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CZĘŚĆ VI  „PORZĄDKOWANIE  LEGISLACJI”

Praktyka polskiej legislacji w ostatnich latach charakteryzująca się tworzeniem dużej ilości aktów prawnych, w tym także rangi ustawowej albo zbyt ogólnikowych (wymagających wydawania licznych regulacji dodatkowych w aktach towarzyszących i interpretacji) albo nadmiernie szczegółowych – niemal instruktażowych. Wiele aktów prawnych jest przy tym dotknięta piętnem pośpiechu, a więc niekompatybilnych z innymi aktami prawnymi, posługiwanie się tymi samymi określeniami dla różnie definiowanych pojęć, zdarzających się wewnętrznych sprzeczności bądź niespójności z innymi uregulowaniami. Jest to przedmiotem powszechniej krytyki stanowiąc przesłanki do wielokrotnych zmian tych samych ustaw, konieczności uzyskiwania interpretacji na drodze sądowej – przez co stanowione prawo staje się dla przeciętnego odbiorcy przy dużej liczbie poprawek jeszcze mniej czytelne                            i zrozumiałe. 

Niewątpliwie jest to pokłosie braku kompleksowej, długotrwałej, stabilnej wizji Państwa – niezbędnej dla rozwiązywania konkretnych problemów społecznych i gospodarczych oraz potrzebnej w bieżącej realizacji konsekwencji i determinacji, którą to narzędzie jakim jest legislacja winno zapewniać.

Jedną z przyczyn niedoskonałości, a jeszcze bardziej niestabilności tworzonego prawa jest powszechne bazowanie na opracowywaniu kolejnych szerszych lub węższych programów działań i wizji docelowych obowiązujących „od wyborów do wyborów”, kreślonych koniunkturalizmem politycznym, a co przy często sprzecznych poglądach w zakresie metod osiągnięcia nawet i zbieżnych celów – utrudnia proces tworzenia w miarę trwałego, dobrego              i spójnego prawa. Efektem jest więc w wielu obszarach działalności ilościowy „zalew” coraz to nowych przepisów prawnych i w odczuciu społeczeństwa coraz „gorsze” prawo, a czego dowodem jest jego nieustanne poprawianie i liczne nowelizacje, inicjowane często już                     w momencie uchwalania danego przepisu. Nie inaczej przedstawia się sytuacja dot. legislacji w sektorze mieszkalnictwa, prowadzonej wybiórczo i pod znaczną presją doraźnych indywidualnych doświadczeń grup polityczno-gospodarczych czy nawet poszczególnych polityków. Antidotum na taki tryb tworzenia prawa i jego jakość tkwi w posiadaniu przez Państwo wyraźnej polityki, w której byłyby określone cele oraz prawne narzędzia ich realizacji, z gwarancją utrzymania ich przynajmniej przez określony w założeniach polityki okres.

Wiodącą rolę regulatorów procesów gospodarczych i społecznych odgrywają i powinny odgrywać zgodne z Ustawą zasadniczą – Konstytucją – przepisy prawa – głównie rangi ustawowej – traktujące wszystkich uczestników życia gospodarczego w sposób równy                      i odzwierciedlający cele wyrażone w powszechnie obowiązujących założeniach długofalowej polityki Państwa w danej dziedzinie (Państwa, czyli całego społeczeństwa obywatelskiego,               a nie poszczególnych partii politycznych i ich elit, tzn. grupy będącej w danym momencie                u steru władzy). 

Długoletni brak jednolitej i jasno sprecyzowanej polityki naszego kraju w dziedzinie mieszkalnictwa (z uwagi na zróżnicowanie i zmienność poglądów elit rządzących co do prioryterów) doprowadził do stanu, który wymaga pilnego uporządkowania i zmian                        w legislacji dla usunięcia barier i niekonsekwencji hamujących prawidłowe funkcjonowanie tego ważnego społecznie sektora.

Mając na uwadze powyższą konstatację, w niniejszym opracowaniu podjęta została próba odniesienia do niektórych ważniejszych aspektów tylko części (spośród wielu) aktów prawnych dot. mieszkalnictwa – zwłaszcza spółdzielczego, jak również zasygnalizowania potrzeby poddania pod dyskusję również innych – np. wskazanych przez ich wymienienie, jako wymagających już dziś aktualizacyjnego dostosowania do rozwijających się potrzeb społecznych i wyzwań pokoleniowych. W społeczeństwach niezamożnych, a więc odnosi się to również do naszego kraju, Państwo dla rozwiązania istotnych problemów winno stymulować ludność do podejmowania wspólnych wysiłków ich rozwiązania i tworzyć warunki aby było to możliwe. Takim istotnym problemem społecznym w naszej strefie klimatycznej jest „dach nad głową” dla każdej rodziny, a rozwiązaniem dla podejmowania wspólnego wysiłku – spółdzielcza forma gospodarowania – sprawdzona w wielu, nawet zamożniejszych państwach, a funkcjonująca z powodzeniem od XIX wieku (w Polsce również mamy przykłady spółdzielni gospodarczo czynnych od ponad 100 lat).

1) PRAWO  SPÓŁDZIELCZE

Istniejący aktualnie stan prawny ustawodawstwa spółdzielczego w Polsce obejmujący:

· ustawę z dnia 16 września 1986 r. Prawo spółdzielcze,

· ustawę z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych,

zdaniem zarówno działaczy gospodarczych, zwłaszcza funkcjonujących w sektorze spółdzielczym, jak i teoretyków prawa w celu umożliwiającym spółdzielniom mieszkaniowym realizację jej celów gospodarczych, wymaga istotnych i porządkujących zmian legislacyjnych, w tym dla podniesienia jakości istniejących regulacji,                                w szczególności dostosowania stanu prawnego do:

A. strategii rozwoju społeczno-gospodarczego Polski w zakresie rozwoju spółdzielczości mieszkaniowej, jako elementu polityki mieszkaniowej Państwa,

B. aktualnego orzecznictwa Trybunału Konstytucyjnego, a także dorobku orzecznictwa sądów powszechnych i uznanych komentatorów prawa.

W zakresie dostosowania wymienionego wyżej ustawodawstwa spółdzielczego do potrzeb realizowania celów gospodarczych w dziedzinie mieszkalnictwa, rozumianej jako zaspakajanie potrzeb społecznych w tej dziedzinie, porządkowanie legislacji stanowić będzie element realizacji określonej polityki Państwa w dziedzinie mieszkalnictwa.

Tak rozumiane „porządkowanie legislacji” musi zostać jednak poprzedzone opracowaniem strategii rozwoju mieszkalnictwa w aspekcie gospodarczym i społecznym, zawierającej wizję kompleksowej polityki mieszkaniowej, w tym odnoszącej się do sektora spółdzielczości mieszkaniowej.

