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STRATY JAKIE PONIOSŁA SPÓŁDZIELCZOŚĆ MIESZKANIOWA W POLSCE W OKRESIE TRANSFORMACJI

Wstęp

Podstawowym miernikiem poprawy sytuacji mieszkaniowej ludności jest rozwój budownictwa. Poziom i tempo wzrostu uzależnione jest od wysokości ponoszonych nakładów inwestycyjnych w gospodarce mieszkaniowej. Właściwe zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych stanowi  o jakości bytu społeczeństwa. Natomiast stopień ich zaspokajania jest miarą cywilizacji kraju, jego społecznego rozwoju oraz woli politycznej decydentów. O zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych społeczeństwa, stosownie do rozwiązań konstytucyjnych winno zadbać państwo przy udziale obywateli. Potrzeby mieszkaniowe w Polsce były i są nieporównywalne w stosunku do innych społeczeństw, bowiem w wyniku działań wojennych społeczeństwo polskie poniosło ogromne straty, co skutkowało w następnych okresach podejmowanymi próbami /programami/ ich sukcesywnego zaspakajania. Jednocześnie po wojnie istniała struktura społeczna, w której znaczna część mieszkańców kraju była zatrudniona w rolnictwie. W wyniku przeobrażeń społecznych i realizacji rozwoju gospodarczego kraju poprzez rozwój przemysłu szczególnie ciężkiego nastąpiła zmiana struktury społecznej, której skutkiem była migracja ludności wiejskiej do miasta. Potrzeby mieszkaniowe rosły i rozmijały się z możliwościami ich zaspokajania. W latach sześćdziesiątych podjęto próbę zwiększenia efektywności i wolumenu budownictwa mieszkaniowego. Okres ten charakteryzował się głównie tym, że wprowadzono technologie wielkopłytowe, a szczególnie charakterystyczna była budowa mieszkań z kuchniami bez okien. W następnym okresie tzw. okresie gierkowskim budownictwo mieszkaniowe, realizowane w zasadniczej mierze poprzez spółdzielczość mieszkaniową opierało się na prefabrykacji. Gospodarka spółdzielni mieszkaniowych była objęta NSPG, nie tylko w zakresie wskaźników i liczby mieszkań oddanych, lecz jednocześnie wprowadzono udogodnienia w finansowaniu m.in. poprzez dostępność i taniość kredytów, zabezpieczanie terenów pod inwestycje, udział państwa w finansowaniu infrastruktury, zabezpieczanie przydziałów surowców na budowę, wprowadzenie tanich mieszkań lokatorskich dla grup społecznych najsłabszych ekonomiczne. Rozwiązania te po części wynikały z przyjętego modelu gospodarki socjalistycznej, ale również z ubóstwa obywateli. Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej uchwalona przez Sejm Ustawodawczy z dnia 22 lipca 1952 r.
 w art. 67 pkt. 5 stanowiła, iż W trosce o dobro rodziny Polska Rzeczpospolita Ludowa dąży do poprawy sytuacji mieszkaniowej, przy współudziale obywateli rozwija i popiera różne formy budownictwa mieszkaniowego, a szczególnie budownictwa spółdzielczego, oraz dba o racjonalną gospodarkę zasobami mieszkaniowymi. Zapis powyższy obowiązywał do 1976 r. Z powyższego wynika, że zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli posiadało gwarancję konstytucyjną podobnie jak ich realizacja poprzez spółdzielczość mieszkaniową. W niniejszych rozważaniach pominięto ze względów oczywistych całą sferę błędnych rozwiązań gospodarczych stosowanych w państwie socjalistycznym, a także stosowanie niedemokratycznych metod współpracy państwa ze spółdzielczością, ułomności systemowe, próbę upaństwowienia spółdzielczości oraz łamanie zasad spółdzielczych. Pomimo całej ułomności ówczesnego systemu przyjęto rozwiązania, według których spółdzielczość mieszkaniowa współuczestniczyła i realizowała programy rządowe będąc ich głównym beneficjentem w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Spółdzielczość mieszkaniowa była w tym okresie równoprawnym podmiotem w stosunkach z władzą państwową i terenową w zakresie realizacji tych programów. Można również wysnuć wniosek, że państwo scedowało po części problemem zabezpieczenia potrzeb społecznych na spółdzielczość mieszkaniową. 

W roku 1972 został uchwalony i przyjęty Perspektywiczny program budownictwa mieszkaniowego i poprawy warunków mieszkaniowych.
 Realizacja tego programu miała na celu poprawę i zwiększenie rozmiarów budownictwa mieszkaniowego oraz poprawę standardów budowlanych. W programie założono, że w miarę wzrostu zamożności społeczeństwa powinien zwiększać się jego udział w finansowaniu rozwoju gospodarki mieszkaniowej poprzez m.in. wzrost zainteresowania ludności formą własności osobistej.
 W tym okresie spółdzielczości powierzono rolę głównego inwestora uspołecznionego przy jednoczesnym wycofywaniu się z budownictwa państwowego. Położono jednak nacisk na upowszechnienie budownictwa spółdzielczego własnościowego. Na początku lat osiemdziesiątych inwestycje spółdzielcze stanowiły ponad połowę liczby budowanych mieszkań ogółem i 3/4 liczby mieszkań realizowanych w ramach budownictwa uspołecznionego.
 W okresie tym budownictwo spółdzielcze było więc podstawową formą zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludności. Lata osiemdziesiąte charakteryzowały się początkiem zmian zasad finansowania budowy lokali mieszkalnych. Do końca roku 1981 obowiązywał w budownictwie dyrektywny system cen stałych, aktualizowanych co kilka lat poprzez wprowadzenie wskaźników przeliczeniowych korygujących ceny. Od roku 1982 zgodnie z założeniami reformy gospodarczej przyjęte zostały zasady ustalania cen realistycznych pokrywających uzasadnione koszty własne.
 Zmiany te były wynikiem m.in. ogólnogospodarczego kryzysu, który objął również mieszkalnictwo. W spółdzielczości ponadto zniesiono dotychczasowy tryb rozdziału mieszkań wprowadzając regułę, iż mieszkania spółdzielcze przeznaczone są dla spółdzielców. W czerwcu 1982 r. rząd przyjął Założenia programowe budownictwa mieszkaniowego do roku 1990 wraz ze zmianami niektórych zasad polityki mieszkaniowej. W założeniach przyjęto, że skrócenie drogi do pozyskania mieszkania można uzyskać poprzez zwiększenie zaangażowania obywateli w budowę własnego mieszkania przy ścisłym współdziałaniu państwa, władz terenowych i zakładów pracy. Uznano, iż rola państwa powinna polegać przede wszystkim na tworzeniu warunków o charakterze organizacyjnym, prawnym oraz gospodarczym dla działań indywidualnych obywateli, spółdzielni mieszkaniowych, zespołów pracowniczych i młodzieżowych, zakładów pracy i władz terenowych.
 Założenia polityki mieszkaniowej mające na celu zwiększenie w finansowaniu budownictwa udziału środków własnych ludności spowodowały zmianę stosowanych zasad wsparcia finansowego ze strony państwa. W roku 1956 na budownictwo z udziałem środków własnych ludności przypadało 15% nowych mieszkań, w roku 1966 wskaźnik ten ukształtował się na poziomie ok. 50%, w 1976 r. – 80% a w 1983 r. – 85%.
 Największą pomoc finansową mogły uzyskać spółdzielnie  oraz członkowie spółdzielni na budowę mieszkań lokatorskich, a w następnej kolejności na mieszkania typu własnościowego. Zgodnie z warunkami obowiązującymi w 1983 r. w przypadku mieszkań lokatorskich wkład własny wynosił 10% kosztu budowy, pozostała zaś część finansowana była w 40% z kredytu długoterminowego o okresie spłaty do 60 lat i z 50% dotacji. W przypadku mieszkań własnościowych wkład własny wynosił 20%, a kredyt 80% kosztów budowy. Okres spłaty kredytu wynosił 50 lat, jednakże w przypadku spłacenia kredytu przed zasiedleniem przysługiwała dotacja w wysokości 20% kosztów budowy. Kredyt oprocentowany był w wysokości 1% w skali roku. Również budownictwo jednorodzinne od roku 1983 zostało objęte dogodniejszymi warunkami finansowania polegającymi na przedłużeniu okresu spłaty kredytów i obniżeniu oprocentowania.
 Ponadto od roku 1976 po uchwaleniu zmiany prawa budowlanego prawie całe budownictwo spółdzielcze znalazło się w bezpośrednim inwestorstwie wojewódzkich jednostek spółdzielczości mieszkaniowej. W roku 1975 powołano odgórnie decyzjami administracyjnymi w sposób woluntarystyczny wojewódzkie spółdzielnie mieszkaniowe, które miały za zadanie prowadzenie działalności inwestycyjno-budowlanej pozostawiając innym spółdzielniom spoza WSM prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi i działalności społeczno-wychowawczej. Była to próba zorganizowania w całym systemie społeczno-gospodarczym tzw. WOG we wszystkich dziedzinach życia gospodarczego.
 Po kilkuletnich doświadczeniach z WOG i nie sprawdzeniem się tej koncepcji od roku 1981 wszystkie spółdzielnie mieszkaniowe odzyskały prawo pełnienia funkcji inwestora bezpośredniego, a WSM stopniowo ulegały likwidacji. Pod koniec roku 1983 w wyniku zmian modelowych prowadzono likwidacje w 41 WSM, natomiast czynnie działające Wojewódzkie Spółdzielnie Mieszkaniowe występowały już tylko w Lesznie i Łodzi. Powołano w miejsce zlikwidowanych WSM związki terenowe WZSM
, które działały m.in. w Gdańsku, Kaliszu, Katowicach, Ostrołęce, Piotrkowie Tryb., Poznaniu, Toruniu, Włocławku, Krakowie, Jeleniej Górze, Opolu, Pile, Sieradzu, Tarnobrzegu, Wałbrzychu, Legnicy, Skierniewicach, Bielsku Białej. Celem stworzenia przeciwwagi dla państwowego wykonawstwa budowlanego reaktywowano w 1982 r. społeczne przedsiębiorstwa budowlane, których założycielami były spółdzielnie mieszkaniowe zrzeszające osoby fizyczne. Celem ich działania była realizacja nowych obiektów oraz prowadzenie robót remontowo-modernizacyjnych.
 Również w połowie 1982 r. część zakładów własnych CZSBM uzyskała samodzielność działalności np. Spółdzielczy Ośrodek Studialno-Projektowy Gospodarki Mieszkaniowej Inwestprojket w Łodzi, który został w lipcu 1982 r. usamodzielniony jako spółdzielnia osób prawnych. Członkami Ośrodka było na koniec 1983 r. - 12 WZSM oraz 38 spółdzielni mieszkaniowych szczebla podstawowego. Natomiast przedmiotem działania Ośrodka było prowadzenie prac projektowych, prac studialnych, badawczych i innych z zakresu gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz prac geologiczno-geodezyjnych.

1. Ukształtowanie i zadania spółdzielczości mieszkaniowej u progu transformacji

Pod koniec 1980 roku odżyły silnie tendencje do demokratyzacji struktur zarządzania i w następstwie do wprowadzenia systemu parametrycznego w zarządzaniu. Realnym przejawem zapoczątkowanych zmian było wdrożenie nowego systemu ekonomiczno-finansowego i zasad gospodarki finansowej, a także uchwalenie nowej ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze.
 W jej treści określono podstawowe zasady zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, których rozwinięcia dokonano w formie uchwał CZSBM zgodnie z założeniami ówczesnej polityki mieszkaniowej państwa. Rozwiązania zawarte w ustawie utrzymały organizację ruchu spółdzielczego w formie centralnych związków i Naczelnej Rady Spółdzielczej. Jednakże stosownie do postawień tej ustawy związek spółdzielczy był samorządną organizacją spółdzielczą. Istotna zmiana nastąpiła więc już w definicji związku spółdzielczego, gdzie wprowadzono określenie samorządności. Jego utworzenie następowało z inicjatywy organizacji spółdzielczych (spółdzielni i ich związków) wyrażonej w uchwałach walnych zgromadzeń (zjazdów delegatów) tych organizacji. Celem związku spółdzielczego było zapewnienie zrzeszonym w nim organizacjom spółdzielczym pomocy w ich działalności statutowej. Związki wspierały w szczególności działalność spółdzielni i współdziałały w tym zakresie z administracją terenową, samorządową i państwową. Związek spółdzielczy nie będący centralnym związkiem miał obowiązek zrzeszania się we właściwym dla niego centralnym związku spółdzielczym. Ponadto związek miał prawo zrzeszania się w inne związki spółdzielcze.

Zgodnie ze statutem CZSBM Związek był ogólnokrajową organizacją spółdzielczą reprezentującą interesy spółdzielni budownictwa mieszkaniowego. Celem związku w tym okresie było:

· popieranie rozwoju spółdzielczego budownictwa mieszkaniowego;

· udzielanie zrzeszonym spółdzielniom pomocy w ich statutowej działalności;

· sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem przez spółdzielnie obowiązków statutowych oraz nad przestrzeganiem demokracji wewnątrzspółdzielczej;

· prowadzenie badań nad doskonaleniem metod budownictwa.

