 2010 r. Wskazane 1,6 mln mieszkań lokatorskich w 1990 r. stanowi apogeum zasobu tych lokali w Polsce utrzymującego się na analogicznym poziomie w okresie 1991-1993. Od 1994 r. wielkość zasobu lokatorskiego spada do 0,7 mln mieszkań w 2007 r. tworzących 22% liczby spółdzielczych mieszkań ogółem i 5% zasobu mieszkaniowego w Polsce. W roku tym jest zatem 2,5 mln mieszkań własnościowych stanowiących 88% zasobu spółdzielczego i 19% całego w Polsce. W latach 2008-2009 liczba spółdzielczych mieszkania własnościowych zmniejsza się o 0,8 mln do 1,7 mln,  natomiast lokatorskich – o 0,5 mln do 170 tys. Udział tych mieszkań w zasobie spółdzielczym spada w konsekwencji o 14 punktów i 15 punktów. Mieszkania własnościowe stanowią 13%, a lokatorskie bliską zeru proporcję stosunku do zasobu ogółem w Polsce na początku 2010 r.
W latach transformacji systemowej spółdzielczość mieszkaniowa wzmacnia  w okresie 1991-1995), a następnie utrzymuje w zasadzie w latach 1996-2000 swoją pozycją na tle majątku trwałego ogółem, jego budowlanych elementów i całego mieszkaniowego majątku trwałego. Stosunkowo korzystnym proporcjom rozwoju zasobu spółdzielczego odpowiadają jednak w latach 90. bardzo niepokojące tendencje spadku rozmiarów spółdzielczych inwestycji mieszkaniowych do poziomu notowanego na początku lat 60. Zestawienie to pokazuje katastrofalny zawiniony przede wszystkim ogólną polityką gospodarczą regres rozwoju spółdzielczości i całego polskiego mieszkalnictwa w latach transformacji systemowej. Stopień zużycia zasobu spółdzielczego około trzykrotnie niższy od zużycia majątku trwałego ogółem i całego zasobu mieszkaniowego nie może ulec istotnym zmianom w latach 90.,w których zlikwidowana jest statystyka stopnia zużycia mieszkaniowego majątku trwałego w tym zakresie.

Reasumując kształtowanie się materialnego dorobku spółdzielczości mieszkaniowej w postaci zasobu mieszkaniowego wskazać można generalne punkty i fazy zwrotne w tym zakresie możliwe do przedstawienie w wymiarze rzeczowym. W analizowanym okresie 1956-2009 liczba mieszkań stanowiących własność spółdzielni powiększa się z 20 tys. do poziomu 3,4 mln rejestrowanego w latach 2000-2006. Największa liczba mieszkań spółdzielczych osiągnięta jest w 2004 r. – 3466 tys. W związku z budowaniem coraz większych mieszkań, powierzchnia użytkowa zasobu spółdzielczego wynosząca w 1956 r. około 1 mln m2 p. u. dochodzi do 173 mln m2 w 2006 r. Rozmiary zasobu spółdzielczego spadają następnie do 2,6 mln mieszkań na początku 2010 r. obejmujących 129 mln m2 p. u. Udział spółdzielczości w liczbie mieszkań ogółem w Polsce ogółem rośnie z 1% w 1956 r. do 26% w 2006 r.,  potem zmniejsza się do 20% na początku 2010 r. Proporcja udziału spółdzielczości w powierzchni użytkowej zasobu mieszkaniowego w Polsce podnosi się od możliwych do uchwycenia  6% w 1970 r. do 19% w 2006 r. obniżając się do 14% z początkiem 2010 r. Zasób lokatorski powiększa się z blisko 20 tys. mieszkań i 1 mln m2  p. u. w 1956 r. do – gdy przywołać dane CZSBM – 2,1 mln w 1988 r. a następnie spada dość gwałtownie do notowanych w GUS 1,6 mln lokali w okresie 1990-1993. Największy zasób lokatorski istniejący w 1992 r. tworzy  – pozostając przy statystyce GUS – 1634 tys. mieszkań i ich 81 mln m2 p. u. Mieszkania lokatorskie obejmują wtedy odpowiednio 55% i 54% całego zasobu spółdzielczego oraz 14% i 12% zasobu mieszkaniowego w Polsce. W dalszych latach transformacji zasób lokatorski przestaje w zasadzie istnieć w wymiarze statystyki – spada do około 170 tys. mieszkań na początku 2010 r. W okresie 1956-2007 zachodzi wzrost liczby spółdzielczych mieszkań własnościowych, od statystycznie nieistotnej wielkości w 1956 r. do 2,5 mln w 2007 r., co stanowi do 88% zasobu spółdzielczego i 19% zasobu w Polsce. Potem, liczba mieszkań własnościowych obniża się szybko do około 1,7 mln na początku 2010 r. stanowiąc 65% zasobu spółdzielczego i 13% mieszań w Polsce. Zmianom tym odpowiada wzrost liczby mieszkań wyodrębnionych ze spółdzielczego zasobu jako własność indywidualna do 0,7 mln (27% zasobu spółdzielni i 5% zasobu w Polsce) na początku 2010 r. Spółdzielnie mieszkaniowe od stycznia do sierpnia 2010 r. oddały do użytku 3,3 tys. mieszkań, tj. o 29% mniej niż przed rokiem. Mniejsza jest również o 20% liczba pozwoleń na budowę uzyskanych przez spółdzielnie (2,4 tys. mieszkań, wobec 3 tys. przed rokiem) i liczba rozpoczętych mieszkań – 2,9 tys. tj. mniej o 1,8%. Negatywne tendencje dotyczące budownictwa spółdzielni mieszkaniowych pogłębiają się.