Istotne z punku widzenia porządkowania ustawodawstwa spółdzielczego jest uprzednie określenie roli spółdzielczości mieszkaniowej, jako podmiotu niepublicznego,                                w kształtowaniu układu stosunków mieszkaniowych, obejmujących produkcję, dystrybucję oraz zarządzanie zasobami mieszkaniowymi.

Rola ta powinna wyznaczać relacje spółdzielczości mieszkaniowej z podmiotami publicznymi realizującymi politykę mieszkaniową jakimi są państwo i samorząd terytorialny, przy uwzględnieniu istnienia trzech modeli polityki mieszkaniowej jakimi są:

1. model administracyjno-dotacyjny, gdzie mieszkanie jest dobrem socjalnym rozdzielanym administracyjnie i finansowanym w całości lub części ze środków publicznych,

2. model rynkowy, gdzie mieszkanie jest towarem podlegającym dystrybucji w drodze sprzedaży i cenie regulowanej popytem i podażą,

3. model akumulacyjno-interwencyjny, gdzie dopuszcza się różne formy własności zasobu mieszkaniowego, a mieszkanie ma cechy towaru, jednak przy cenie podlegającej regulacji, poprzez instrumenty korygujące koszt budowy i cenę nabycia.

Aktualny stan legislacji odnoszący się do budowania i utrzymywania przez spółdzielnie mieszkaniowe zasobów mieszkaniowych stanowi realizację modelu rynkowego polityki mieszkaniowej, odnoszonej do mieszkań spółdzielczych.

Dzieje się tak poprzez systematyczne eliminowanie z ustawodawstwa spółdzielczego odnoszącego się do spółdzielni mieszkaniowych, tych instytucji prawnych, dzięki którym możliwy był uprzednio udział spółdzielczości mieszkaniowej w realizacji pozostałych modeli polityki mieszkaniowej (tj. modelach: administracyjno-dotacyjnym i akumulacyjno-interwencyjnym).

W szczególności ten model rynkowy jest narzucony spółdzielniom mieszkaniowym arbitralnie poprzez obowiązujące aktualnie ustawodawstwo, na podstawie którego nastąpiły:

· wyeliminowanie spółdzielczego budownictwa typu własnościowego i lokatorskiego,

· przekształcenia własnościowe polegające na ustawowym przymusie przenoszenia przez spółdzielnie własności mieszkań należących do zasobu spółdzielczego na osoby, którym spółdzielcze prawa do lokali przysługują (i na warunkach wskazanych przez Państwo                  z uszczerbkiem dla majątku spółdzielni – bez stosownego zadośćuczynienia),

· ingerencja ustawowa w samorząd spółdzielczy i swobodę zrzeszania się spółdzielni                    w związkach spółdzielczych, zaprzeczająca m.in. tezie o prawie do samostanowienia                  i równoprawnym w państwie demokratycznym traktowaniu wszystkich podmiotów gospodarczych,

· rozbicie jednolitości wewnętrznego systemu finansowego spółdzielni mieszkaniowej.

W tym miejscu należy wskazać, że jednocześnie, pozostając w sprzeczności                                       i niekonsekwencji z tym kierunkiem legislacji, obowiązuje ingerująca w gospodarkę spółdzielni mieszkaniowych ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw                lokatorów ..., zawierająca liczne regulacje ograniczające realizację przez spółdzielnie mieszkaniowe swobodnej działalności gospodarczej z zachowaniem zasad korporacyjnej działalności non profit na rzecz członków spółdzielni. 

Dotyczy to np. ingerencji w sposób kształtowania opłat za lokale czy opróżniania lokali zajmowanych bez tytułu prawnego.

Przy uwzględnieniu powyższych uwag, odnoszących się do konieczności określenia przez Państwo jaką rolę i w jakim modelu ma być realizowany udział spółdzielni mieszkaniowych w polityce mieszkaniowej Państwa, postulowane mogą być w przyszłości regulacje prawne mieszczące się w definicji „ porządkowanie legislacji”.

Wobec faktu, iż nadal brak jest zdefiniowanej przez Państwo strategii polityki w dziedzinie mieszkalnictwa, na obecnym etapie pozostaje ograniczenie się do propozycji porządkowania legislacji w zakresie ograniczonym, a odnoszącym się do zmian porządkujących niekonsekwentne, błędne, niejasne, a także niekonstytucyjne regulacje prawne kształtujące obecnie system prawa obowiązującego w spółdzielniach mieszkaniowych.

Takie porządkowanie legislacji nie do końca prowadzi do realizacji celu jakim jest doprowadzenie do zmian (rekonstrukcji) strategii społeczno-gospodarczej rozwoju Polski                w dziedzinie mieszkalnictwa, pozwoliłoby jednak na osłabienie destrukcyjnych dla istniejących spółdzielni mieszkaniowych i zrzeszonych w nich spółdzielców skutków regulacji jakie nastąpiły w wyniku uchwalenia ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych i równoległych zmian ustawy z dnia 16 września 1986 r. Prawo spółdzielcze.

Postulowane na obecnym etapie zmiany mieszczące się w pojęciu porządkowanie legislacji powinny być nakierowane na wyeliminowanie czterech zasadniczych przesłanek obowiązującego obecnie stanu prawnego wyżej wymienionych ustaw, a mianowicie:

· wymuszania wyodrębniania własności lokali tak by docelowo spółdzielnie mieszkaniowe nie posiadały żadnego znacznego majątku,

· wymuszanie budowy mieszkań wyłącznie w formie wyodrębnionej własności, przez co spółdzielnie mają być „producentem” wspólnot mieszkaniowych,

· zatomizowanie wewnętrznego systemu finansowego spółdzielni powodującego zanik integracji w skali większej niż budynek,

· zanarchizowania samorządności spółdzielni przez nakaz odbywania walnych zgromadzeń niezależnie od liczby zrzeszonych członków.

1. W celu zmiany sytuacji lawinowej utraty przez spółdzielnie mieszkaniowe majątku trwałego, bez ekwiwalentu, konieczny jest postulat wprowadzenia regulacji zawartych                w tzw. projekcie społecznym ustawy o działalności spółdzielni mieszkaniowych, zgodnie z którym uwłaszczający się ma obowiązek spłacić różnicę pomiędzy wartością rynkową lokalu a zwaloryzowaną wartością wniesionego wkładu mieszkaniowego, a gdy spółdzielnia skorzystała z pomocy publicznej 50%  tej różnicy, o ile walne zgromadzenie nie uchwali korzystniejszych zasad.