Wymienione cele Związku były osiągane w szczególności poprzez:

· opracowywanie ogólnych wytycznych do sporządzania planów działalności gospodarczej zrzeszonych spółdzielni;

· opracowywanie i opiniowanie projektów aktów prawnych;

· pomoc spółdzielniom w otrzymaniu zaopatrzenia w materiały budowlane;

· udzielanie porad w zakresie organizowania i prowadzenia działalności inwestycyjnej, gospodarki mieszkaniowej;

· inicjowanie organizowania lub organizowanie przedsiębiorstw czy zakładów produkcyjnych i usługowych;

· udzielanie pomocy spółdzielniom w uzyskaniu środków finansowych niezbędnych do wykonania planów gospodarczych;

· przeprowadzanie lustracji w zrzeszonych spółdzielniach oraz nadawanie uprawnień lustracyjnych;

· prowadzenie szkoleń dla pracowników i członków organów samorządowych;

· ustalanie zasad jakim powinny odpowiadać statuty spółdzielni;

· opracowywanie wytycznych, udzielanie porad, wskazówek i pomocy w sprawach prawnych, ekonomicznych, podatkowych, organizacyjnych, finansowych, gospodarczych, technicznych;

· zwoływanie zjazdów, konferencji i narad;

· prowadzenie działalności wydawniczej.

W tym okresie Związek zrzeszał różne typy spółdzielni budownictwa mieszkaniowego, a mianowicie spółdzielnie mieszkaniowe, spółdzielnie budowlano-mieszkaniowe, spółdzielcze zrzeszenia budowy domków jednorodzinnych, spółdzielcze zrzeszenia wspólnej administracji domów, spółdzielnie administracyjno-mieszkaniowe, spółdzielcze przedsiębiorstwa budowlane oraz inne spółdzielnie wskazane przez NRS.

W latach osiemdziesiątych CZSBM zrzeszał 2.413
 spółdzielni, w tym 42 spółdzielnie osób prawnych. Liczba członków spółdzielni mieszkaniowych wynosiła 2.823.960, z czego 80% stanowili członkowie zamieszkali w zasobach spółdzielczych, a 20% członkowie oczekujący. W okresie tym dokumentację projektową, obsługę inwestorską i usługi geologiczno-geodezyjne zapewniały w spółdzielczości mieszkaniowej własne służby zorganizowane w formie Inwestprojektów łącznie 32 jednostki, z czego 20 było zorganizowanych w formie spółdzielni osób prawnych, 11 stanowiło zakłady własne WZSM, a 1 zakład był umiejscowiony w strukturach CZSBM. Ponadto funkcjonowało 15 jednostek ZOI, z czego 2 zostały zorganizowane w formie spółdzielni osób prawnych, a 13 w formie zakładów własnych WZSM. Dodatkowo spółdzielnie posiadały własne służby inwestycyjne zorganizowane przy 356 spółdzielniach mieszkaniowych w 37 województwach. Zadania gospodarcze w zakresie wykonawstwa budowlano-remontowego realizowały zakłady budowlano-remontowe zorganizowane w formie zakładów własnych WZSM /WSM/ - w liczbie 12, spółdzielni osób prawnych w liczbie 20, w tym 16 społecznych przedsiębiorstw budowlanych, a także zakład budowlano-remontowy COSPiR Świętochłowice oraz zakłady własne spółdzielni mieszkaniowych powoływane wg potrzeb.

W okresie tym spółdzielczość mieszkaniowa prowadziła szeroką działalność społeczno-wychowawczą zwracając uwagę na współpracę spółdzielni mieszkaniowych z instytucjami i organizacjami społecznymi zajmującymi się działalnością społeczno-kulturalną i wychowawczo-opiekuńczą w środowiskach lokalnych, dysponując do tego celu własną bazą niezbędną do realizacji w/w zadań, przykładowo:

Tabela 1  Baza kulturalnooświatowa spółdzielczości mieszkaniowej w roku 1983

	Wyszczególnienie
	Liczba

	Domy kultury
	94

	Kluby
	640

	Świetlice
	646

	Pracownie specjalistyczne
	877

	Boiska 
	1.736

	Place gier i zabaw
	8.461

	Ścieżki zdrowia 
	93

	Korty tenisowe 
	305

	Tory modelarskie 
	16

	Kręgielnie 
	28

	Amfiteatry 
	45

	Miasteczka ruchu drogowego 
	43


Źródło: Sprawozdanie z działalności CZSBM za 1983 r.

W spółdzielczych osiedlach funkcjonowały także biblioteki, kluby prasy czy kluby seniora. W 1983 r. na terenie kraju w spółdzielczych placówkach funkcjonowało:

Biblioteki i punkty biblioteczne            590

Kluby prasy i książki                              69

Ośrodki Praktyczna Pani                      213

Rodzinne domy dziecka                         72

Klub seniora                                         376

Wypożyczalni sprzętu turystycznego   357

Przy spółdzielniach mieszkaniowych prowadzone były także ogniska przedszkolne - 267, przedszkola społeczne - 74, miniżłobki  -  44 i świetlice dziecięce. 

Zarówno w zakresie infrastruktury jak i bazy działalności opiekuńczo-wychowawczej w okresie tym i w latach kolejnych można było zaobserwować stopniowe zmniejszenie liczby tych placówek średniorocznie ok. 20%. W 1983 r. na terenie kraju funkcjonowało 314 zespołów oświatowych, 2.035 zespołów artystycznych, 450 zespołów technicznych oraz 1.205 zespołów sportowych. Z ogólnej liczby zespołów artystycznych 692 stanowiły zespoły plastyczne, 424 taneczne i 373 teatralne. Na terenie spółdzielczych osiedli organizowano imprezy kulturalno-rozrywkowe oraz imprezy rekreacyjno-sportowe. W spółdzielczych zasobach działały również organizacje środowiskowe tj. ZHP czy  PTTK. W okresie tym spółdzielczość mieszkaniowa poza budowaniem lokali o statusie lokatorskim i własnościowym dla swoich członków, zabezpieczała również potrzeby mieszkaniowe grup społecznych słabszych ekonomiczne w formie spółdzielczych domów dla emerytów, rencistów i inwalidów.
 Spółdzielczość mieszkaniowa realizując zasadę współdziałania i współpracy przeznaczała część substancji w obiektach wielomieszkaniowych na cele społeczne i ogólnogospodarcze. Przejawiało się to w tym, że spółdzielczość mieszkaniowa przy współpracy z władzami terenowymi i społecznościami lokalnymi zabezpieczała potrzeby mieszkańców /bloków, osiedli, miasteczek/ dostarczając lokale usługowe na potrzeby aptek, barów mlecznych, punktów usługowych, zakładów małej garmażerki, a także innych niezbędnych tym społecznościom usług. W finansowaniu tej części substancji uczestniczyli przyszli użytkownicy bądź samorządy terenowe oraz przeważnie spółdzielcy. 

W ramach funkcji szkoleniowej CZSBM organizował szkolenia dla pracowników i członków organów samorządowych spółdzielczości mieszkaniowej. Szkolenia prowadzone były poprzez Zakład Doskonalenia Kadr Kierowniczych Miedzeszyn oraz przez Centralny Ośrodek Studialno-Projektowy Budownictwa Mieszkaniowego Inwestprojekt CZSBM SOP Warszawa. Dokształcanie i doskonalenie kwalifikacji zawodowych pracowników spółdzielczości mieszkaniowej realizowane było w formie:

· kursów zawodowych prowadzonych przez jednostki organizacyjne spółdzielczości mieszkaniowej i instytucje specjalistyczne,

· studiów wyższych dla osób pracujących – zawodowych i magisterskich,

· studiów podyplomowych.

Ponadto w ramach współpracy CZSBM z placówkami policealnych studiów ekonomicznych prowadzone były klasy gospodarki mieszkaniowej.

Kadrę kierowniczą spółdzielni wojewódzkich oraz kadrę kierowniczą spółdzielni mieszkaniowych szkolił CZSBM. Natomiast szkolenie pracowników, w tym kierownictwa średniego szczebla prowadziły wytypowane WSM. Tematyka szkoleń obejmowała zagadnienia gospodarki zasobami mieszkaniowymi, członkowsko-mieszkaniowe, bhp, zagadnienia inwestycyjne, lustrację, prawo spółdzielcze
. Szkolenia administratorów i konserwatorów realizowane były w ramach kursów zlecanych specjalistycznym jednostkom. Wszystkie formy podnoszenia kwalifikacji zawodowych i szkolenia finansowane były z funduszu szkoleniowego tworzonego z naliczeń w wysokości 0,6% od planowanego funduszu płac pracowników i były kwalifikowane w koszty działalności. 

Działalność lustracyjna polegała na przeprowadzaniu lustracji pełnych, problemowych i specjalnych w zrzeszonych spółdzielniach. Przykładowo w roku 1983 Związek przeprowadził łącznie 840 lustracji. Lustracja zorganizowana była w formie Zespołu Lustracji w CZSBM oraz terenowych inspektoratów. Łącznie w lustracji spółdzielczości mieszkaniowej zatrudnionych było w tym okresie 135 pracowników etatowych.
 W stosunku do stanu spółdzielni zrzeszonych stanowiło to 5,5%. Lustracją objęto w roku 1983 ca 30% stanu spółdzielni zrzeszonych. 

W okresie tym prowadzone były na szeroką skalę prace badawcze z zakresu zagadnień społecznych, ekonomicznych, prawnych i technicznych przez własne instytuty badawcze tj. Centrum Badawczo-Rozwojowe CZSBM w Warszawie, Spółdzielczy Ośrodek Studialno-Projektowy Gospodarki Mieszkaniowej Inwestprojekt Łódź, Centralny Ośrodek Studialno-Projektowy Budownictwa Mieszkaniowego Inwestprojekt Warszawa, Centralny Ośrodek Studiów, Projektowania i Realizacji w Katowicach, Zakład Projektowania i Usług Inwestycyjnych Inwestprojekt Poznań oraz Spółdzielnię Projektowania i Usług Inwestycyjnych Inwestprojekt Lublin. Przykładowo w 1983 r. zrealizowano 66 tematów badawczych dotyczących m.in.:

· problemów mikrośrodowisk mieszkań,

· koncepcji i analizy techniczno-ekonomicznej wariantowych rozwiązań sieci elektroenergetycznej niskiego i średniego napięcia,

· rejestracji technicznych i ekonomicznych problemów utrzymania budynków mieszkalnych metodą reprezentacyjną.

Koszty prac badawczych pokrywane były w całości przez organizacje spółdzielcze.

W ramach działalności wydawniczej ukazywały się Informacje i Komunikaty CZSBM, Komunikaty Informacyjne CZSBM, Przegląd Piśmiennictwa Fachowego SOSPGM Inwesprojekt w Łodzi, Biuletyn Użytkowanie, Konserwacje, Remonty SOSPGM Inwesprojekt w Łodzi, a także wydawnictwa książkowe z zakresu prawa spółdzielczego, kierunków działania spółdzielczości mieszkaniowej, problemów jakości budownictwa mieszkaniowego, wskazówek do sporządzania sprawozdań finansowych przez spółdzielnie czy unormowań zawartych w statutach. Przykładowo w 1983 r. CZSBM wydał 66 pozycji książkowych i broszurowych. Wydawano również w języku francuskim, angielskim i niemieckim Biuletyn Spółdzielczości Mieszkaniowej przeznaczony dla międzynarodowych organizacji spółdzielczych zawierający informacje nt. aktualnego stanu polskiej spółdzielczości mieszkaniowej oraz jej zadań i celów.

Trwały majątek CZSBM obejmował obiekt Centralę Związku mieszczący się w budynku przy ul. Marchlewskiego w Warszawie oraz 4 zakłady własne, a mianowicie:

· Centralny Ośrodek Studiów, Projektowania i Realizacji Inwestprojekt Katowice;

· Biuro Handlu Zagranicznego Locum Warszawa;

· Centrum Badawczo-Rozwojowe Warszawa;

· Zakład Doskonalenia Kadr Kierowniczych Miedzeszyn.

Działalność ta była prowadzona w obiektach własnych udokumentowanych notarialnie. 

Okres ten charakteryzował się również burzliwym rozwojem struktur ponadpodstawowych w formie terenowych /wojewódzkich i regionalnych/ związków spółdzielczych. CZSBM posiadał swe przedstawicielstwa w województwach w formie związków wojewódzkich, bądź oddziałów terenowych.