      *  *  *

Przedstawione liczby dotyczące materialnego mieszkaniowego dorobku spółdzielczości w powojennej Polsce orientują tylko ogólnie. Nakreślone trendy zmian będące głównym celem opracowania o charakterze dokumentacyjnym wydają się jednak wymowne. Świadczą o słabnącym. w okresie transformacji, zwłaszcza po 2000 r., rozwoju spółdzielczego zasobu mieszkaniowego, który przeradza się w głęboki jego regres o ostatnich latach. Budownictwo spółdzielcze w okresie transformacji  nie jest w większości dostępne – podobnie jak w okresie międzywojennym – dla gorzej sytuowanej ludności pracowniczej. Cech ta oddaje w sposób ogólny skalę i trwałość negatywnych tendencji w inwestycyjnym uwarunkowaniu zmian sytuacji mieszkaniowej w Polsce dotykających słabo i średnio sytuowaną część społeczeństwa.
 W
 okresie transformacji rozwój zasobu mieszkaniowego przebiega bowiem w Polsce w ślad za tendencjami globalnymi głównie w formie indywidualnego budownictwa jednorodzinnego, powstawania luksusowych mieszkań na wynajem oraz rozlewających się w anonimowej przestrzeni typu miejskiego i podmiejskiego ogrodzonych „osiedli wspólnych interesów”. Pogłębianej w ten sposób segregacji społecznej i przestrzennej towarzyszą ekologiczne koszty wzrostu popytu na działki budowlane, indywidualny transport samochodowy i drogi, energię itp. oraz niedostatek tanich terenów pod budownictwo czynszowe dla ludności uboższej. Polityka państwa integrująca planowanie przestrzenne i ochronę środowiska może temu przeciwdziałać, ograniczając przy tym budowę zbyt dużych osiedli i zespołów mieszkaniowych w przestrzeni publicznej. Wymogi trwałego zrównoważonego rozwoju, w tym ekologiczna perspektywa powstrzymywania nadmiernego zużycia przestrzeni, uzasadniają długookresową perspektywę mieszkania coraz większej części ludności w społecznym zasobie mieszkaniowym. 
Forma osiedli mieszkaniowych powstających przy współdziałaniu, samorządu terytorialnego, spółdzielczości oraz państwa, wzbogacona o nabyte doświadczenia, sprzyja ładowi przestrzennemu. Stwarza większe możliwości powstawania stabilnej społecznej przestrzeni zamieszkiwania. Skłania do powszechnego, nie przestrzeganego dziś, powstawania wyprzedzających planów i projektów urbanistycznych dotyczących przestrzeni publicznej. Ułatwia demokratyczną samorządność. Daje szanse – na równi z budownictwem indywidualnym – pokoleniowej ciągłości zamieszkiwania, na której dopiero budować można odpowiednio stonowaną ruchliwość przestrzenną, ograniczać zbyt szybkie zanikanie tradycyjnych gospodarstw domowych, działać prorodzinnie. Budowanie osiedli mieszkaniowych lokatorskich i własnościowych o nachyleniu społecznym i umiarkowanej skali, jako jednostki pośredniej miedzy miastem a mieszkaniem, odpowiada tym wyzwaniom społecznym, przestrzennym i ekologicznym.