2. Wyeliminowanie niekorzystnych skutków obowiązku budowy lokali wyłącznie na odrębną własność powinno być zniwelowane przez przywrócenie możliwości ustanawiania spółdzielczych własnościowych praw do lokali bądź, co wydaje się bardziej realne, objęcie lokali z nowych inwestycji obligatoryjnym ustawowym zarządem spółdzielni mieszkaniowej i w tym zakresie dokonanie nowelizacji art. 27 ustawy                          o spółdzielniach mieszkaniowych. To spółdzielca mający możliwość wyboru powinien mieć prawo decydowania o formie swojego prawa do lokalu, a ustawa i statut spółdzielni winien mu ten wybór zapewnić).

3. Dla przeciwdziałania skutkom ustawowych regulacji w zakresie rozbicia jednolitego systemu finansowego i organizacyjnego spółdzielni konieczne jest wyeliminowanie możliwości powstawania w spółdzielni, z mocy prawa lub uchwał współwłaścicieli większościowych, wspólnot zarządzanych w trybie ustawy o własności lokali, co powinna nastąpić drogą uchylenia przepisów art. 24 i 26 ust. 1 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych.

4. Przy uwzględnieniu założenia konieczności wyeliminowania stanu prawnego, skutkującego niekorzystnymi zjawiskami w sferze organizacyjno-prawnej spółdzielni mieszkaniowych, należy postulować przywrócenie możliwości zastąpienia w spółdzielni mieszkaniowej walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli członków, jeżeli spółdzielnia przekroczy określoną statutem liczbę członków. 

Propozycja takiej regulacji znajduje się w projekcie poselskim zmiany ustawy                            o spółdzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy nr 2487).

5. Nadal aktualna pozostaje potrzeba uchylenia regulacji z art. 108a i 108b ustawy Prawo spółdzielcze z uwagi na powszechną krytykę szczególnego trybu podziału spółdzielni                   z rygorem zastąpienia uchwały walnego zgromadzenia o podziale, orzeczeniem sądu;                   w praktyce obecne regulacja nie jest instrumentem służącym racjonalizacji gospodarowania majątkiem spółdzielni, a służy celom pozaekonomicznym i jest traktowana jako narzędzie przeciwstawiania się interesom istniejących spółdzielni.

6. Niezależnie od powyższych postulatów legislacyjnych, konieczne jest, ze względu na stany prawne własności nieruchomości zarządzanych przez spółdzielnie mieszkaniowe powstałe w wyniku olbrzymiej skali uwłaszczeń jaka nastąpiła po 31 lipca 2007 r., wprowadzenie szczególnych regulacji odnoszących się do zarządu nieruchomością wspólną. Regulacje te są niezbędne, ze względu na skutki prawne działania przepisu                 art. 27 ust. 2 ustawy o spółdzielniach, zgodnie z którym wyłączone jest stosowanie wobec nieruchomości, której spółdzielnia mieszkaniowa jest współwłaścicielem, regulacji                       o zarządzie nieruchomością wspólną zawartych w ustawie z 24 czerwca 1994 r.                         o własności lokali. 

Wobec braku szczegółowych przepisów odnoszących się do zarządu sprawowanego przez spółdzielnie mieszkaniowe jako zarząd powierzony, powstają w praktyce, trudne do bieżącego rozwiązywania, problemy związane ze sposobem podejmowania decyzji                   w ramach wykonywania przez organy spółdzielni zarządu nieruchomością wspólną.

Postulować należy wprowadzenie do ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych rozdziału              o zarządzie nieruchomością wspólną, w tym przepisy kompetencyjne dla organów spółdzielni.

7. Konieczne jest także doprowadzenie do skutecznej nowelizacji ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych w zakresie zakwestionowanym przez Trybunał Konstytucyjny w orze-czeniach z 17 grudnia 2008 r. sygn. akt 16/08 i 15 lipca 2009 r. sygn. akt 64/07, albowiem nowelizacja jakiej dokonano ustawą z dnia 18 grudnia 2009 r. nie doprowadziła do usunięcia niekonstytucyjnych regulacji i zastąpienia ich przepisami, które zgodnie ze wskazaniami Trybunału Konstytucyjnego odpowiadałyby wymogom zgodności                         z Konstytucją.

W tym zakresie jako minimum należałoby postulować uchwalenie przepisów zawartych             w tzw. projekcie społecznym zawierającym projekt ustawy o działalności spółdzielni mieszkaniowych.

W kontekście niekonstytucyjnego ustawodawstwa odnoszącego się do spółdzielni mieszkaniowych i skutków jego oddziaływania na ich stan organizacyjny i finansowy należałoby też postulować lobbing na rzecz ustawowego zrekompensowania spółdzielniom mieszkaniowym poniesionych szkód majątkowych. Wydaje się to jednak realne, o ile znajdzie podstawę w korzystnych orzeczeniach odszkodowawczych na rzecz spółdzielni mieszkaniowych wydanych na skutek kierowania roszczeń na drogę sądową.

8. Koniecznym jest uregulowanie kwestii rozliczeń finansowych z członkami, jak też osobami nie będącymi członkami – właścicielami wyodrębnionych lokali wydatków poniesionych na modernizację elementów wspólnych nieruchomości – poniesionych przez spółdzielnię – a nie sfinansowanych docelowo w przeszłości (przed wyodrębnieniem lokali) przez beneficjentów tych nakładów właścicieli mieszkań o innej niż pierwotna wartości rynkowej i innym wyższym standardzie technicznym. 

Jest to aktualne zwłaszcza w odniesieniu do wykonywanych robót zwanych poprzednio „modernizacją zamieszkałych budynków wielorodzinnych”, których koszty budowy winni sfinansować członkowie poprzez bezpośrednio wnoszone wpłaty uzupełniające wkłady lub spłatę przejętego od spółdzielni kredytu. Po wyodrębnieniu lokali spółdzielnia obecnie formalnie nie posiada ani prawa, ani możliwości zobowiązania właściciela wyodrębnionego lokalu do spłaty jej zobowiązań z tytułu kredytów zaciągniętych na wykonanie prac „modernizacyjnych” w nieruchomości, w której m.in. zlokalizowany jest lokal wyodrębniony. Wynika to m.in. ze zmian definicji i interpretacyjności prawa. 

Z orzeczenia NSA z dnia 19 listopada 2001 r. wynika, że „docieplenie budynku nie jest remontem w rozumieniu ustawy Prawo budowlane, gdyż nie jest to robota budowlana polegająca na odtworzeniu stanu pierwotnego”.

W wyniku wykonania dodatkowego ocieplenia budynku powstaje nowy, dotychczas nie istniejący jego element.

Ustawowym obowiązkiem właściciela jest pokrywanie kosztów związanych                                  z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości, a nie kosztów „modernizacji” (chyba, że – dywagując przewrotnie – na zasadzie dobrowolnej darowizny, co wymaga jednak wówczas sporządzenia umowy darowizny wraz z jej opodatkowaniem). 