2. Bezprecedensowa ingerencja państwa w struktury spółdzielcze na przełomie transformacji

2.1. Zasadniczą rolę w kształtowaniu się sytuacji prawnej i ekonomicznej spółdzielni oraz struktur ponadpodstawowych wniosła ustawa z dnia 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i działalności spółdzielczości
. Regulacją tą w sposób arbitralny postawiono wszystkie organizacje ponadpodstawowe spółdzielcze w stan likwidacji. Omawiając wpływ oddziaływania tej regulacji prawnej podjętej ze względów czysto politycznych, a nie gospodarczych nie można pominąć zjawiska skutków ogólnego oddziaływania jej na całą spółdzielczość i dopiero na tym tle należy umiejscowić jej oddziaływanie na spółdzielczość mieszkaniową. Przepisy w/w ustawy miały również zastosowanie do spółdzielni osób prawnych oraz spółdzielni osób prawnych i fizycznych, jeżeli spółdzielnie te, powstały w wyniku przekształcenia związku spółdzielczego i przejęły w części lub w całości majątek tego związku. W planach założono, że z majątku związku spółdzielczego podlegającego likwidacji wyłącza się istniejące zakłady i inne rzeczowe składniki majątkowe przejęte nieodpłatnie od spółdzielni w okresie 10 lat licząc wstecz od dnia wejścia w życie ustawy. Zakłady i składniki majątkowe zwracano nieodpłatnie spółdzielniom, od których zostały przejęte. Zakłady oraz rzeczowe składniki majątkowe mogły być przekazane na własność na podstawie umowy zawartej z likwidatorem spółdzielniom zrzeszonym w likwidowanym związku, spółdzielniom założonym przez spółdzielnie zrzeszone w tym związku oraz spółdzielniom pracy założonym przez pracowników zakładu w celu kontynuowania działalności gospodarczej prowadzonej w tym zakładzie. Przekazanie na własność zakładów oraz rzeczowych składników majątkowych likwidowanego związku spółdzielczego mogło nastąpić także na rzecz spółdzielni, która wystąpiła z tego związku i nie zrzeszyła się w innym związku spółdzielczym. Przekazanie zakładu mogło zostać dokonane na zasadach częściowej lub pełnej odpłatności w zależności od stanu środków niezbędnych do pokrycia zobowiązań likwidowanego związku spółdzielczego, związanych z działalnością tego zakładu, bądź nieodpłatnie, jeżeli nabywca przejmował na zasadach ogólnych te zobowiązania. Zakłady oraz rzeczowe składniki majątkowe likwidowanego związku spółdzielczego, nie przejęte przez spółdzielnie podlegały sprzedaży według następujących zasad: 

· sprzedaż powinna być dokonywana w drodze organizowanych przez likwidatora przetargów nieograniczonych. W tym samym trybie mogła być dokonywana również sprzedaż poszczególnych składników wyposażenia zakładów, jeśli te zakłady nie mogły być sprzedane w całości, 

· pierwszeństwo nabycia przysługiwało osobie, która zaoferowała najkorzystniejszą cenę i inne warunki nabycia. W razie zaoferowania przez spółdzielnię jednakowej ceny i warunków nabycia z zaoferowanymi przez inną osobę - pierwszeństwo nabycia przysługiwało jednak spółdzielni, 

· prawo nabycia przyznawał likwidator.

Do szkół zawodowych, ośrodków szkoleniowych, urządzeń socjalnych i kulturalno-oświatowych oraz innych jednostek nie prowadzących działalności gospodarczej likwidowanych związków spółdzielczych miały zastosowanie odpowiednio przepisy o rozdysponowaniu majątku przez likwidatora. Likwidatorów centralnych związków wyznaczało państwo, a nadzór w całym najistotniejszym pierwszym okresie likwidacji wypełniały również urzędy państwowe. Wprowadzone w życie regulacje prawne likwidujące administracyjnie wszystkie spółdzielcze struktury ponadpodstawowe były w zasadzie zamachem na mienie spółdzielcze oraz próbą unicestwienia tego sektora gospodarki. Spółdzielcze podmioty pozostawione bez jakiejkolwiek pomocy i nie przyzwyczajone do działania samodzielnie w warunkach konkurencji w znacznej części nie odnalazły się w nowej rzeczywistości. Świadczy o tym ogromna skała likwidacji /ponad 3 tys. spółdzielni/ oraz załamanie się gospodarki większości tych podmiotów. Jednocześnie w wyniku likwidacji bezpowrotnie zostały utracone powiązania handlowe, kooperacyjne, a niekiedy również majątek tych organizacji przeszedł w sposób niekontrolowany poza sektor spółdzielczy. Likwidacja związków spółdzielczych wykazała, że był to proces długotrwały, w większości przypadków prowadzony w sposób przewlekły i kosztowny. Było to wynikiem skomplikowanego stanu prawno-majątkowego tych podmiotów, ale też błędów w organizacji i prowadzeniu likwidacji. Niektóre centralne związki aktualnie pozostają dalej w stanie likwidacji. W szeregu przypadkach spółdzielnie musiały dochodzić swych praw poprzez drogę sądową. Proces likwidacji tych organizacji trwał 10, a w niektórych przypadkach nawet 20 lat. Transformacja systemowa spowodowała likwidację wszystkich spółdzielczych struktur ponadpodstawowych, w tym również związków centralnych i terenowych. Wynikiem tak przeprowadzonej reformy spółdzielczość poniosła wymierne straty gospodarcze, kadrowe, intelektualne, a także wpłynęło to na jej negatywny społeczny odbiór. Ponadto likwidacja związków spółdzielczych regionalnych i centralnych, mająca na celu zapewnienie spółdzielniom pełnej autonomii i samodzielności, pogłębiła trudności dostosowawcze. Spowodowała, bowiem zerwanie więzi pomiędzy spółdzielniami oraz pozbawiła je doradztwa, instruktażu i pomocy finansowej. Być może niezamierzonym skutkiem transformacji była zupełna likwidacja m.in. szkolnictwa spółdzielczego. Postawione w stan likwidacji związki zaprzestały prowadzenia działalności szkoleniowej, a ośrodki szkolenia zostały utracone w wyniku przekształcenia przez likwidatorów w inne podmioty gospodarcze lub sprzedane w celu uzyskania środków na pokrycie kosztów likwidacji.
 System kształcenia zawodowego kadr spółdzielczych w tym lustratorów oraz pracowników służb finansowo-księgowych został brutalnie przerwany i nie został już nigdy odtworzony.
Ustawa powyższa wywarła negatywny wpływ na kondycję ekonomiczną i organizację spółdzielni likwidując związki spółdzielcze, spełniające funkcję integracji gospodarczej spółdzielni. Z tych też powodów w samych spółdzielniach, jak i poza nimi wystąpiły zjawiska, które spowodowały utratę przez spółdzielnie dotychczasowych pozycji. Do najważniejszych z nich można zaliczyć
:
· pojawienie się silnej konkurencji ze strony nowo kreowanych prywatnych podmiotów gospodarczych, korzystających z licznych ulg i wsparcia ze strony państwa;

· rozbicie hurtu spółdzielczego, co osłabiło konkurencyjność spółdzielni, nie tylko wobec krajowych podmiotów prywatnych, ale również zachodnich super- i hipermarketów;

· uznanie przez władze państwowe spółdzielczości jako reliktu poprzedniego systemu, co utrudniało procesy uwłaszczenia spółdzielni oraz dostęp do kredytów i środków pomocowych UE;

· zerwanie więzi kooperacyjnych,

· zerwanie więzi między spółdzielniami;

· utrata znacznej części majątku poprzez zniesienie związków i organizacji ponadpodstawowych, a następnie niegospodarną ich likwidację;

· utrata zaplecza i infrastruktury np. budownictwo;

Nastąpiło zjawisko likwidacji, bankructwa, odchodzenia od form spółdzielczych, co skutkowało spadkiem ogólnej liczby spółdzielni o ponad 30%. Zjawisku temu towarzyszył spadek liczby członków spółdzielni nawet do 70%
. 

2.2 Szczególnie dotkliwie skutki zmian strukturalnych wprowadzone z zewnątrz przez państwo do spółdzielczości odczuła spółdzielczość mieszkaniowa. W wyniku likwidacji CZSMB nastąpiła utrata całej infrastruktury, którą dysponowała ta branża. Realizacja postanowień ustawy spowodowała więc rozbicie /utratę/ całego zaplecza finansowego, kadrowego, edukacyjnego, szkoleniowego i technicznego. Uległy likwidacji również WZSM, które realizowały zadania budowlano-remontowe. Jednostki typu Inwestprojekt zapewniające obsługę projektową i inwestorską zostały utracone lub przekształcone w inną formę organizacyjną np. Inwestprojekt Warszawa. Całe zaplecze usługowo-techniczne uległo utraceniu. Posiadany majątek trwały został zużyty na pokrycie kosztów likwidacji. W przypadku CZSBM utracono spółdzielcze własnościowe prawo do budynku przy ul. Marchlewskiego, które sprzedał likwidator, a także Ośrodek Szkoleniowy w Miedzeszynie, Inwestprojekt Katowice i Biuro Handlu Zagranicznego Locum. Ustawowy zakaz zrzeszania się spółdzielni zaskutkował zerwaniem więzi kooperacyjnych pomiędzy spółdzielniami szczebla podstawowego oraz pomiędzy spółdzielniami, a organizacjami ponadpodstawowymi. Została zniszczona współpraca i współdziałanie międzyspółdzielcze. W okresie, w którym inne podmioty miały prawo zrzeszania się i tworzenia silnych organizacji, spółdzielnie zostały zmuszone do działania indywidualnego. W tym okresie spółdzielczość została pozbawiona jakiejkolwiek reprezentacji i doradztwa. Ubocznym, negatywnym skutkiem zakazu zrzeszania się była niemożność przeciwstawienia się i obrony interesów członków spółdzielni burzliwie tworzącym się w tym czasie Izbom Gospodarczym dostawców energii cieplnej, czy wodno-kanalizacyjnym. Izby traktowane były jako organizacje priorytetowe, które w sprzyjających dla siebie okolicznościach ustaliły niekorzystny system kształtowania taryf za media. W efekcie skutkuje to faktem, iż 70%
 kosztów utrzymania lokalu stanowią opłaty niezależne od spółdzielni narzucone bez konsultacji przez te organizacje. Stąd też udział wydatków na utrzymanie lokalu w budżetach domowych wzrósł z 7% w roku 1989 do ca 20% w roku 2009.
 Szkolenie kadr spółdzielczych zostało zaprzestane, w tym i szkolenie lustratorów. Lustracja spółdzielcza nie funkcjonowała w ogóle. Wykwalifikowane kadry lustracyjne zostały zwolnione i zmuszone do szukania pracy w innych dziedzinach gospodarczych. Uległy całkowitemu rozproszeniu. Dorobek lustracyjny w formie technik i metod lustracji oraz prawidłowości prowadzenia kontroli uległ zniszczeniu. Cały aparat lustracyjny został rozbity i rozproszony. Osoby zajmujące się w Centralnym Związku metodyką kontroli oraz analizą materiałów polustracyjnych, sprawujące nadzór na prawidłowością prowadzenia kontroli zostały zwolnione z pracy. Odtworzenie systemu kontroli spółdzielczej wydawało się niemożliwe. Zaprzestano również prowadzenia badań naukowych i realizacji projektów badawczych. Likwidacja dobrze prosperującej sieci szkół spółdzielczych przyniosła niepowetowane straty intelektualne i społeczne. Zaprzestano wydawania biuletynów i publikacji książkowych. Oprócz więc strat materialnych spółdzielczość mieszkaniowa, tak jak cała organizacja spółdzielcza poniosła w tym okresie niewymierne straty intelektualne.

3. Działalność spółdzielni w pierwszym okresie po transformacji ustrojowej 

Prawny zakaz zrzeszania się organizacji spółdzielczych obowiązywał aż do roku 1991 r., kiedy to Trybunał Konstytucyjny uznał zapis ustawy ze stycznia 1990 o zmianach  w organizacji i działalności spółdzielni za niekonstytucyjny. Ustawą  z dnia 30 sierpnia 1991 r. o waloryzacji udziałów członkowskich w spółdzielniach i zmianie niektórych ustaw
  wprowadzono prawo zrzeszania się spółdzielni w związki rewizyjne. Nowo powołane związki miały być związkami jednoramiennymi tzn. nie prowadzącymi działalności gospodarczej, lecz jedynie działalność instruktażową, lustracyjną i doradczą. Pod koniec roku 1991, po okresie negacji spółdzielczości, likwidacji i rozbicia struktur ponadpodstawowych, rozpoczęto proces odbudowy struktur spółdzielczych, tj. regionalnych i ogólnopolskich związków. Do czasu zmiany ustawy Prawo spółdzielcze Naczelna Rada Spółdzielcza oraz nowo powstałe związki rewizyjne miały przejąć funkcje związków centralnych. Zmiany do ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze zostały wprowadzone ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy Prawo spółdzielcze oraz zmianie niektórych innych ustaw.
 Zasadniczą regulację wprowadzono w art. 3 ustawy uznając majątek spółdzielni za prywatną własność jej członków, co spowodowało zmianę postrzegania podmiotów spółdzielczych. Zostały one zakwalifikowane do sektora własności prywatnej. Stosownie do wprowadzonych rozwiązań przynależność do związków stała się dobrowolna. Przywrócono prawo przeprowadzania rewizji spółdzielczej, lecz na zmienionych zasadach. Pozostawiono obligatoryjność poddawania się lustracji, lecz zlikwidowano jej nakazowo-sankcyjny charakter. Zamiast zaleceń polustracyjnych wprowadzono wnioski, za nie wykonanie których przez spółdzielnię nie ustalono żadnych sankcji. Lustrację ukierunkowano na charakter kontroli doradczo – instruktażowej pozbawiając ją cech typowej kontroli instytucjonalnej. Istotną zmianą wprowadzą przez w/w ustawę było powołanie Kongresu Spółdzielczości jako najwyższego organu samorządu spółdzielczego. Kongres zgodnie z ustawą miał być zwoływany co 4 lata. Naczelna Rada Spółdzielcza została zastąpiona Krajową Radą Spółdzielczą, która stała się następcą prawnym i z mocy ustawy weszła w jej prawa i obowiązki. Krajowa Rada Spółdzielcza została określona jako naczelny organ samorządu spółdzielczego. 