Przeprowadzona analiza potwierdza duży powojenny dorobek polskiej spółdzielczości mieszkaniowe w zakresie kształtowania zasobu i majątku mieszkaniowego. Skala tego dorobku nie ulegnie w pewnym sensie większym zmianom, mimo implikowanych ustawą z 14 czerwca 2007 r. wewnętrznych przesunięć statusu mieszkań i budynków występujących przede wszystkim w urbanistycznej formie osiedli z zabudową wielorodzinną. Przedmiotem działalności spółdzielni może być bowiem budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia na rzecz członków spółdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych lub odrębnej własności tych lokali i innych nieruchomości. Spółdzielnia może także budować lub nabywać domy jednorodzinne i inne nieruchomości w celu przeniesienia na członków własności tych domów i nieruchomości. Również w celu wynajmowania ich, albo sprzedaży znajdujących się w tych budynkach lokali mieszkalnych, także lokali (nieruchomości) o innym przeznaczeniu. W każdym przypadku spółdzielnia ma możliwość zarządzania nieruchomościami stanowiącymi jej mienie lub nabyte mienie jej członków. Odpowiednie zarządzanie budynkiem i inną nieruchomością, sprzyja nie tylko utrzymywaniu wysokiej ich wartości użytkowej w długim z reguły okresie eksploatacji, ale także – poprzez poprawę cech jakościowych – zwiększaniu tej wartości. Nie pozostaje to bez wpływu na kształtowanie się, wartości odtworzenia oraz wartości rynkowej. Możliwości i zależności te istnieją również w sytuacji wyodrębnienia się pod względem ekonomicznym konkretnych spółdzielczych budynków mieszkalnych. Dotyczą także budynków mieszkalnych, w których powstaje wspólnota mieszkaniowa, gdzie wspólnotę tę tworzą – spółdzielnia i indywidualni właściciele lokali. 