Nawiązując do powyższego decyzja o podnoszeniu standardu i wartości materialnej lokalu, co jest następstwem modernizowania budynku, powinno – jak się wydaje posiadać odzwierciedlenie w wyrażeniu pisemnej zgody przez członka w zawartej umowie                      o finansowanie kosztów prac budowlanych jak wyżej. 

Tak założone dobrowolnie oświadczenie woli przez osobę fizyczną (członka) nie może zostać zastąpione – bezprzedmiotową w takiej sytuacji – uchwałą jakiegokolwiek organu spółdzielni czy decyzją osób trzecich.

Stosunek między członkiem i spółdzielnią niezależnie od jej charakteru jest stosunkiem cywilnoprawnym – spory wynikające z tego stosunku są zatem sporami cywilnymi.

Zarząd zaciągając zobowiązanie kredytowe – jeśli zabezpieczeniem jest mienie spółdzielni, a nie konkretna nieruchomość – obciąża nim wyłącznie osobę prawną (spółdzielnię), która staje się dłużnikiem swojego wierzyciela, kredytodawcy (banku lub innej instytucji finansowej).

Pisemne przejęcie części długu przypadającego na lokal przez członka lub osobę uwłaszczającą swój lokal z zasobu spółdzielczego winno być zadekretowane ustawowo jako warunek towarzyszący procedurze wyodrębnienia lokalu i podstawą ewentualnego roszczenia Spółdzielni (czy wspólnoty) o spłatę kredytu zaciągniętego na modernizację tejże nieruchomości.

Prostym rozwiązaniem powyższej wątpliwości dla decyzji bieżących jest uznanie (ustawowe!) robót ociepleniowych jako remontu albo odpowiednia zmiana definicji remontu w ustawie Prawo budowlane.

Konkludując niniejsze uwagi należy zastrzec ich ograniczony zakres, a to wobec braku, postulowanej na wstępie, państwowej strategii polityki mieszkaniowej, w której spółdzielczość mieszkaniowa, czy to w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, czy usług inwestorskich lub w dziedzinie zarządzania zasobami mieszkaniowymi, mogłaby w istotnym zakresie uczestniczyć w realizacji polityki mieszkaniowej Państwa, bez potrzeby ingerowania przez ustawodawcę w samorządność spółdzielczą i swobodę działalności gospodarczej spółdzielni mieszkaniowych, mógłby z pożytkiem dla szerszego kręgu społeczeństwa zostać wykorzystany pozytywny dorobek wielu pokoleń spółdzielczych i doświadczenie oraz kwalifikacje zatrudnianych przez Spółdzielnię kadr pracowniczych.

2) REGULACJE  DOT.  PLANOWANIA  PRZESTRZENNEGO

Nowoczesne planowanie ładu przestrzennego to w efekcie stabilna, uporządkowana                         i przyjazna dla ludzi przestrzeń. 

W ocenie aktualnie obowiązujących przepisów zauważamy zagrożenia płynące z braku zapewnienia kontroli publicznej procesów przestrzennych, szeregu niedostatków planowania, nieefektywnego nadzoru budowlanego powodujących, że ekspansja przestrzenna wielu miast staje się chaotycznym, nieskoordynowanym procesem, szkodliwym gospodarczo i społecznie. Słabe prawo – zwłaszcza w zakresie możliwości wykorzystania powoduje, że samorządy gmin, odpowiedzialne za ład przestrzenny pozbawione są praktycznie szans jego ochrony.

W celu uproszczenia i skrócenia procedur lokalizacyjnych w odniesieniu do wszystkich inwestycji budowlanych proponujemy skończyć z istniejącym „zamieszaniem” w planowaniu przestrzennym, powodującym spiętrzenie barier inwestycyjnych. Należałoby tak sprecyzować normy prawne by utrudnić Ustawodawcy dążenie do „mnożenia” coraz to innych zastępczych form miejscowego planowania przestrzennego w gminach (jednostkach osadniczych), stanowiących „prawo miejscowe”, do których należą dzisiaj:

· plan przeznaczenia, który sporządzany jest dla terenu całej gminy, stanowiący namiastkę planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego,

· plan zabudowy, który sporządzany jest dla terenów określonych w planie przeznaczenia, jest planem miejscowym spełniającym rolę planu szczegółowego, ale dla wybranej części gminy,

· gminne przepisy urbanistyczno-architektoniczne zwane „przepisami urbanistycznymi”, które sporządzane są dla terenów określonych w planie przeznaczenia, są to przepisy uzupełniające plan przeznaczenia dla terenów, które nie mają opracowanych planów miejscowych.

Wymienione – trzy formy planów miejscowych nie stanowią planów szczegółowych,                       co podważa ich praktyczną przydatność jako podstawy realizacji inwestycji na obszarze gminy, w tym szczególnie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej i społecznej, warunkujących przygotowanie i realizację wszelkich innych inwestycji.

Z perspektywy lat i doświadczeń tut. Spółdzielni – jako inwestora budownictwa mieszkaniowego oraz na bazie doświadczeń wiodących krajów europejskich (opisanych                     w dostępnych publikacjach i artykułach prasowych) – opowiadamy się za uznaniem, iż  bardziej „skutecznym systemem” planowania przestrzennego jednostek osadniczych (gmin) jest system dwustopniowy, tj. polegający na opracowaniu:

· planów ogólnych – określających projektowany układ urbanistyczny i warunki funkcjonalno-przestrzenne rewitalizacji i rozwoju jednostki osadniczej oraz

· planów szczegółowych – konkretyzujących warunki kształtowania zabudowy szczególnie istotnych części jednostki osadniczej.

Aby było to możliwe – organy gminy zobowiązane byłyby do prowadzenia perspektywicznej gospodarki terenami, wyprzedzającej realizację inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej oraz stosowania „prostych procedur” lokalizacyjnych w odniesieniu do wszelkich inwestycji budowlanych, niezależnie od tego, czy przewidziano je na obszarze objętym planem miejscowym, czy poza takim obszarem.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego powinny być sporządzane                                 z uwzględnieniem:

· ewidencji zabytków i obszarów ochrony przyrody z określeniem wymaganych stref ograniczonego użytkowania wokół tych obiektów lub obszarów chronionych,

· przebiegu urządzeń infrastruktury technicznej oraz usytuowania uciążliwych obiektów                i urządzeń związanych z funkcjonowaniem gminy w takich lokalizacjach, aby spełnione były wymagania ochrony środowiska,

· ustalania warunków brzegowych dla przyszłej realizacji przedsięwzięć oddziaływujących lub mogących oddziaływać na środowisko, dopuszczonych do zlokalizowania na tym obszarze.

Brak planów miejscowych stwarza warunki pozaprawnego decydowania o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenów inwestycji. Powoduje, że na swojej działce, każdy może postawić co będzie chciał, nie licząc się z sąsiadem ani istniejącą zabudową.