Zmieniła się również diametralnie polityka państwa wobec mieszkalnictwa i spółdzielczości mieszkaniowej. W przyjętym programie rozwoju mieszkalnictwa w 1992 r.
 założono wprowadzenie mieszkalnictwa na tory gospodarki rynkowej, a co za tym idzie uporządkowanie stosunków mieszkaniowych. Zgodnie z proponowanymi zmianami właściciele odrębnych lokali mieszkaniowych mieli tworzyć wspólnotę powstałą z mocy prawa odpowiedzialną za zarząd i utrzymanie całej nieruchomości. Założeniem tego programu było ustanowienie własności każdego odrębnego mieszkania oraz określenie wyraźnych proporcji w zakresie praw i obowiązków właścicieli. Założono transformację sektora spółdzielczości mieszkaniowej poprzez przekształcenie z mocy prawa spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w prawo własności. Program zakładał wdrożenie zmian organizacyjno-prawnych w sektorze mieszkalnictwa, które miały iść w kierunku wprowadzenia bezwarunkowej egzekucji niespłaconych wierzytelności hipotecznych, podniesienia administracyjnie regulowanej stawki czynszu do poziomu ekonomicznie uzasadnionego, ustanowienia prawnego statusu instytucji typu non-profit w sferze mieszkalnictwa, a przede wszystkim uporządkowania stosunków własnościowych, w tym przekształcenia spółdzielni mieszkaniowych. Zapis konstytucyjny dotyczący zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych obywateli nadal obejmował spółdzielczość mieszkaniową podkreślając jej nadrzędną rolę w tym zakresie. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
 w art. 79 stanowiła, iż W trosce o dobro rodziny Rzeczpospolita Polska dąży do poprawy sytuacji mieszkaniowej, przy współudziale obywateli rozwija i popiera różne formy budownictwa mieszkaniowego, a szczególnie budownictwa spółdzielczego, oraz dba o racjonalną gospodarkę zasobami mieszkaniowymi. W postanowieniach Konstytucji nie zmieniono więc merytorycznie zapisu dotyczącego mieszkalnictwa, lecz uaktualniono zapis dostosowując go do nowego systemu polityczno-gospodarczego kraju.

W okresie zmian polityczno-ustrojowych uznano, że mieszkanie jest towarem, którego posiadanie przez społeczeństwo związane jest z zasobnością, czyli możliwością zapłaty ceny rynkowej za dany towar. W związku z powyższym państwo zaczęło wycofywać się z finansowego wsparcia budownictwa. W roku 1992 jeszcze 6,1% wydatków budżetu państwa było kierowanych na wspomaganie mieszkalnictwa, w roku 2008 już tylko 0,6%.
 

W połowie lat dziewięćdziesiątych został wprowadzony program wspierania budownictwa polegający na udzielaniu przez państwo kredytów preferencyjnych na budowę lokali mieszkalnych o umiarkowanym czynszu. Zasady udzielania kredytów zostały uregulowane w ustawie z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
 Zgodnie z postanowienia ustawy kredyty na budownictwo społeczne mogły być udzielane TBS na budowę mieszkań pod wynajem oraz spółdzielniom mieszkaniowym na przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlane mające na celu budowę mieszkań lokatorskich. Kredyty mogły być udzielane na finansowanie do 70% kosztów przedsięwzięcia inwestycyjnego. Finansowanie budowy mieszkań lokatorskich odbywało się za pomocą środków z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
 

Zasadnicze zmiany dotyczące rozwoju mieszkalnictwa w zapisach konstytucyjnych wprowadzono Konstytucją Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r
. Zgodnie z art. 75 aktualnie obowiązującej Konstytucji  Władze publiczne prowadzą politykę sprzyjającą zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególności przeciwdziałają bezdomności, wspierają rozwój budownictwa socjalnego oraz popierają działania obywateli zmierzające do uzyskania własnego mieszkania. Ochronę praw lokatorów określa ustawa. Transformacja ustrojowa, w tym zmiany konstytucyjne uwolniły spółdzielczość z realizacji programów rządowych, jednocześnie spółdzielczość mieszkaniowa nie została w Konstytucji wymieniona jako podmiot, który winien te potrzeby zabezpieczać. Zapisy powyższe były wynikiem urynkowienia gospodarki, w tym również mieszkalnictwa oraz zmian ustrojowych.

4. Ukształtowanie struktur spółdzielczych po transformacji
Zgodnie z postanowieniami ustawy Prawo spółdzielcze z dnia 16 września 1982 r. z póz. zm. /41 razy/ w aktualnej formule spółdzielnie mogą dobrowolnie zakładać związki rewizyjne i przystępować do takich związków. Liczba założycieli związku rewizyjnego nie może być mniejsza niż dziesięciu. Celem związku rewizyjnego jest zapewnienie zrzeszonym w nim spółdzielniom pomocy w ich działalności statutowej. Do zadań Związku Rewizyjnego należy:
 

· przeprowadzanie lustracji zrzeszonych spółdzielni,

· prowadzenie na rzecz zrzeszonych spółdzielni działalności instruktażowej, doradczej, kulturalno-oświatowej, szkoleniowej i wydawniczej,

· reprezentowanie interesów zrzeszonych spółdzielni wobec organów administracji państwowej i organów samorządu terytorialnego,

· reprezentowanie zrzeszonych spółdzielni za granicą,

· inicjowanie i rozwijanie współpracy między spółdzielniami oraz współdziałanie z placówkami naukowo-badawczymi.

Statut związku nie może zastrzegać dla organów związku uprawnień stanowiących i nadzorczych wobec zrzeszonych spółdzielni, z wyjątkiem określonych w ustawie. 

Nowopowstałe związki rewizyjne od początku musiały budować swoją pozycję materialną i społeczną. Pełnią głównie funkcje reprezentacyjne, instruktarzowe i doradcze względem zrzeszonych spółdzielni. Prowadzoną również szkolenia dla kadr kierowniczych i ekonomicznych spółdzielni, a także dla kadry lustracyjnej. Niemniej jednak aparat lustracyjny w uprzednim ukształtowaniu nie został odtworzony z uwagi na brak środków finansowych. Większość związków nie zatrudnia etatowych lustratorów realizując czynności kontrolne w ramach umów o dzieło. Komórki nadzoru lustracyjnego również są bardzo ograniczone i w najlepszych wypadkach sprowadzają się do trzech czy czterech osób pracujących w nadzorze w zależności od wielkości związku. Spółdzielnie mogą również zakładać związki gospodarcze i przystępować do takich związków. Celem tych związków jest prowadzenie działalności gospodarczej na rzecz lub w interesie zrzeszonych spółdzielni. Do związków gospodarczych stosuje się odpowiednio przepisy dotyczące spółdzielni, których członkami zgodnie ze statutem są wyłącznie osoby prawne. Lustrację związków spółdzielczych przeprowadza Krajowa Rada Spółdzielcza. Aktualnie wg stanu na dzień 31.12.2009 r.
 funkcjonuje ogółem 62 związków spółdzielczych w tym 19 związków rewizyjnych ogólnokrajowych, 41 związków rewizyjnych terenowych i jedynie 2 związki gospodarcze. Ponadto pozostają w likwidacji byłe 3 centralne związki spółdzielcze. W związkach tych na koniec 2009 r. zrzeszonych było 5.100 spółdzielni, co stanowi ca 42% w stosunku do ogółu spółdzielni. W branży spółdzielczości mieszkaniowej funkcjonuje 17 Związków Rewizyjnych przy czym dwa z nich zrzeszają tylko i wyłącznie spółdzielczość mieszkaniową wiejską. Funkcjonują również dwa związki o zasięgu krajowym tj. Związek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych RP i Krajowy Związek Rewizyjny Spółdzielni Mieszkaniowych.
 Pozostałe związki działają regionalnie na terenie, którym zostały zlokalizowane. Na 3.400 podmiotów spółdzielczych mieszkaniowych czynnych w 2009 r. zrzeszonych w branżowych związkach rewizyjnych było 1.500 spółdzielni, co stanowi ca 44% ogółu stanu spółdzielni mieszkaniowych. Pozostałe spółdzielnie pozostają poza strukturami związkowymi. Wzrost liczby spółdzielni mieszkaniowych w stosunku do okresów ubiegłych był spowodowany głównie podziałem dużych spółdzielni na mniejsze jednostki, co było wynikiem zmian prawa i daleko idącej liberalizacji norm w zakresie podziału. Jednocześnie w tym okresie spółdzielczość mieszkaniowa przyjęła do swego grona tzw. spółdzielnie popegeerowskie, które zakładano na substancji mieszkaniowej zakładowego budownictwa likwidowanych PGR i innych państwowych jednostek gospodarczych. Z reguły były to organizacje słabe, nie posiadające przygotowania ani zaplecza intelektualnego i finansowego do funkcjonowania w takiej formie organizacyjnej.
Zgodnie z aktualnym statutem ZRSM RP w Warszawie powołanym w 1992 r. i zrzeszającym ca 550 spółdzielni mieszkaniowych celem związku jest zapewnienie zrzeszonym w nim organizacjom spółdzielczym pomocy w ich działalności statutowej. W ramach realizowanych funkcji Związek przeprowadza lustracje zrzeszonych spółdzielni i udziela instruktażu; przeprowadza badania sprawozdań finansowych spółdzielni w trybie ustawy o rachunkowości; reprezentuje interesy zrzeszonych w nim organizacji spółdzielczych wobec organów władzy administracji państwowej oraz samorządu terytorialnego, przedstawia im postulaty i wnioski zrzeszonych organizacji oraz informuje te organizacje o podjętych w tych sprawach decyzjach; opracowuje i rozpowszechnia materiały pomocnicze dla zrzeszonych organizacji w sprawach prawnych, organizacyjnych, finansowych i technicznych; współpracuje z innymi krajowymi organizacjami spółdzielczymi; prowadzi działalność szkoleniową i wydawniczą.
 Związek podjął kontynuację wydawania Informacji i Komunikatów zawierających porady i aktualności prawne, ekonomiczne i eksploatacyjne dla zrzeszonych spółdzielni.

Cechą charakterystyczną okresu jest jednak niski stopień zrzeszenia się spółdzielni w związkach. Sądzę, że zjawisko to stanowi zagrożenie dla całego ruchu spółdzielczego, bowiem wpływa na negatywny odbiór społeczny całości poprzez pryzmat niektórych patologii, możliwych moim zdaniem do ograniczenia, w przypadku objęcia tych spółdzielni np.: obligatoryjnym obowiązkiem zrzeszania się w ramach branży a przez to również egzekwowaniem obowiązku poddawania się lustracji. Problem dużej części spółdzielni niezrzeszonych, a także spółdzielni powołanych na zasobach majątkowych przedsiębiorstw likwidowanych rzutuje na opinię o całej spółdzielczości, bowiem w spółdzielniach tych w szerszym zakresie można zaobserwować zjawiska nie poddawania się lustracji, patologii w zarządzaniu majątkiem spółdzielczych, a także w zakresie współpracy i więzi członkowskiej. 