Wyodrębnienie ekonomiczne budynków mieszkalnych i innych nieruchomości wywołuje między innymi konieczność odrębnego rozliczania kosztów ich utrzymania. Koszty te mogą być zróżnicowane ze względu na wartość użytkową tych budynków. Budynki z przewagą lub znacznym udziałem mieszkań spółdzielczych własnościowych i lokatorskich są nadal trzonem własności spółdzielczej. Środki na utrzymanie techniczne (remonty i bieżącą eksploatacją) są łożone w tych budynkach w sumie systematycznie i długofalowo, co wpływać musi na stosunkowo wysoką ich wartość jako składników mieszkaniowego majątku trwałego. Wartość być może dłuższej perspektywie wyższą od wartości funkcjonujących na bazie spółdzielczej budynków wspólnot mieszkaniowych. W budynkach takich mogą bowiem działać mechanizmy występujące w tych wspólnotach mieszkaniowych, w których nakłady na fundusz remontowy stopowane są chęcią obniżenia bieżących opłat (czynszów) za mieszkanie. Te i inne przedstawione aktualne uwarunkowania rozwoju oraz przekształcenia spółdzielczego zasobu w Polsce skłaniają do generalnego wniosku, iż odszukiwanie przez  spółdzielczość mieszkaniową swojego miejsca i charakteru może okazać się długim mierzonym dekadami procesem.
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� Statystyka mieszkaniowa GUS ulega od 2007 r. istotnemu zubożeniu. W 2008 r. publikacja dotycząca gospodarki mieszkaniowej w 2008 r. ogranicza się tylko do statystyki na szczeblu krajowym, a w zakresie form własności mieszkań, w tym między innymi spółdzielczej, podaje tylko informacje dotyczące problematyki kosztów utrzymania lokali, niektórych przychodów, gruntów przekazanych inwestorom oraz dodatków mieszkaniowych. Dane o spółdzielczym zasobie mieszkaniowym w Roczniku Statystycznym GUS z 2009  dotyczą 2007 r. i zredukowane są do liczby mieszkań i ich powierzchni użytkowej. Zob. Gospodarka mieszkaniowa w 2007 r. GUS,  Warszawa 2008, Gospodarka mieszkaniowa w 2008 r. GUS Warszawa 2009 oraz Rocznik Statystyczny, GUS, Warszawa 2009.  


� Nowelizacja ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych z 11 maja 2007 (Dz. U. 2007 nr 125) zmierza wprost do likwidacji lokatorskiego prawa do mieszkania spółdzielczego, formy przeznaczonej tradycyjnie dla słabszych materialnie rzesz społeczeństwa.


� Gospodarka mieszkaniowa w 2007 r. GUS,  Warszawa 2008.


�Informacje mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2008 r. ZM IRM, Kraków-Warszawa 2009. 


� Mały Rocznik Statystyczny, GUS Warszawa 2010.


� Na podstawie danych 350 spółdzielni z 580 zrzeszonych w Związku Rewizyjnym Spółdzielni Mieszkaniowych RP, reprezentujących 1/3 całkowitego potencjału spółdzielczości mieszkaniowej w Polsce, co może stanowić wiarygodną podstawę do ekstrapolacji w skali kraju. Zob. Informacja liczbowa o przekształceniach praw do lokali w niektórych spółdzielniach mieszkaniowych w okresie 31.07.2007-31.08.2009, ZRSMRP, „Informacje i Komunikaty” nr 10/2009, s. 13 (maszynopis).


� Informacje mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2000 r. IGM, Warszawa 2001.  


� W. Dominiak, Miejsce mieszkalnictwa w makroproporcjach gospodarczych, (w:) Uwarunkowania polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym, IGM, Warszawa 1999, s. 27-36. M. Cesarski, Makroproporcje mieszkalnictwa w latach dziewięćdziesiątych, „Sprawy Mieszkaniowe” 2000 z. 3-4, s. 55-66. W. Dominiak, R. Uchman, Makroekonomiczne uwarunkowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce, „Sprawy mieszkaniowe” 2001 z.3, s. 5-20. 


� M. Cesarski, Spółdzielczy mieszkaniowy majątek trwały 1960-2000, „Domy Spółdzielcze” 2002 nr 2, s. 1-3.


� Informacje mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2005 r. ZM IRM Kraków-Warszawa 2006. 


� M. Cesarski, Losy spółdzielczego mieszkaniowego majątku trwałego,  "Domy Spółdzielcze" 2007 nr 6, s. 1-3. M. Cesarski, Spółdzielcze pole ubezpieczeniowe w świetle statystyki, referat na konferencję: Współdziałanie TU FILAR SA ze spółdzielniami mieszkaniowymi po wdrożeniu przepisów zawartych w ustawie z dnia 14 czerwca 2007 r., TU FILAR S.A. Oddział w Warszawie, Warszawa, 26 października 2007 (maszynopis). 


� Informacje mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2009 rok,  ZM IRM Kraków-Warszawa 2010.  


� http://www.stat.gov.pl/gus/5840_906_PLK_HTML.htm (data dostępu 2010-10-08).
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