Zlikwidowanie pozwolenia na budowę w gminach, które mają uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego w perspektywie grozić może chaosem budowlanym. Sąsiad nie ma wpływu na to „co mu wybudują za płotem”, chyba, że będzie starał się przeciwstawić na drodze sądowej. Czy taka procedura – jest istotnie racjonalna i zbieżna z zasadą chroniącą „święte prawa właściciela”, czy jest słuszna ze społecznego punktu widzenia i czy mieści się w kryteriach nowoczesnego narzędzia kształtowania przestrzeni przyjaznej dla środowiska,                  a szczególnie dla ludzi?

Na tle tych dywagacji sformułowane zostały do Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.                           o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 2003) (wraz                             z późniejszymi zmianami) poniższe stwierdzenia i uwagi:

· Ustawa dotyczy kształtowania i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy,                 w tym procedury uchwalania studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego,

· zarówno studium, jak i plan miejscowy jako podstawowy dokument planistyczny                         w gminie, z racji jego opracowywania i ponoszenia kosztów tego opracowania przez gminę – zabezpiecza przede wszystkim interes gminy, a nie poszczególnych inwestorów               i właścicieli gruntów (to trudno zmienić, gdyż zleceniodawcą sporządzenia planów musi być gmina),

· mając na uwadze długoletni okres sporządzania i zatwierdzania planów (w oparciu                      o Rozporządzenie właściwego Ministra ds. budownictwa, gospodarki przestrzennej                      i mieszkaniowej określającego wymagany zakres projektu studium i planu w części tekstowej i graficznej) – w czasie którego zamierzenia poszczególnych inwestorów                       i właścicieli gruntów mogą ulec zasadniczej zmianie, część opisowa do studium i plan       wydaje się zbyt szczegółowe. Te szczegóły opisu w zatwierdzonym planie często nie pozwalają poszczególnym inwestorom, na inwestycyjne zagospodarowanie swojego terenu – mimo że nie stoi to z interesem społecznym i gminy – z uwagi na zmieniające się już w okresie sporządzania planu realia gospodarcze, lub wymaga dodatkowych nakładów na zmianę tych zapisów i niepotrzebną stratę czasu.

Przykład:

Zespół garażowy na określonym osiedlu w centrum dużego miasta zrealizowany w latach 80-tych. W obowiązującym planie zapis: garaże. Powstała koncepcja lepszego wykorzystania tej cennej lokalizacji, a więc przeniesienia garaży pod ziemię, przy sfinansowaniu tej inwestycji przez inwestora projektowanej na tej lokalizacji nowej zabudowy usługowo-mieszkaniowej. 

Brak w obowiązującym planie stosownego zapisu uniemożliwia jednakże realizację takiego bardzo racjonalnego i zasadnego urbanistycznie programu – zaś zmiana zapisu to długotrwała (a na dodatek uwarunkowana politycznie – zagrożenie partykularnego interesu niektórych posiadaczy garaży) procedura – potencjalny inwestor jest zainteresowany szybką realizacją i z zainwestowaniem kapitału nie zamierza czekać. Straci środowisko i miasto – bo kolejna słuszna społecznie koncepcja nie dojdzie do skutku. 

· generalnie w opracowywanych planach, zarówno w części opisowej, jak i graficznej,              nie powinno być nadmiernego uszczegółowienia, tylko określenia ogólne, pozwalające na alternatywne rozwiązania (wymaga to jedynie zmiany Rozporządzenia właściwego Ministra).

W sprawach ewidentnych, gdy są błędy w planie (tzn. nierealne zapisy w aspekcie warunków terenowych i technicznych), procedura powinna być uproszczona, krótka                w czasie (wymaga to zmian w Ustawie o planie przestrzennym), tj. bez obowiązku uzyskania uchwały Rady o przystąpieniu do zmiany w planie, wykładaniu planu do publicznej wiadomości, zatwierdzaniu planu w drodze uchwały Rady Miasta itp. Powinny to być kompetencje Prezydenta Miasta (z up. Prezydenta – Naczelnika Wydziału Gospodarki Przestrzennej).

3) PRAWO  BUDOWLANE  I  PRZEPISY  OKOLICZNE

1. Byłoby pożądanym, by w celu poprawy bezpieczeństwa użytkownika obiektów budowlanych na podstawie art. 7 ustawy Prawo budowlane z dnia 07 lipca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Nr 156 z 2006 r., poz. 1118 z późn. zm.) nastąpiło uzupełnienie określanych w drodze rozporządzenia (rozporządzeń) – warunków technicznych użytkowania dla wszystkich obiektów budowlanych.

Dotychczas określone są warunki techniczne użytkowania dla budynków mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r., nr 74, poz. 836 z późn. zm.), a także wymogi techniczne do stosowania przy projektowaniu i budowie (a także odbudowie, rozbudowie, nadbudowie itd.) budynków i związanych z nimi urządzeniami, ich usytuowania na działce budowlanej oraz zagospodarowania działek (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690).

2. Należy również bardziej jednoznacznie dookreślić uprawnienia właścicieli lokali wyodrębnionych w formie współwłasności w zakresie ich uczestniczenia w procesie podejmowania decyzji dotyczących remontów i przebudowy budynków mieszkalnych wielorodzinnych i adekwatnie – ich odpowiedzialność (także materialną) – za ewentualne  blokowanie decyzji dyktowanych względami bezpieczeństwa zamieszkiwania wszystkich członków danej nieruchomości (w szczególności gdy wynikają one z nakazów uprawnionych organów, względnie wskazań zarządcy nieruchomości wynikających                        z okresowych przeglądów, itp.). 

3. Należy wprowadzić jednolite (do obligatoryjnego stosowania bez względu na formę inwestowania) przepisy dotyczące zasad ustalania powierzchni użytkowej lokali                            i przymusowe procedury ich wdrożenia, także do spraw datujących się przed ich uchwaleniem. 

Pozostawienie swobody wyboru metody określenia powierzchni użytkowej, zwłaszcza lokali mieszkalnych, potrzebnych między innymi do notarialnego ustanowienia ich własności, prowadzi do niepotrzebnych konfliktów i nieporozumień między właścicielami oraz w relacjach z zarządcami. Można w tym zakresie wykorzystać – wskazując do powszechnego (wyłącznego) stosowania – np. sposób obliczenia zgodny z przepisami ustawy o ochronie praw lokatorów, polską normą lub inną metodę. Wielkość powierzchni użytkowej lokalu decyduje o wielkości udziału jego właściciela w nieruchomości wspólnej oraz związanych z nim obciążeniach i prawach – zatem to jednostkowe ustalenie ma walor regulacji bardzo znaczącej w stosunkach społecznych i ekonomicznych. 