W aktualnej formule związki rewizyjne są organizacjami o charakterze korporacyjnym, przynależność do których jest dobrowolna. Powstają z inicjatywy oddolnej, gdyż związek zakładają spółdzielnie. Do założenia związku rewizyjnego wystarczy 10 spółdzielni. Odstępstwem od tej reguły są związki, które powstały na mocy innych ustaw tj. Krajowy Związek Kółek i Organizacji Rolniczych, Krajowy Związek Spółdzielczych Kas Oszczędnościowo-Kredytowych, czy Związek Rzemiosła Polskiego. Związki te posiadają także prawo do wykonywania funkcji rewizyjnej. Związki Rewizyjne świadczą usługi doradcze, instruktażowe, a także rewizyjne względem zrzeszonych w nich spółdzielni. Nie posiadają żadnych uprawnień władczych w stosunku do zrzeszonych spółdzielni. Jedyne uprawnienia dotyczą możliwości zwołania walnego zgromadzenia w zrzeszonych spółdzielniach, w przypadku gdy organy samorządowe spółdzielni nie dopełniają tego obowiązku, a także prawo przeprowadzenia lustracji z własnej inicjatywy w odniesieniu do spółdzielni mieszkaniowych w trybie art. 91 w/w ustawy. Ponadto art. 114 aktualnej ustawy daje związkom prawo postawienia spółdzielni w stan likwidacji w przypadkach określonych w ustawie. Analogiczne uprawnienia posiada KRS w odniesieniu do spółdzielni niezrzeszonych, wobec których wykonuje funkcje związku rewizyjnego. Stosownie do zapisów ustawy związek rewizyjny ulega likwidacji: 
· wskutek zmniejszenia się liczby członków, wskazanej w statucie lub w ustawie,

· na mocy uchwały ogólnego zebrania przedstawicieli (zjazdu) podjętej zwykłą większością głosów,

· na podstawie orzeczenia sądu wydanego na wniosek Krajowej Rady Spółdzielczej, w wypadku gdy związek swoją działalnością rażąco narusza prawo lub postanowienia statutu.

Ponadto KRS może wystąpić w określonych prawem przypadkach do Sądu o wydanie orzeczenia o postawieniu związku rewizyjnego w stan likwidacji. Spółdzielnie w świetle aktualnych rozwiązań prawnych nie zrzeszają się w KRS, lecz przynależą do niej z mocy ustawy. Istotnym osiągnięciem obecnych rozwiązań prawnych jest to, że związki rewizyjne mogą przeprowadzać badanie sprawozdań finansowych w trybie ustawy z dnia 19 października 1991 r. o badaniu i ogłaszaniu sprawozdań finansowych oraz biegłych rewidentach i ich samorządzie po spełnieniu dodatkowych warunków. 
W wyniku transformacji spółdzielczość mieszkaniowa uzyskała prawo do ponownego zrzeszenia się w organizacje ponadpodstawowe lecz nie była w stanie odbudować strat jakie poniosła m.in. w zakresie infrastruktury spółdzielczej, działalności kulturalnej, wydawnictw, badań naukowych, szkolenia i fachowości kadr. Jednocześnie w wyniku realizowanej polityki państwa spółdzielczość mieszkaniowa została wtłoczona w kanał komercji, bowiem chcąc konkurować na rynku z innymi podmiotami gospodarczymi w tej branży zmuszona została do ograniczenia słusznej idei prowadzenia działalności non-profit. Skutkiem wydaje się nie zamierzonym transformacji było wytworzenie negatywnej atmosfery wokół spółdzielczości mieszkaniowej uznając ją za relikt socjalizmu, a działaczy spółdzielczych za nomenklaturę spółdzielczą. Ukształtowanie takiej opinii nie sprzyjało rozwojowi i funkcjonowaniu spółdzielczości mieszkaniowej, a niejednokrotnie krzywdziło uczciwych członków tych społeczności. 

5. Wpływ zmian wprowadzonych ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych na funkcjonowanie tych podmiotów


Kolejna głęboka zmiana prawna warunków funkcjonowania spółdzielni mieszkaniowych polegała na wyłączeniu uregulowań dotyczących tej branży z ustawy Prawo spółdzielcze i dokonaniu unormowania zasad funkcjonowania odrębnym aktem prawnym tj. ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r.
 Ustawa ta od samego początku zawierała rozwiązania wadliwe, niezgodnie z Konstytucją RP, a skutkujące pozbawieniem spółdzielni majątku, na mocy rozwiązań ustawowych bez prawa decyzji organów statutowych. Jedną z regulacji był art. 37, który stanowił, iż po wejściu w życie ustawy spółdzielnia mieszkaniowa nie może ustanawiać spółdzielczych własnościowych praw do lokali mieszkalnych, spółdzielczych praw do lokali użytkowych, w tym garaży, ani praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garażowych. Wprowadzono także możliwość nabycia na własność lokatorskich mieszkań przez członków spółdzielni na warunkach określonych ustawowo. Art. 46 ust. 1 w/w ustawy stanowił, iż w wypadku przeniesienia własności lokalu, do którego przed dniem wejścia w życie ustawy przysługiwało nabywcy spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, wpłata różnicy nie może przekraczać kwoty stanowiącej równowartość 3% aktualnej wartości rynkowej prawa własności lokalu. Wpłatę różnicy przeznaczało się na spłatę podlegającego odprowadzeniu do budżetu państwa umorzenia kredytu obciążającego dany lokal oraz w pozostałej części na uzupełnienie funduszu remontowego spółdzielni. Moim zdaniem zignorowano w ten sposób stan faktyczny w zakresie zasobności obywateli. Założeniem, bowiem wprowadzenia spółdzielczych własnościowych i spółdzielczych lokatorskich praw do lokali było zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych różnych grup społecznych o zróżnicowanym statusie materialnym. Osoby posiadające środki finansowe nabywały spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu wnosząc pełną równowartość kosztów wybudowania lokalu, natomiast osoby nie posiadające takich środków wnosiły wyłącznie wkład mieszkaniowy stanowiący różnicę pomiędzy kosztami budowy lokalu, a pomocą finansową państwa przekazaną na budowę. Przy czym założeniem było, iż osoba posiadająca lokatorskie prawo do lokalu nigdy nie stanie się jego właścicielem. Wprowadzenie więc możliwości nabycia tego lokalu za kwotę symboliczną stanowiło naruszenie konstytucyjnej zasady równości obywateli. Ponadto obowiązek przeniesienia własności lokalu na pisemne żądanie członka spowodował znaczne uszczuplenie majątku spółdzielni poprzez konieczność wyprowadzenia z majątku spółdzielni lokali wyodrębnionych. Trybunał Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001
 r. uznał omawiany przepis za niekonstytucyjny. Zdaniem Trybunału zaskarżony przepis stanowił ingerencję w przysługujące spółdzielni mieszkaniowej prawo własności, polegającą na takim jego ograniczeniu, które nie znalazło uzasadnienia konstytucyjnego i nie spełniło konstytucyjnych warunków dopuszczalności ograniczeń o tak daleko idącym zakresie. W uzasadnieniu Trybunał podał, iż przepis ten oznacza nie tylko formalne pozbawienie spółdzielni własnej części jej mienia, ale także umniejszenie wartości ekonomicznej majątku spółdzielni należącego do ogółu jej członków. Zdaniem więc TK wynikająca z postanowień ustawy ingerencja we własność prywatną została posunięta tak daleko, że nie znajduje należytego uzasadnienia konstytucyjnego. Ograniczenie kwoty wpłaty z tytułu nabycia własności lokalu mieszkalnego przez osobę, której przysługiwało dotychczas spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego do 3% wartości rynkowej tego lokalu jest całkowicie arbitralne. Brak jest bowiem jakiegokolwiek racjonalnego i obiektywnego uzasadnienia przyjęcia ograniczenia akurat w takiej wysokości. Własność spółdzielcza nie może być w świetle art. 64 ust. 2 Konstytucji i wyrażonej w nim zasady równej ochrony dla wszystkich traktowana jako gorsza od własności przysługującej indywidualnym osobom fizycznym. Ponadto zapisem powyższym wprowadzono obligatoryjny nakaz przekształcenia prawa „słabszego” spółdzielczego lokatorskiego lub własnościowego w prawo „silniejsze” odrębnej własności na pisemne żądanie członka spółdzielni. Kolejny zapis ustawy /art. 26. 1/ stanowił, iż jeżeli w określonym budynku lub budynkach została wyodrębniona własność wszystkich lokali, a żaden z właścicieli nie jest członkiem spółdzielni, po ustaniu członkostwa ostatniego właściciela stosuje się przepisy ustawy o własności lokali. Do rozliczeń między właścicielami, a spółdzielnią miały zastosowanie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego o zniesieniu współwłasności. Przepis powyższy obligatoryjnie nakazywał przekształcenie spółdzielni we wspólnotę w przypadku przekształcenia wszystkich lokali w prawo odrębnej własności. Przepis ten był konsekwencją wprowadzenia prawa posiadania lokalu w spółdzielni i nie bycia jednocześnie członkiem spółdzielni mieszkaniowej, co z kolei sprzeczne jest z ideą spółdzielczości. Co więcej TK w wyroku z dnia 30 marca 2004 r. syg. akt K 32/03 uznał, że można posiadać spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu i nie być członkiem spółdzielni. Zgodnym z Konstytucją jest więc w opinii Trybunału stan, w którym osoby zamieszkujące w budynku spółdzielczym posiadają spółdzielcze własnościowe prawa do lokali i nie pozostają w stosunku członkostwa. W zdaniu odrębnym do omawianego wyroku stwierdzono, iż spółdzielnia mieszkaniowa jest dla swoich członków. Stąd korzystanie ze spółdzielczych zasobów mieszkaniowych jest prawem przysługującym tylko i wyłącznie członkom.
 Wydaje się, że opinia Trybunału pozostaje w sprzeczności z Międzynarodowymi Zasadami Spółdzielczymi, a zwłaszcza z zasadą dobrowolnego i otwartego członkostwa, która formułuje nie tylko prawa członków, ale również ich obowiązki wobec spółdzielni oraz zasadą demokratycznej kontroli, która określa wpływ członków na zarządzanie podmiotem oraz stopień realizacji jej celów statutowych. Osoby zamieszkujące w zasobach spółdzielni, a nie będące jej członkami w sposób naturalny będą przedkładały interes prywatny /osobisty/ nad interesem spółdzielni i zrzeszonych w niej osób. Nastąpi rozwarstwienie priorytetów i ścieranie się interesów różnych grup społecznych.

Zmianą do ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych
 przywrócono prawo ustanawiania spółdzielczych własnościowych praw do lokali. Trybunał Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. syg akt K 42/02 nie wypowiedział się w kwestii zgodności z Konstytucją zniesienia możliwości ustanawiania spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, ani też w kwestii przywrócenia możliwości ustanawiania tego prawa. W zdaniu odrębnym do wyroku TK stwierdzono
, iż pozbawienie obywateli ustawą z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych możliwości zawarcia ze spółdzielnią umowy o ustanowienie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, a także wprowadzenie obligatoryjnego obowiązku przekształcenia spółdzielczych praw do lokali w prawo odrębnej własności stanowiło daleko posuniętą ustawową ingerencję w autonomię osoby prawnej, jaką jest spółdzielnia i w jej prawo własności. Pomniejszono również ustawowo rolę statutów na rzecz bezwzględnie obowiązujących przepisów ustawy, czyli spowodowano ograniczenie samodzielności i samorządności spółdzielni oraz dokonano zmian w dotychczasowych zasadach zarządzania spółdzielnią przez jej członków i wybrane przez nich organy. Zmiany te zdaniem sędziego prowadziły do stopniowej likwidacji spółdzielczości mieszkaniowej. Według bowiem ustawowej koncepcji z 2000 r. w określonej perspektywie czasu miałyby funkcjonować w zasobach spółdzielczych tylko dwie formy: najem i odrębna własność lokalu. Odrębna zaś własność oznacza w sensie prawnym wyjście ze spółdzielni. Inna natomiast koncepcja spółdzielczości została przyjęta w noweli ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. Zgodnie z w/w ustawą członek spółdzielni ponownie w zależności od swoich potrzeb i możliwości finansowych mógł uzyskać tytuł prawny do lokalu w formie lokatorskiego prawa do lokalu, spółdzielczego własnościowego lub prawa odrębnej własności. Jak podkreślił sędzia w omawianym zdaniu odrębnym
 w ustroju, którego podstawę stanowi społeczna gospodarka rynkowa oparta na wolności działalności rynkowej nawet orzeczenia Trybunału nie mogą przesądzać o wyższości prawa własności nad ograniczonym prawem rzeczowym, skoro i jedno i drugie prawo podlega ochronie prawnej na podstawie Konstytucji. O tym, które prawo lepiej służy członkom powinni zadecydować sami zainteresowani w ramach i zgodnie z regułami gospodarki rynkowej. Wprowadzenie do ustawy obowiązku przekształcania spółdzielczego lokatorskiego i spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w prawo odrębnej własności oznacza, że ustawowo został wmontowany w formalnie samodzielnej i samorządnej spółdzielczości mechanizm jej samolikwidacji.
 Majątek spółdzielni jest prywatną własnością jej członków i służy spółdzielni do realizacji jej celów statutowych. W przypadku spółdzielczości mieszkaniowej celem jest zaspokojenie potrzeb członków przez dostarczenie im samodzielnych lokali i pomoc w utrzymaniu ich w należytym stanie. Dlatego też należy moim zdaniem zgodzić się z sędzią, iż konieczna jest ochrona autonomii osób prawnych jakimi są spółdzielnie. Nadmierna ingerencja ustawowa w sprawy strukturalne spółdzielni narusza ich samodzielność i samorządność. Dla uzdrowienia obecnej sytuacji w spółdzielczości nie powinno się ingerować w autonomię spółdzielni jako osoby prawnej typu korporacyjnego i jej odrębną własność. Należy natomiast dążyć do odbudowy fachowego doradztwa, szkolenia kadr oraz zaplecza badawczego.
 