4. Należałoby nadto skuteczniej uprościć obowiązujące procedury budowlane  (dotychczasowe zmiany w tym zakresie rozczarowały). Pożądanym z punktu widzenia usprawnienia procedur i zapewnienia większego wpływu i spójności polityki gminy                    (o ile takową prowadzi) z zamierzeniami właścicieli gruntów i inwestorów byłoby wprowadzenie po stronie organu administracyjnego obowiązku dokonywania (odpłatnie?) dla wszystkich niezbędnych uzgodnień administracyjno-prawnych, w tym z zakresu ochrony przeciwpożarowej, konserwacji zabytków, ochrony środowiska itp. z określonym dla tych czynności terminem, np. 7-dniowym i z rygorami wymuszającymi ich przestrzeganie.

Inwestor pozostawałby odpowiedzialny przede wszystkim za stronę finansową, organizacyjną oraz techniczną przedsięwzięcia, by przy jednoczesnym odciążeniu od strony administracyjnej, sprawniej ją realizować w warunkach wynikających z uzgodnień wypracowanych przez kompetentny organ administracyjny. 

4. OCHRONA  ŚRODOWISKA

Z szeroko rozumianym pojęciem mieszkalnictwa, tzn. nie ograniczonym wyłącznie do wznoszenia nowych, względnie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy itp. domów mieszkalnych i innych obiektów budowlanych, ale odnoszonym też do procesów eksploatacji i technicznego użytkowania i utrzymania produktów działalności inwestycyjnej wiąże się potrzeba respektowania zagadnień bezpieczeństwa i ochrony środowiska naturalnego, na równi z ochroną praw ludzi i dobór kultury narodowej.

Kwestie te reguluje wprawdzie szereg przepisów prawa, pośród których wskazać należy przede wszystkim:

· Ustawę z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (z późn. zm.),

· Ustawę z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (z późn. zm.),

· Ustawę z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (z późn. zm.),

· Ustawę z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w środowisku i ich naprawie,

· Ustawę z dnia 13 września 1996 r. o utrzymaniu czystości i porządku w gminach                  (z późn. zm.),

· Ustawę z dnia 19 czerwca 1997 r. o zakazie stosowania wyrobów zawierających azbest,

· Uchwałę Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie „Programu Oczyszczania Kraju z Azbestu na lata 2009-2032”,

· Ustawę z dnia 29 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpożarowej (z późn. zm.),

· Rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 7 czerwca                2010 r. w sprawie ochrony przeciwpożarowej budynków, innych obiektów budowlanych i terenów, i inne,

ale w odczuciu społecznym stan regulacji prawnych w tym obszarze jest nadal oceniany jako niewystarczający i nie zabezpieczający interesów obecnych i przyszłych pokoleń. 

Wśród postulatów dotyczących tej sfery zagadnień formułowanych w kręgach związanych z mieszkalnictwem występują najczęściej:

1. uproszczenie procedur lokalizacyjnych dla inwestycji z zakresu ochrony środowiska,                      a miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego jednostek osadniczych (gmin) powinny uwzględniać i zabezpieczać wymagania wynikające z ochrony środowiska dla lokalizacji obiektów mogących oddziaływać na środowisko,

2. rozszerzenie dostępności i ułatwienie pozyskiwania przez inwestorów, w tym spółdzielnie mieszkaniowe – celowych środków finansowych, w tym dotacji                           – z funduszy Unii Europejskiej na działania wspomagające ochronę środowiska,                 co umożliwi im podejmowanie większej ilościowo i przyspieszenie realizacji niezbędnych – oczekiwanych przez społeczeństwo – zadań proekologicznych,

3. rozwój stosowanych funduszy celowych i ułatwień w pozyskiwaniu na preferencyjnych warunkach pożyczek i dotacji z tych funduszy np. ochrony środowiska, z ukierunkowaniem na inwestycje zmniejszające zużycie mediów energetycznych (kompleksowa termomodernizacja budynków i obiektów) oraz na rozwój odnawialnych źródeł energii (instalacje solarne, pompy ciepła i kotły na biomasę), równolegle z zapewnieniem opłacalności tego typu inwestycji w dłuższych okresach np. poprzez odpowiednie kształtowanie systemu podatkowego,

4. uporządkowanie i modyfikację regulacji prawnych dotyczących odpadów komunalnych, w tym:

· wprowadzenie w życie zapowiadanej nowej ustawy o gospodarce odpadami,

· wprowadzenie powszechnego tzw. podatku śmieciowego,

· stworzenie uproszczonego, przejrzystego a przy tym spójnego i bardziej skutecznego systemu gospodarowania odpadami komunalnymi.

Zgodnie z ustawą z dnia 13 września 1996 roku o utrzymaniu czystości i porządku                 w gminach, obowiązki właścicieli nieruchomości może przejąć w drodze uchwały jedynie Rada Gminy jednakże wyłącznie na podstawie akceptacji mieszkańców wyrażonej w przeprowadzonym uprzednio referendum gminnym.

Tymczasem nawet samo przeprowadzenie referendum w tej sprawie napotyka bariery. Na przykład  w Katowicach  projekt uchwały w sprawie przeprowadzenia referendum akceptującego przejęcie przez Miasto obowiązku właścicieli nieruchomości w zakresie pozbywania się zebranych na terenie nieruchomości odpadów komunalnych – przedłożony Radzie Miejskiej w dn. 23.03.2009 r. nie został przyjęty w głosowaniu.


Już od kilku lat jest zapowiadana zmiana przepisów dotyczących odpadów, która pozwoliłaby poprzez wprowadzenie „opłaty śmieciowej” bez obowiązko-wego pytania mieszkańców o zgodę na taką formę płatności za usługi; zorganizowaną przez gminy zbiórki i utylizacji odpadów; ale póki co kończy                  na zapowiedziach. Polska ma zobowiązanie akcesyjne w dziedzinie gospodarki odpadami komunalnymi. Zgodnie z dyrektywą Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej z dnia 26 kwietnia 1999 r. Polska podpisała w Traktacie Akcesyjnym zobowiązania dotyczące redukcji frakcji organicznej składowanych na składowiskach odpadów. Wobec powyższego  należy zadbać o budowę instalacji, w których odpady będą  przetwarzane, aby jak najmniejsza ich ilość trafiała na składowiska. A gminy – aby budować i inwestować w nowe technologie – muszą stać się „właścicielem” odpadów.

Racjonalne rozwiązanie „śmieciowych problemów” otworzy szansę nie tylko na obniżenie rosnących kosztów wywozu śmieci, potrzeby budowy i rozbudowy miejsc ich składowania oraz na znaczącą poprawę stanu czystości w zasobach mieszkalnych, zapobieganie bowiem również pladze „podrzucania” śmieci i w ten sposób zanieczyszczania m.in. lasów i pól prowadzących do skażenia środowiska naturalnego, w tym do bezmyślnego niszczenia flory i fauny,

5. sprzyjanie i stymulowanie działań prowadzących do ograniczenia zużycia mediów, przede wszystkim ciepła.