Ponadto zmianą do ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektórych innych ustaw z 2005 r. wprowadzono do ustawy Prawo spółdzielcze art. 93a ustanawiający nadzór administracyjny nad spółdzielniami mieszkaniowymi. Ustawodawca przyznał bowiem prawo żądania przeprowadzenia lustracji Ministrowi właściwemu ds. budownictwa i gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, w przypadku gdy spółdzielnia złamie prawo. Oznacza to, że minister ma prawo dokonania oceny, czy w spółdzielni miało miejsce złamanie przepisów prawa i w przypadku stwierdzenia, iż w ocenie ministerstwa taka sytuacja zaistniała, żądania przeprowadzenia lustracji przez związek rewizyjny lub KRS na tą okoliczność. Organizacje ponadpodstawowe nie mogą odmówić wdrożenia czynności lustracyjnych, natomiast odmowa przez spółdzielnię z różnych względów jest traktowana jako złamanie przepisów prawa i podlega sankcjom określonym w art. 267c. Trybunał Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r.
 nie dopatrzył się jednak znamion niekonstytucyjności w w/w przepisie. Zdaniem Trybunału uprawnienia nadzorcze oznaczają prawo do kontroli wraz z możliwością wiążącego wpływania na organy, czy instytucje nadzorowane. Istotą nadzoru jest wyciąganie konsekwencji z zachowania jednostki podporządkowanej, które jest obserwowane z punktu widzenia określonego kryterium. Organ zarządczy wprowadza te konsekwencje, stosując środki nadzoru, którymi są możliwości władczego i jednostronnego oddziaływania na czynności podmiotu nadzorowanego. Tymczasem zdaniem Trybunału uprawnienia przyznane ministrowi nie mają charakteru władczego. Trudno natomiast nie zgodzić się ze zdaniem odrębnym do wyroku, w którym stwierdzono
, że przedmiotowy przepis stanowi niedopuszczalną, niezgodną z zasadą demokratycznego państwa ingerencję ustawodawczą, sprzeczną z konstytucyjnie chronionym statusem spółdzielni jako osoby prawnej. Konstytucja nie przyznaje bowiem Radzie Ministrów ani poszczególnemu ministrowi uprawnień do sprawowania nadzoru administracyjnego nad działalnością samorządu terytorialnego w takim zakresie. Z uwagi na przekroczenie w art. 93a ustawy kompetencji organu administracji państwowej w stosunku do osoby prawnej prawa prywatnego, kwestionowany przepis zdaniem sędziego jest niezgodny z art. 2 Konstytucji. Należy zwrócić uwagę, iż ustawa nie określa również w tym artykule formy prawnej rozstrzygnięć ministra w tych sprawach, ani nie przewiduje trybu zaskarżenia przez spółdzielnię decyzji wydanej przez Ministra, co z kolei jest niezgodne z art. 78 Konstytucji. Natomiast w innym zdaniu odrębnym do omawianego wyroku Trybunału
, stwierdzono że spółdzielnie jako zrzeszenia funkcjonujące w gospodarce rynkowej nie mogą być traktowane jako domena władzy publicznej. Z punktu widzenia doktryny prawa administracyjnego wyrażono przekonanie, iż kategoria nadzoru występuje w odniesieniu do układów organizacyjnych w obrębie władzy publicznej i odzwierciedla określoną relację pomiędzy podmiotami tej władzy, opartą na złożonej zależności podmiotu nadzorującego. Zjawisko nadzoru występuje więc, gdy mamy doczynienia z oddziaływaniem między podmiotami ułożonymi w ramach pewnej struktury na zasadzie zwierzchności i podległości organizacyjnej lub funkcjonalnej. Stosunek nadzoru ma charakter prawnoustrojowy i służy realizacji owego układu zwierzchności-podległości.
 Można więc wnioskować, iż przepis w/w artykułu opiera się na założeniu, że minister może działać poza kodeksem postępowania administracyjnego i podejmować decyzje nie podlegające zaskarżeniu. Tymczasem każdy organ administracji w demokratycznym państwie prawa może działać jedynie na podstawie prawa administracyjnego. Natomiast decyzja dotycząca stwierdzenia faktu naruszenia prawa przez spółdzielnię należy do właściwego sądu. Ponadto jak podkreślił sędzia w swoim wystąpieniu, nie można uchwalać wyjątkowych praw tylko dla spółdzielczości mieszkaniowej, gdyż narusza to zasadę równości konstytucyjnej. Zdaniem sędziego takie rozwiązania nie są konieczne i przydatne, gdyż wystarczy odbudować lustrację spółdzielczą, czyli fachową kontrolę sprawowaną przez fachowców wyspecjalizowanych w problematyce spółdzielczej.
 Wydaje się, że zdanie wyrażone powyżej jest odzwierciedleniem opinii ogółu spółdzielców.

Zmianą do ustawy z dnia 31 lipca 2007 r. ponownie zlikwidowano prawo ustanawiania spółdzielczych własnościowych praw do lokali poza sytuacjami, gdy nie istnieje prawna możliwość ustanowienia prawa odrębnej własności lokalu. Wprowadzono obowiązek obligatoryjnego prowadzenia ewidencji księgowej kosztów i przychodów odrębnie dla każdej nieruchomości, a także ewidencji wpływów i wydatków funduszu remontowego. Zmiana spowodowała znaczne utrudnienie w ewidencji księgowej, zwiększenie nakładu pracy, a tym samym zwiększenie kosztów obsługi księgowej spółdzielni. Trybunał Konstytucyjny stwierdził jednak, iż zapis powyższy nie jest niezgodny z konstytucją, gdyż dotyczy wyłącznie sposobu ewidencjonowania. Nie zmienia to jednak faktu, iż w praktyce przepis powyższy powoduje nie tylko utrudnienia w funkcjonowaniu spółdzielni jako jednolitego organizmu prawnego, ale również różnicuje mieszkaniowe obowiązki finansowe członków spółdzielni w zależności od zajmowanej nieruchomości. Przepis ten spowodował konieczność samofinansowania się poszczególnych nieruchomości i występowanie rozbieżności w wysokości stawek eksploatacyjnych, czy zakresu realizowanych nakładów remontowych pomiędzy nieruchomościami znajdującymi się w zasobach tej samej spółdzielni, w zależności od zasobności danej nieruchomości. Dokonano również zmiany postanowień art. 26 w kontekście, iż jeżeli w budynku lub budynkach położonych w obrębie nieruchomości została wyodrębniona własność lokalu, po wyodrębnieniu własności ostatniego lokalu stosuje się przepisy ustawy o własności lokalu, niezależnie od pozostawania przez właścicieli w stosunku członkostwa ze spółdzielnią. Sądzę, że przyjęte rozwiązanie ogranicza prawo swobodnego wyboru przez użytkowników lokali formy organizacyjnej, w jakiej chcą funkcjonować narzucając odgórnie formę wspólnoty mieszkaniowej, co jest sprzeczne z zasadą pluralizmu gospodarczego i Międzynarodowymi Zasadami Spółdzielczymi. Niemniej jednak TK oceniając zgodność tego przepisu z Konstytucją nie dopatrzył się jego niekonstytucyjności.

W związku ze stwierdzeniem niekonstytucyjności uprzednio obwiązujących zasad dotyczących przekształceń lokali o statusie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zmieniono również zasady przekształcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrębnej własności. Zgodnie z art. 12  omawianej noweli Na pisemne żądanie członka, któremu przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spółdzielnia jest obowiązana zawrzeć z tym członkiem umowę przeniesienia własności lokalu po dokonaniu przez niego:

· spłaty przypadającej na jego lokal części kosztów budowy będących zobowiązaniami spółdzielni, w tym w szczególności odpowiedniej części zadłużenia kredytowego wraz z odsetkami;

· spłaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w części przypadającej na jego lokal, o ile spółdzielnia skorzystała z pomocy podlegającej odprowadzeniu do budżetu państwa uzyskanej ze środków publicznych lub z innych środków;

· spłaty zadłużenia z tytułu należnych opłat.

Ponownie TK
 w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r. uznał, iż powyższe zapisy stanowią arbitralne wkroczenie ustawodawcy w istotę prawa własności, co przeczy zasadzie proporcjonalności ograniczenia i narusza zasadę równej ochrony prawnej własności. Był to kolejny wyrok Trybunału stwierdzający niekonstytucyjność przepisów nakazujących spółdzielniom wyzbywania się swojego majątku, dodatkowo na warunkach nieekwiwalentnych określonych z góry przez ustawodawcę. Trybunał ustanowił odroczony termin utraty mocy przepisów obowiązujących o 12 miesięcy. Do ustalenia terminu odraczającego utratę mocy przepisu zgłosiło zdanie odrębne 4 sędziów Trybunału
, którzy podnieśli, iż oznacza to, że będzie kontynuowany proces przekształceń własnościowych kosztem spółdzielni. Takie rozstrzygnięcie powoduje narastanie negatywnych skutków obowiązywania przepisów niekonstytucyjnych. Pomimo, iż Trybunał uznał zapisy powyższe za niekonstytucyjne to zostały one powielone praktycznie w niezmienionej formule w noweli z dnia 18 grudnia 2009 r.

Nowelą z 2007 r. ustawodawca narzucił także spółdzielni w art. 48 konieczność dokonania nieodpłatnego przekształcenia lokalu będącego dotychczas w najmie na rzecz najemcy w budynkach przejętych przez spółdzielnie nieodpłatnie od jednostek państwowych. Przepis ten TK uznał za niezgodny z konstytucją wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r. Zdaniem Trybunału w tym przypadku zachodzi konieczność objęcia własności spółdzielczej taką samą ochroną, jaka przysługuje innym postaciom własności prywatnej. Kwestionowany przepis stanowił więc ingerencję w przysługujące spółdzielni mieszkaniowej prawo własności, polegające na takim jego ograniczeniu, które nie znalazło dostatecznego uzasadnienia i nie spełniało konstytucyjnych warunków dopuszczalności ograniczeń o tak daleko idącym zakresie. Jak podkreślił Trybunał możliwość rozporządzania przedmiotem własności jest jednym z fundamentalnych elementów własności. Przepis zaś art. 48 ograniczał prawo rozporządzania własnością w trojaki sposób. Po pierwsze zobowiązywał w sposób bezwzględny do przeniesienia przysługującego spółdzielni prawa własności do lokalu na rzecz najemcy, o ile tylko najemca złożył odpowiedni wniosek. Po drugie określono odgórnie osobę, na której rzecz spółdzielnia miała dokonać przeniesienia własności. Po trzecie ustawodawca wyznaczył wartość świadczenia, przypadającego właścicielowi w zamian za utracony lokal, która rażąco odbiegała od jego wartości rynkowej. Oznacza to, że spółdzielnia została pozbawiona nie tylko swobody podjęcia decyzji o zbyciu własności lub zachowaniu jej w swoich zasobach, ale także odebrano jej prawo wpływu na to, komu przypadnie własność lokalu, a nadto ograniczono możliwość oddziaływania na wysokość świadczenia pieniężnego przysługującego w zamian na utraconą własność. Zdaniem Trybunału ustawodawca nie powinien tworzyć sytuacji, gdy na status prawny określonej rzeczy z założenia większy wpływ ma inna osoba, dysponująca tylko pochodnymi uprawnieniami do korzystania z rzeczy, niż jej właściciel. Należy jasno podkreślić, iż przepis art. 48 pozbawił majątku nie tylko spółdzielnię jako osobę prawną, ale również wszystkich członków-współwłaścicieli, gdyż znaczenie uszczuplił ich majątek.

Ustawa zmieniająca wprowadziła także niekorzystne i niejasne nawet dla doświadczonych prawników zapisy dotyczące konieczności funkcjonowania walnych zgromadzeń w spółdzielniach mieszkaniowych bez prawa powoływania zebrania przedstawicieli oraz ograniczyła prawo pełnienia funkcji członka rady do dwóch kadencji. W wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r. Trybunał stwierdził, iż przepis ten stanowi arbitralną ingerencję w stosunki prawne powstałe w przeszłości i trwające nadal. Z istoty kadencyjności wynika, że długość kadencji nie powinna być modyfikowana w odniesieniu do organu urzędującego. Czas trwania kadencji, uprzednio określony przez odpowiednie regulacje normatywne, gwarantuje również stabilizację składu personalnego rady nadzorczej w ramach kadencji. Ponadto przepis ten powoduje ograniczenie autonomii decyzyjnej członków spółdzielni, którzy wcześniej obdarzyli zaufaniem określonych członków rady nadzorczej. Oznacza to ingerencję w wolność zrzeszania się, nie mającą uzasadnienia w konstytucyjnej zasadzie proporcjonalności. W odniesieniu zaś do zakazu ustanawiania w spółdzielniach zebrań przedstawicieli TK umorzył postępowanie. Natomiast w zdaniu odrębnym
 stwierdzono, iż przepis ten jest niezgodny z Konstytucją. W uzasadnieniu sędzia podała, iż jeżeli zmiany w spółdzielczości mieszkaniowej dokonywane są pod hasłem walki z patologią ograniczającą demokrację to właśnie tej biurokracji dostarczono w postaci kurialnego działania walnego zgromadzenia. W innym zdaniu odrębnym do omawianego wyroku stwierdzono
, że model demokracji pośredniej został zaakceptowany w doktrynie i orzecznictwie sądowym. Wprowadzenie więc obligatoryjnie obowiązku zwoływania walnych zgromadzeń stanowi ingerencję w wolność zrzeszania się oraz narusza zasadę samorządności. Wprowadzenie do ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych przepisów dotyczących zakazu zwoływania w spółdzielniach mieszkaniowych zebrań przedstawicieli tylko obligatoryjnie walnych zgromadzeń, a w przypadku spółdzielni liczących powyżej 500 członków nakazu dzielenia tych zebrań na części, w praktyce spowodowało chaos organizacyjny w spółdzielniach i dezintegrację. 