W minionych latach to głównie spółdzielnie mieszkaniowe czyniły bardzo dużo,                by ograniczyć nadmierne zużycie i straty ciepła (działania termomodernizacyjne, opomiarowanie). Na tym polu w szeregu spółdzielniach mieszkaniowych nie pozostało już wiele do zrobienia i dalszych spektakularnych spadków mocy zamówionej i zużycia ciepła nie należy oczekiwać. Dla odbiorców tego medium, wobec wydatkowania znacznych sum kosztem kredytów, które przychodzi spłacać jeszcze wiele lat, pozostał problem zahamowania towarzyszącego zmniejszeniu zapotrzebowania na ciepło wzrostu cen. Obecny sposób kształtowania cen nie sprzyja ochronie interesów odbiorców przed nieuzasadnionym poziomem cen. Przyczyny takiej oceny są utożsamiane przede wszystkim w nierównym traktowaniu przez prawo stron kontraktu dostawca - odbiorca.

Zgodnie z ustawą „Prawo energetyczne” centralnym organem administracji rządowej powołanym do realizacji zadań z zakresu spraw regulacji gospodarki paliwami                              i energią oraz promowania konkurencji (art. 21 ust 1 i 2 ustawy) jest Prezes Urzędu Regulacji Energetyki. W praktyce kalkulację ceny ciepła (taryfy) opracowuje sam producent – przedsiębiorstwo ciepłownicze, a Prezes URE jedynie ją zatwierdza.                 Ten funkcjonujący od lat model regulacji cen ciepła nie jest dla odbiorców korzystny              i powszechny jest postulat, że powinien on zostać – poprzez stosowną modyfikację ustawy „Prawo energetyczne” – zmieniony (i to możliwie szybko).

Rozwiązaniem mogło by być np. utworzenie, wyposażonego w odpowiednie prerogatywy prawne – przy wojewodzie, marszałku, staroście lub innym podmiocie samorządu lokalnego odpowiedniego społecznego urzędu (?) – organu (?) – komisji (?) oceniającego słuszność tego typu wniosków producentów ciepła, a który mógłby się składać z reprezentantów wszystkich odbiorców z danego terenu, w ilości proporcjonalnej do ich udziału w rynku ciepła. 

Częstym postulatem też jest wobec postępującej prywatyzacji polskiego zasobu mieszkaniowego, by nastąpiło uwolnienie dodatkowego od czasów PRL-u anachronicznego systemu rozliczania dostawy mediów przez niepotrzebnych między sprzedawcą (producentem) i konsumentem, pośredników czyli – zarządców wspólnot, spółdzielni mieszkaniowych, czy innych firm pełniących funkcję administracyjno-zarządcze nieruchomościami wielolokalowymi.

Wydłuża to procedury reklamacyjne, windykacyjne i obieg finansowy. Skoro właścicielem lokalu i budynku nie jest już osoba prawna – spółdzielnia mieszkaniowa, zarządca nieruchomości – a konkretne osoby fizyczne to reprezentacja i zastępowanie właściciela przestaje być zasadne, a jeszcze bardziej, gdy pośrednictwo jest dublowane, gdy i sprzedawcą ciepła nie jest jego wytwórca (np. gdy PEC kupuje ciepło od innego dostawcy – najczęściej wytwórcy, ale bywa że też pośrednika, sprzedaje je następnie spółdzielni, a ta z kolei właścicielom budynku – konsumentom finalnym). Przedsiębiorstwa dostarczające gaz, energię elektryczną (częściowo też wodę) od wielu lat same rozliczają swoje usługi z indywidualnymi klientami, w tym również mieszkańcami zamieszkującymi w budynkach wielolokalowych – właścicielami i najemcami tych lokali.

Łańcuszek ustawowo narzuconego „pośrednictwa” w obecnej dobie nie jest też niezbędny w zakresie dostaw ciepła, czego dowodzą udane próby przejęcia umów                    i rozliczeń przez niektóre (nieliczne) przedsiębiorstwa ciepłownicze (przy sprzedaży gazu czy energii elektrycznej jest to normalny standard). Pora by to wreszcie zmienić – z korzyścią dla wielu milionów polskich rodzin.

5. PRAWO  ZAMÓWIEŃ  PUBLICZNYCH

W przypadku korzystania przez spółdzielnie mieszkaniowe ze środków publicznych, przy wyborze wykonawców koniecznym jest przeprowadzenie przetargu w trybie i na warunkach zgodnych z wymogami ustawy Prawo Zamówień Publicznych z dnia 29.01.2004 r. zawierających wszystkie informacje o przedmiocie zamówienia, jak         również o warunkach postępowania, niezbędnych dla sporządzenia oferty i określających w  jaki sposób oferta ta będzie oceniana.

Nie jest problemem podporządkowanie procedur spółdzielczych przepisom tej ustawy, aczkolwiek jej niedoskonałości od czasu do czasu są przez środowiska związane                                z budownictwem i znawców prawa oceniane krytycznie, bowiem wiele spółdzielni                      z własnej inicjatywy dobrowolnie sformułowała własne zasady wyboru robót remontowych wzorowane na tych przepisach. 

Spółdzielnie chętnie skorzystałyby z możliwości ofertowych Narodowego czy też Wojewódzkiego Funduszu Ochrony Środowiska lub Banku Gospodarstwa Krajowego na wsparcie swoich działań termomodernizacyjnych i energooszczędnych. Chętnie także zabiegałyby o środki unijne, które jednak kierowane są głównie do instytucji publicznych. Spółdzielnia, zwłaszcza będąca większym przedsiębiorstwem, póki co ma ograniczony dostęp, gdyż może brać udział w podziale środków w oparciu o program rewitalizacji danej miejscowości (jeśli gmina uwzględni propozycje), w dodatku na ściśle określone cele czynności. W ostatnim okresie do takich zaś należy wyłącznie możliwość dofinansowania likwidacji i utylizacji materiałów zawierających azbest. Z tym problemem wiele spółdzielni jednak nie czekało bezczynnie, gdyż problem występuje od kilkudziesięciu lat i przy dużym wysiłku finansowym, a często obciążając się na wiele lat kredytami zdążyło się już w znacznej mierze z nim uporać, a jeśli nie – to głównie z braku dostatecznej akumulacji środków własnych na funduszach remontowych, które są przecież niezbędne do niezwłocznego wykonania po zdjęciu materiałów azbestowych – robót elewacyjnych. 

Modyfikacja prawa uprawniająca spółdzielnie do szerszego dostępu do środków publicznych, jak też preferencyjne warunki dla uzupełnienia niedoboru własnych środków na funduszach oraz refundowania nakładów poniesionych wcześniej na te cele byłyby bardzo pożądane, nawet jeśli wiązałoby się to z akceptacją procedur i uwarunkowań prawa o zamówieniach publicznych i innych.