W 2007 r. wprowadzono również zmianę do ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych
. Uchwalona przez sejm nowelizacja ograniczyła zwolnienie od podatku dochodów osiąganych m.in. przez spółdzielnie mieszkaniowe tylko do dochodów uzyskiwanych z gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w części przeznaczonej na cele związane z utrzymaniem tych zasobów, z wyłączeniem dochodów uzyskiwanych z innej działalności gospodarczej niż gospodarka zasobami mieszkaniowymi. Sytuacja powyższa pozbawiająca spółdzielnie części ulgi w podatku dochodowym od osób prawnych spowodowała zmniejszenie możliwości dofinansowania przez spółdzielnie gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Spowodowało to z kolei zmniejszenie nakładów na utrzymanie budynków np. dofinansowanie funduszu remontowego lub opłat eksploatacyjnych ponoszonych przez członków spółdzielni.  

Analizując zmiany przepisów prawa w okresie 1990-2009 dotyczące spółdzielczości mieszkaniowej nie można oprzeć się wrażeniu, iż celem wszystkich nowelizacji wdrażanych pomimo ich niekonstytucyjności było doprowadzenie do likwidacji aktualnego kształtu i formy spółdzielni mieszkaniowych. Moim zdaniem najtrafniej problem ten ujął w swoim odrębnym zdaniu jeden z sędziów Trybunału
, który stwierdził iż nie istnieje żadne konstytucyjne prawo do żądania przez niektórych członków spółdzielni uwłaszczenia się na jej mieniu, czyli własności wszystkich członków. Nie można również pozwolić na mieszanie aspektów korporacyjnych spółdzielczości z aspektami majątkowymi, zaś ustawodawca powinien szanować samodzielność i samorządność spółdzielni oraz przestrzegać granic ingerencji, której może się dopuścić w ramach obowiązujących przepisów prawa. Nie można również tworzyć nowych rozwiązań ustawowych wychodząc z błędnego założenia, że między członkiem a jej statutowymi organami istnieje stała walka, w której ustawodawca ma angażować się po stronie słabszej tj. członka traktując jednocześnie spółdzielnię jako ciało całkowicie obce. Spółdzielnia jako osoba prawna typu korporacyjnego musi mieć zapewnione przez ustawodawcę podstawowe standardy niezbędne do prawidłowego funkcjonowania w obrocie prawnym i nie można arbitralnie obciążać jej dodatkowymi nakazami i zakazami o charakterze publiczno-prawnym.

Jak wynika z przedstawionych materiałów spółdzielczość mieszkaniowa w tym okresie musiała funkcjonować na podstawie ciągle zmieniających się regulacji prawnych, przy czym niejednokrotnie rozwiązania te były wzajemnie sprzeczne i nie dostosowane do realiów tej działalności. Regulacje te wywarły również negatywny wpływ na kształtowanie nieprzyjaznej atmosfery wokół tej formy działalności. Sytuacja ta była kształtowana przez polityków bez względu na barwy i głoszone programy. 

5. Miejsce spółdzielczości mieszkaniowej wg założeń polityki mieszkaniowej państwa na okres do 2020 r. 

Analizując zapisy programu polityki mieszkaniowej na okres 2013-2025
 oraz postanowienia projektu ustawy o społecznym zasobie mieszkań czynszowych, społecznych grupach mieszkaniowych oraz zmianie niektórych innych ustaw
 trudno doszukać się wsparcia dla budownictwa spółdzielczego. W obydwu projektach podmioty, do których kierowane będą instrumenty wspierające rozwój budownictwa społecznego stanowią towarzystwa budownictwa społecznego oraz nowe podmioty o nazwie społeczne grupy mieszkaniowe. Spółdzielnie mieszkaniowe jako bezpośredni beneficjenci środków przewidziane zostały tylko w ramach kontynuacji wygaszanego programu wsparcia z 1995 r. dotyczącego społecznego budownictwa czynszowego realizowanego w formie preferencyjnych kredytów udzielanych TBS-om oraz spółdzielniom przez BGK. W związku ze zlikwidowaniem w 2009 r. KFM na podstawie postanowień ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poręczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Państwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektórych innych ustaw
 przekazywane corocznie środki budżetowe zasilające kapitały własne Banku będą związane z preferencyjnymi kredytami udzielonymi przez BGK na podstawie wniosków o kredyt złożonych w Banku w okresie po likwidacji KFM. Dalsze udzielanie kredytów TBS-om i spółdzielniom mieszkaniowym będzie odbywało się w ramach realizacji rządowych programów popierania budownictwa mieszkaniowego. Kredytów tych Bank udzielałby we własnym imieniu i na własny rachunek.
 Ponadto spółdzielnie nadal będą mogły korzystać z dotychczasowego wsparcia dotyczącego utrzymania istniejących zasobów realizowanego w ramach ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontów w formie premii na spłatę części kredytu zaciągniętego na realizację przedsięwzięcia termomodernizacyjnego oraz premii na spłatę kredytu zaciągniętego na realizację przedsięwzięcia remontowego. Kontynuacja obydwu programów została założona do roku 2020. W założeniach uwzględniono również kontynuację procesu wygaszania zobowiązań państwa związanych z pomocą w spłacie spółdzielczych kredytów mieszkaniowych „starego portfela”. Proces ten został przewidziany do roku 2018, w którym to nastąpi ustawowe oddłużenie 46.000 lokali mieszkalnych. Rok 2026 będzie ostatnim rokiem pomocy państwa, przy czym po roku 2018 będą to kwoty śladowe. 

Omawiany projekt polityki mieszkaniowej zakłada uruchomienie od 2011 r. wsparcia w ramach społecznego budownictwa mieszkaniowego na wynajem. Beneficjentami wsparcia na budowę mieszkań pod wynajem obejmujących lokale mieszkalne o statusie tzw. „mieszkań społecznych” będą samorządy gminne, gminne osoby prawne, spółki handlowe z udziałem gminy oraz towarzystwa budownictwa społecznego. Niezrozumiałe jest z jakiego powodu spółdzielnie mieszkaniowe jako podmioty, które w uprzednich okresach realizowały na szeroką skalę budownictwo społeczne nie zostały objęte w/w programem. Konsekwencją proponowanych zmian jest bowiem wyłącznie spółdzielni mieszkaniowych z dotychczasowego zakresu podmiotowego inwestorów społecznego budownictwa czynszowego. Drugi nowy program dotyczący społecznego budownictwa własnościowego przewiduje realizację budownictwa mieszkaniowego w formule mieszkań na wynajem, zakładając partycypację przyszłego najemcy w kosztach budowy lokalu z docelowym przeniesieniem własności na rzecz najemcy. Od 2013 roku będzie to podstawowy program polityki mieszkaniowej państwa. W tej formule przewidziano spółdzielnie mieszkaniowe jako inwestora, który może utworzyć społeczną grupę mieszkaniową będącą beneficjentem środków budżetowych. Pomoc budżetowa przewidywana jest w formie kredytu preferencyjnego, udzielanego na sfinansowanie wkładu, który winien wnieść najemca pokrywającego część kosztów budowy mieszkania realizowanego w formule partycypacja lokatora. Kredyt objęty będzie pomocą państwa w formie dopłat do oprocentowania, pokrywających ok. 50% należnych odsetek. Społeczna grupa mieszkaniowa nie będzie bowiem miała statusu osoby prawnej, lecz będzie powstawała w momencie zawarcia pierwszej umowy pomiędzy inwestorem, a najemcą lokalu. Jednakże w przypadku wzniesienia budynku w formule SGM poziom zysku inwestora będzie ograniczony ustawowo. Jak wynika z uzasadnienia do projektu ustawy został on skierowany do podmiotów, które z założenia mają charakter „misyjny”, tzn. ich działalność nie jest ukierunkowana na osiągnięcie zysku lecz na realizację ważnych celów społecznych. Do tych podmiotów ustawodawca zaliczył TBS-y i spółdzielnie mieszkaniowe. Ponadto ustawodawca wyraził przekonanie, iż instrument ten może wpłynąć na pobudzenie działalności inwestycyjnej spółdzielni mieszkaniowych dla których budowa lokali z docelowym przeniesieniem ich własności będzie rozwinięciem ich dotychczasowej działalności. Należy docenić intencje ustawodawcy, który w uzasadnieniu do ustawy podkreśla duże doświadczenie inwestycyjne i zarządcze spółdzielni mieszkaniowych, a także ich znaczny potencjał. Ponadto ustawodawca stwierdził, iż proponowane rozwiązania stanowią szanse dla spółdzielni mieszkaniowych na wykorzystanie posiadanego potencjału i przyciągnięcie do tego sektora kolejnej grupy osób. Moim zdaniem proponowane zmiany prawne w zakresie mieszkalnictwa nie uwzględniają jednak odmienności podmiotów spółdzielczych i ich funkcji polegającej na zabezpieczaniu potrzeb mieszkaniowych swoich członków, stawiając spółdzielnie na równi z TBS. Z przedłożonych propozycji można wnioskować, iż spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu zostanie stopniowo wyeliminowane z uwagi na brak środków finansowych z budżetu na jego ustanawianie. W spółdzielniach mieszkaniowych będzie więc funkcjonował jedynie najem, który docelowo stanie się własnością i prawo odrębnej własności. 

Podsumowanie 

Spółdzielczość mieszkaniowa, która w uprzednim systemie była głównym beneficjentem realizującym zadania z zakresu zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych ludności pierwsze straty poniosła tak jak cały ruch spółdzielczy w wyniku wdrożenia w życie postanowień spec-ustawy. Likwidacja CZSBM i WZSM spowodowała wielowarstwowe straty majątkowe, kadrowe, intelektualne polegające na utracie ośrodków szkoleniowych, ośrodków projektowych, zakładów usług inwestycyjnych. Cała dobrze prosperująca infrastruktura z zakresu obsługi mieszkalnictwa została zniszczona i rozbita. Ponadto zostały poniesione również straty niewymierne tj. likwidacja szkolnictwa spółdzielczego, zanik więzi kooperacyjnych, rozbicie zawodowego aparatu lustracyjnego, likwidacja kanałów informacyjnych, doradztwa, instruktarzu i własnych opracowań naukowo-badawczych. 

Wdrożenie nowej polityki mieszkaniowej uznającej mieszkanie jako towar na sprzedaż a nie dobro społeczne służące zaspokojeniu jednej z podstawowych potrzeb człowieka, zaskutkowało stopniowym wycofywaniem się państwa z pomocy finansowej dla sektora mieszkaniowego. Jednocześnie rozpoczęto przemiany własnościowe w spółdzielczości mieszkaniowej, które z perspektywy czasu należy ocenić jako konsekwentne dążenie do likwidacji tej formy zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych. 