6. ZESTAW  UZUPEŁNIAJĄCYCH  PRZEPISÓW  FINANSOWYCH.

Odrębnym i bardzo szerokim zagadnieniem jest zapisanie w polityce mieszkaniowej Państwa instrumentów finansowych, za pomocą których Państwo zamierza stymulować rozwój mieszkalnictwa i określone zachowania firm i osób fizycznych aby osiągnąć zamierzone cele.

Podejmowane na przestrzeni minionych lat działania w tym obszarze, o których mowa                w poprzednich częściach tej publikacji w efekcie się nie sprawdziły, chyba głównie                    z powodu braku zintegrowanej i trwalszej perspektywy dla przyjmowanych rozwiązań                i jednolitej spójnej preferencji.

Przyjęte założenie rozwiązania problemu mieszkaniowego „poprzez własność” wydaje       się w biednym Państwie i niezbyt zasobnym finansowo społeczeństwie, przy ogólnie roszczeniowej postawie większości społeczeństwa (wywodzącej się z okresu PRL-u                     jako dość nadal powszechne poczucie, że „nam się to należy”) kierunkiem chybionym, błędnym, a w dłuższej perspektywie skazanym na niepowodzenie, o ile nie będzie powiązane z nadal oczekiwaną opiekuńczą rolą państwa, z permanentną potrzebą pomocy finansowej i fiskalnej w utrzymaniu właściwego stanu substancji mieszkalnej i dla zapobieżenia groźby bezdomności. Warto tu wykorzystać negatywne doświadczenia prywatyzacyjne amerykańskie (USA) i angielskie, które po „prywatyzacji” zasobu mieszkaniowego zmusiły Państwo do podejmowania nadzwyczajnych działań pomocowych dla „właścicieli”, którzy bardzo szybko utracili swoje prawa wskutek nie wywiązywania się z obowiązków ciążących na właścicielu. 

Krytyczna ocena dotychczasowych form i zasad finansowania sektora mieszkaniowego oraz systemów podatkowych winna doprowadzić do wypracowania nowych efektywniejszych narzędzi finansowo-fiskalnych. Koniecznym jest też wypracowanie takich form, pomocowych i osłonowych dla osób niezamożnych, szczególnie tych, które popadły w „tarapaty mieszkaniowe” (eksmisje, licytacja lokali właścicielskich itp.),                  by uchronić przed niechcianym porzuceniem wszelkich skutków ekonomicznych                          i prawnych na zarządców i współwłaścicieli nieruchomości, w tym spółdzielców, zmuszanych niejako do finansowania kosztów (choćby nawet przejściowo) ponoszonych w nieruchomościach w związku z zamieszkiwaniem rodzin finansowo niezdolnych do utrzymania swych lokali. 

1. PODSUMOWANIE

W ciągu minionych 20 lat polski parlament uchwalił sporo przepisów dotyczących mieszkalnictwa, a zwłaszcza spółdzielczości, szczególną uwagę poświęcając (od przyjętej 20.01.1990 r. ustawy o zmianach w organizacji i działalności spółdzielczości - tzw.  „spec-ustawy”, a na ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych z 15.12.2000 r.  kilka razy nowelizowanej, kończąc – kształtowaniu demokracji i samorządności spółdzielczej według nowych wzorów preferowanych przez konkretnych (znajdujących się w danym momencie u władzy) polityków i zastępując w majestacie prawa spółdzielców                          w decyzjach dotyczących ich korporacyjnych praw uznając, iż oni sami nie potrafią i nie posiadają w tym obszarze dostatecznej wiedzy albo potrzebnej determinacji, by się mądrze rządzić w swoich prywatnych stowarzyszeniach. Nowe regulacje ustawowe, bez względu na to czy były bardziej lub mniej akceptowane – każdorazowo (nawet gdy pozostawały w sprzeczności z Konstytucją RP) – były wdrażane, często bez stosownej vacacio legis. 

Część zmian opierająca się na populizmie doraźnym nie zaowocowała oczekiwanym poczuciem stabilizacji ogólnej sytuacji prawnej i ekonomicznej spółdzielczości mieszkaniowej, a odkładanie w czasie opracowania dokumentu precyzującego  politykę mieszkaniową Państwa i niejasne, często sprzeczne sygnały co do wizji przyszłej roli                   i miejsca spółdzielczości mieszkaniowej w programie społecznym zaspakajania potrzeb mieszkaniowych polskiego społeczeństwa, przy totalnej i często nieuprawnionej krytyce tego ruchu, bagatelizowaniu jego niezaprzeczalnego dorobku sprawiły, że ta ciesząca się w świecie i sprawdzona, pożyteczna, zwłaszcza w warunkach nierówności materialnej społeczeństwa, forma gospodarowania – w Polsce może stracić niszczone systemowo podstawy funkcjonowania, a co za tym idzie – rację bytu „Zburzyć łatwo – trudniej odbudować”.

Życie nie zna pustki, zatem coś w to miejsce zapewnie powstanie, bo powstać musi.              Czy aby lepsze? Historia lubi zataczać koła. To Państwo, elity rządzące odpowiedzialne za tworzenie podstaw sprzyjających rozwojowi społecznemu i poprawie bytu ludności winny być zainteresowane wykorzystaniem i skupieniem wokół realizacji nadrzędnego celu wszystkich dostępnych sił i środków (a nie zajmować się wybiórczo                     ustawowym eliminowaniem niektórych podmiotów spośród funkcjonujących dotąd                    w obszarze mieszkalnictwa). Winien funkcjonować pluralistyczny konglomerat partnerów w realizacji ustawowego obowiązku, jakim jest doprowadzenie do rozwiązania kwestii mieszkaniowej, te niewłaściwe, niesprawne, nieprzydatne – społeczeństwo samo w swym dobrze pojętym interesie potrafi wyrugować z egzystencjonalnej praktyki gospodarczej. 

Zatem w chwili obecnej głównym celem ustawodawstwa dotyczącego spółdzielczości nie powinny być działania dyskryminujące formę spółdzielczą lecz budowa i umacnianie warunków gwarantujących zachowanie odrębności sektora spółdzielczego, różnego przecież od innych podmiotów prawa handlowego, uznanie spółdzielczej specyfiki                     w prawie i systemie podatkowym i dopuszczenie spółdzielców w ślad za samo-finansowaniem do samostanowienia o swojej organizacji, tak by mogli w obrębie ram wspólnych dla mieszkalnictwa na swój sposób realizować własne cele wpisane                           w społecznie akceptowaną strategię mieszkaniową, strategię niezależną od politycznych trendów i ambicji ich liderów. 

Katowice, 15.09.2010 r.