Najpełniej cele polityki mieszkaniowej, a także nieprzyjazny stosunek państwa do spółdzielni mieszkaniowych moim zdaniem obrazują wdrożone przepisy prawa, a zwłaszcza postanowienia ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i jej kolejne nowelizacje. W wyniku obowiązywania tych przepisów spółdzielczość mieszkaniowa poniosła ogromne wymierne straty materialne. Wprawdzie większość szkodliwych postanowień usm zostało zaskarżonych do TK, a Trybunał uznał je za niekonstytucyjne, to jednak zanim TK wydał wyrok uchylający obowiązywanie niekonstytucyjnych przepisów prawa, znaczna część majątku spółdzielni mieszkaniowych została przymusowo oddana bez otrzymania stosownego ekwiwalentu za utraconą własność. Z tytułu przekształceń praw do lokali o statusie lokatorskim straty szacowane są na kilkanaście miliardów złotych, które to mogły być przeznaczone na remonty coraz starszego zasobu, natomiast z tytułu obligatoryjnej sprzedaży lokali będących w najmie na kilkaset milionów. Do tego dochodzi skłócenie członków z ich własną spółdzielnią i narastanie konfliktów pomiędzy członkami zamieszkującymi w różnych nieruchomościach. Członkowie, którzy musieli wnieść cały wkład budowlany nabywając spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu czują się oszukani, gdyż osoby, które posiadały spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nagle stały się właścicielami takiego samego lokalu mieszkalnego za  ułamek procenta kwoty poniesionej przez innych członów. Jest to niezgodne z zasadą równouprawnienia członków spółdzielni. Cała idea korporacyjna spółdzielczości mieszkaniowej jako organizacji non-profit realizującej swoje cele nie dla zysku lecz dla zaspokojenia potrzeb zrzeszonych w niej osób – członków spółdzielni, oparta na równouprawnieniu, sprawiedliwości społecznej i solidaryzmie została skomercjalizowana. Funkcje społeczne jakie winny pełnić te organizacje zostały zlikwidowane wraz z konsekwentnym urynkowieniem tej formy działalności. Spółdzielnie mieszkaniowe zabezpieczały potrzeby swoich członków poprzez dostarczanie mieszkań do korzystania na podstawie różnych tytułów prawnych, jednocześnie oferując użytkownikowi lokalu całe zaplecze kulturalne i bytowe. Rola społeczno-kulturalna spółdzielni mieszkaniowych tak szeroko realizowana przez rokiem dziewięćdziesiątym aktualnie uległa praktycznie zanikowi. Brak jest oficjalnych danych statystycznych jaką bazą kulturalno-oświatową dysponuje spółdzielczość mieszkaniowa, natomiast szacuje się, że potencjał spółdzielni mieszkaniowych w zakresie utrzymywania domów kultury, świetlic, zespołów artystycznych zmniejszył się co najmniej o połowę. Biorąc ponadto pod uwagę fakt, iż przez cały ten okres państwo nie przyjęło oraz nie wdrożyło konkretnego i racjonalnego planu rozwoju budownictwa oraz założeń polityki promieszkaniowej, należy wnioskować, iż ten sektor gospodarki traktowany jest na zasadach komercji ogólnogospodarczej, czyli popyt kształtuje podaż i cenę towaru. Spółdzielczość mieszkaniowa również wpychana jest w komercję bez uwzględniania jej nadrzędnej, społecznej roli, czyli zaspokajania potrzeb mieszkaniowych różnych grup społecznych o różnym statusie materialnym. Kolejni decydenci zdają się nie pamiętać, iż spółdzielczość mieszkaniowa w swoim czasie rozwiązała problem braku mieszkań dając ¾ społeczeństwu podstawowe dobro jakim jest własne mieszkanie. Aktualnie brak kredytów preferencyjnych spowodował zanik budownictwa lokatorskiego. Spółdzielczość przestała realizować budownictwo społeczne na rzecz uboższych grup społecznych. Budowane są natomiast mieszkania o statusie odrębnej własności, co oznacza, że lokal po wybudowaniu od razu wyprowadzany jest z majątku spółdzielni, a na nowo powstałych zasobach obligatoryjnie powoływane są wspólnoty mieszkaniowe. Spółdzielnia może jedynie zarządzać tymi zasobami jako zwykły komercyjny zarządca nieruchomości, gdyż jest to dodatkowa działalność gospodarcza prowadzona na zasadzie rachunku ekonomicznego. 

W reasumpcji należy podkreślić, iż w okresie 1989-2009 spółdzielczość mieszkaniowa pomimo wielu niekorzystnych zmian ustawowych i utraty znacznej części majątku w wyniku braku odpowiedniej polityki państwa, a także obowiązywania niekonstytucyjnych przepisów prawnych nadal stanowi istotny potencjał w mieszkalnictwie i pełni znaczną rolę w zabezpieczaniu potrzeb mieszkaniowych społeczeństwa. Jak wynika z danych statystycznych GUS
 spółdzielczy zasób mieszkaniowy stanowił w 2007 r. - 24,4% wszystkich lokali mieszkalnych ogółem. Plasował się w strukturze własności na drugiej pozycji po własności osób fizycznych /62,7%/. Mieszkania TBS stanowiły ok. 0,5% w strukturze własności, zaś mieszkania komunale 9%. Natomiast w odniesieniu do liczby mieszkań oddanych do użytkowania w 2008 r. mieszkania spółdzielcze ukształtowały się na poziomie 8,7 tys. na 133,7 tys. ogółem mieszkań oddanych, co stanowi 6,51% ogółu. Przy czym mieszkań komunalnych oddano - 2,7 tys; zakładowych - 0,2 tys; przeznaczonych na sprzedaż lub wynajem - 66,7 tys; społecznych czynszowych - 3,2 tys; indywidualnych - 83,3 tys. Oznacza to, iż w kategorii mieszkań oddanych do użytkowania spółdzielnie plasowały się na trzeciej pozycji po lokalach indywidualnych oraz przeznaczonych na sprzedaż lub wynajem. Należy też zaznaczyć, iż najlepszy stan techniczny istniejących zasobów mieszkaniowych odnotowano w zasobach spółdzielczych.
 Ponadto spółdzielczość mieszkaniowa jako jedyna w obszarze mieszkalnictwa nadal realizuje funkcje kulturalno-społeczne na rzecz osób zamieszkałych w jej zasobach. Jest więc miejsce w pluralistycznej gospodarce dla spółdzielni mieszkaniowych, które mogą wydatnie przyczynić do złagodzenia ostrza potrzeb mieszkaniowych społeczeństwa. Sądzę, że szczególną rolę może odegrać spółdzielczość mieszkaniowa w zabezpieczeniu potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnych, środowiskowych oraz biedniejszych warstw społeczeństwa. Niezbędne są jednak rozwiązania systemowe umożliwiające tym podmiotom równoprawny dostęp do środków budżetowych przeznaczanych na ten cel, a także ułatwienia w pozyskaniu terenów i zagospodarowaniu surowców miejscowych.
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SOSPGM Inwestprojekt - Spółdzielczy Ośrodek Studialno-Projektowy Gospodarki Mieszkaniowej Inwestprojekt

NRS – Naczelna Rada Spółdzielcza

ZOI – Zakłady Obsługi Inwestycyjnej

COSPiR - Centralny Ośrodek Studiów, Projektowania i Realizacji

COSPBM - Centralny Ośrodek Studialno-Projektowy Budownictwa Mieszkaniowego 

ZDKK – Zakład Doskonalenia Kadr Kierowniczych

CBR CZBM - Centrum Badawczo-Rozwojowe CZSBM

ZPiUI - Zakład Projektowania i Usług Inwestycyjnych

SPiUI - Spółdzielnia Projektowania i Usług Inwestycyjnych Inwestprojekt

KRS – Krajowa Rada Spółdzielcza 

� (Dz.U.  Nr 33, poz. 232)


� Uchwała V plenarnego posiedzenia KC PZPR w sprawie perspektywicznego programu mieszkaniowego


� Andrzejewski A., Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa, 1987 r. s. 188


� Tamże 


� Kulesza H., Nieciuński W., Nakłady inwestycyjne na budownictwo mieszkaniowe i źródła ich finansowania /w:/ Mieszkalnictwo zagrożenia i szanse rozwoju, PWE, Warszawa, 1989 s. 255


� Polityka mieszkaniowa realizacja i zamierzenia – Ministerstwo Administracji i Gospodarki Przestrzennej, Ministerstwo Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych, Warszawa, 1984 r.


� Andrzejewski A., Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa, 1987 r. s. 334


� Andrzejewski A., Polityka…op. cit.


� tzw. Wielkie Organizacje Gospodarcze


� Wojewódzkie Związki Spółdzielni Mieszkaniowych


� Jajszczyk R, Rola spółdzielczości mieszkaniowej w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych /w:/ Mieszkalnictwo zagrożenia i szanse rozwoju, PWE, Warszawa, 1989 s. 298


� Sprawozdanie Zarządu z działalności Ośrodka SOSPGM Inwestprojekt Łódź za rok 1983


� Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze /Dz. U. PRL nr 30 poz. 210/ z póz. zm.


� Statut CZSBM


� Według danych na dzień 31.12.1983 r.  – sprawozdanie z działalności CZSBM 


� Według danych na dzień 31.12.1983 r.  – sprawozdanie z działalności CZSBM


� Informacja o działalności spółdzielczości mieszkaniowej za okres 1976-1980 CZSBM


� Informacja o działalności spółdzielczości mieszkaniowej …………. op. cit.


� Informacja o działalności spółdzielczości mieszkaniowej …………. op. cit.


� Informacja o działalności spółdzielczości mieszkaniowej …………. op. cit.


� Ustawa z dnia 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i działalności spółdzielczości /Dz. U Nr 6 poz. 36/ z póz. zm.  


� Ustawa z dnia 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i działalności spółdzielczości /Dz. U nr 6, poz. 36/ z póz. zm.


� Zob. Brodziński M., Dylematy rozwoju spółdzielczości w Polsce, Fundacja Rozwoju SGGW, Warszawa, 1999, s. 157-160.


� Dane Krajowego Związku Rewizyjnego Samopomoc Chłopska.


� Drozd-Jaśniewicz I., Jankowski J., Zarządzanie spółdzielczymi zasobami mieszkaniowymi, Więź i Pieniądze, Sopot, 2010


� Informacje o mieszkalnictwie - wyniki monitoringu za 2008 r., Instytut Rozwoju Miast, Zespół Zasobów Mieszkaniowych, Kraków, 2009


� Ustawa z dnia 30 sierpnia 1991 r. o waloryzacji udziałów członkowskich w spółdzielniach i zmianie innych 


     niektórych ustaw /Dz. U Nr 83, poz. 373/ z póz. zm.


� Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy Prawo spółdzielcze oraz zmianie niektórych innych ustaw


    /Dz. U. Nr 90 poz. 419/ z póz. zm.


� Nowy ład mieszkaniowy – Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Mieszkaniowej, Warszawa 1992 r.


� (Dz.U. Nr 75, poz. 444 z 1989 r.)


� Jajszczyk R., Spółdzielczość mieszkaniowa w polskim mieszkalnictwie /w:/ Spółdzielczość mieszkaniowa w Polsce na przełomie XX i XXI w., Nowiny nr 7, PTM, Warszawa, 2008 s. 48 oraz � HYPERLINK http://www.mi.gov.pl ��www.mi.gov.pl� 


� Ustawa z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego /Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z póz. zm./ z póz. zm.


� Założenia polityki wsparcia mieszkalnictwa do 2020 r.


� (Dz.U.  Nr 78, poz. 483)


� Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze /Dz. U z 2003 r. Nr 188, poz. 1848/ z póz. zm. 


� Dane KRS


� Dane KRS


� Statut ZRSM RP


� Dz. U. z  2001 r. nr 4 poz. 27


� Wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001r. t. syg. akt K.5/2001


� Zdanie odrębne sędzia T. Dębkowska-Romanowska do wyroku Trybunału Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r. syg. akt K 32/03


� Dz. U z 2002 r. nr 240, poz. 2058


� Zdanie odrębne sędzia B. Zdziennicki do wyroku TK z dnia 20 kwietnia 2005 r. syg akt K 42/02


� Tamże 


� Zdanie odrębne do omawianego  wyroku TK – sędzia B. Zdziennicki


� Zdanie odrębne do omawianego  wyroku TK – sędzia B. Zdziennicki


� Wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r. syg. Akt. K 64/07


� Zdanie odrębne do omawianego  wyroku TK sędzia Marek Mazurkiewicz 


� Wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r. syg. Akt K 64/07 oraz zdanie odrębne sędzia B. Zdziennicki


� Por. Jagielski J., Kontrola administracji państwowej, Warszawa, 2006 s. 22


� Zdanie odrębne sędziego B. Zdziennickiego do Wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r. syg. Akt K 64/07


� Wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r. syg. Akt  P16/08


� sędzia Ewa Łętowska, sędzia Janusz Niemcewicz, sędzia Mirosław Wyrzykowski, sędzia Bohdan Zdziennicki


� Zdanie odrębne sędzia Ewa Łętowska do wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r.


� Zdanie odrębne do wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r. sędzia B. Zdziennicki


� Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych /Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654/ z póz. zm. 


� Zdanie odrębne sędzia Bohdan Zdziennicki do wyroku TK z dnia 15 lipca 2009 r.


� Zdanie odrębne do omawianego wyroku sędzia Bohdan Zdziennicki 


� Założenia polityki wsparcia mieszkalnictwa do 2020 roku


� Projekt ustawy o społecznym zasobie mieszkań czynszowych, społecznych grupach mieszkaniowych oraz zmianie niektórych innych ustaw


� Dz. U.  Nr 65, poz. 545


� Założenia projektu ustawy o społecznym zasobie mieszkań czynszowych, społecznych grupach mieszkaniowych oraz zmianie niektórych innych ustaw s.12


� Rocznik Statystyczny Rzeczpospolitej Polskiej z 2009 r., Główny Urząd Statystyczny


� Założenia polityki wsparcia mieszkalnictwa do 2020 roku





PAGE  

