Związek Zawodowy Budowlani

SPÓŁDZIELCZOŚĆ MIESZKANIOWA
 –  ROZWÓJ, PRZETRWANIE CZY LIKWIDACJA?
Polska spółdzielczość mieszkaniowa to ponad 120 lat tradycji. Najstarsze spółdzielcze  wspólnoty mieszkaniowe powstały w 1890 roku w Bydgoszczy i Poznaniu. Musimy się dziś poważnie zastanowić, czy ta rocznica, pod którą kryją się lata społecznej działalności i gospodarczej emancypacji, niezwykle udanego socjalnego eksperymentu w dwudziestoleciu międzywojennym, uzależnienia i „upaństwowienia” ale i bardzo szerokiej działalności inwestycyjnej po wojnie nie będzie jedną z rocznic ostatnich. 

Ostatni, kilkuletni etap w historii spółdzielczości mieszkaniowej to czas planowego, systematycznego niszczenia jej podstaw, etap bezwzględnego ataku na same zasady działalności spółdzielczej. I nie ma sensu udawać, że jest to atak tylko na spółdzielczość mieszkaniową. To preludium do próby likwidacji samego zjawiska społecznego spółdzielczości jako jednej z form aktywności obywatelskiej - efektywnej ekonomicznie, ale jednak nie nastawionej wyłącznie na maksymalizację zysku. Działalności społecznej, zorientowanej na osiąganie celów ważnych zarówno dla każdego z uczestników, jak i dla całej zbiorowości.

Rozumiem ludzi, którzy atakują spółdzielczość mieszkaniową, bo widzą w tym własny, indywidualny interes – uzyskanie majątku, który nie do końca sami wytworzyli. Rozumiem ludzi, którzy korzystają ze stwarzanych możliwości uzyskania własności lokali praktycznie za darmo. Rozumiem także tych, którzy ostro krytykują funkcjonowanie wielu spółdzielni – bo często jest za co; za brak procedur demokratycznych, brak właściwego nadzoru władz, brak aktywności inwestycyjnej, czasami za niegospodarność. Dzisiejszej spółdzielczości mieszkaniowej w Polsce daleko do doskonałości – niezależnie od tego gdzie tkwią przyczyny błędów, niemożności a czasami patologii.

Nie potrafię natomiast zrozumieć wpływowej, niestety, grupy polityków, których misją dziejową jest zniszczenie spółdzielczości mieszkaniowej i którzy tę misję ze znacznym powodzeniem obecnie realizują. Nie rozumiem, bo nie widzę w tym żadnego interesu poza ideologicznym zacietrzewieniem. 

Bo nie mogę uwierzyć, by ktoś chciał zniszczyć istotny element rynku mieszkaniowego tylko po to by uzyskać parę głosów niezbyt przecież licznych środowisk zainteresowanych dalszym rozgrabianiem spółdzielczego majątku. Wiem, że tych ludzi nie przekonamy, bo oni dawno przestali nas słuchać. Bolszewicy obalali kapitalizm, bo był zły i niesprawiedliwy. Wiemy jak to się skończyło. Dziś kapitalizm też jest głęboko niesprawiedliwy w wielu istotnych społecznych aspektach. Co nie znaczy, że powinniśmy przeprowadzić rewolucję październikową. Problem z tym, że z bolszewikami ani na prawicy, ani na lewicy nie da się dyskutować.

Nie ma jednak innej drogi jak dialog, nawet wtedy, gdy część z tych do których mówimy nie ma zamiaru nas słuchać.

   Środowiska spółdzielcze chcą, aby dyskusja z politycznymi decydentami nie miała charakteru konfliktu, ale kształt merytorycznego sporu, z którego wyłaniają się dobre, korzystne przede wszystkim dla społeczeństwa, racjonalne gospodarczo i perspektywiczne rozwiązania. To może naiwne założenie, ale jedyne sensowne.

Trzeba sobie przede wszystkim odpowiedzieć na podstawowe pytania. Jednym z nich jest to, czy polskie mieszkalnictwo może istnieć bez spółdzielczości mieszkaniowej. Odpowiedź jest prosta; może. Tylko po co? Polski sektor mieszkaniowy składa się z kilku segmentów. W przynajmniej dwóch z nich obserwujemy tłumiony popyt ograniczany możliwościami nabywczymi i kredytowymi potencjalnych zainteresowanych i podaż ograniczaną brakiem odpowiednich funduszy publicznych w samorządach i odpowiednich rozwiązań prawno - finansowych. Półtora miliona mieszkań nie brakuje w segmencie mieszkań dla tych których stać na kupno domu bez kredytu i tych, którzy bez problemu uzyskują zdolność kredytową. Brakuje mieszkań komunalnych i brakuje oferty dla osób średnio zarabiających, mających problem z kredytowaniem bez pewnego wsparcia systemowego. Dla tej ostatniej grupy budują TBS-y i spółdzielczość. Czy budują? Argumentem przeciwników spółdzielczości jest to, że coraz mniej. To niezwykle przewrotny argument, bo w przypadku TBS poprzez ograniczenia dostępu do funduszy krajowych a w przypadku spółdzielni poprzez zorganizowaną akcję legislacyjną politycy zrobili wszystko, by nie opłacało się budować ani w jednym ani w drugim systemie.

Pojawiają się kolejne pomysły na rozbicie tego co jeszcze w spółdzielczości trzyma się nieźle – zarządu wspólnym majątkiem. I to znowu ideologia wynikająca z przekonania, że tylko prywatne firmy mogą być w tym obszarze efektywne a spółdzielnia już nie. Tymczasem z prawie wszystkich badań wynika, że obsługa administracyjna i zarząd prowadzony w spółdzielniach może być najtańszy i najbardziej efektywny. Co więcej; ten zarząd pozwala na administrowanie większymi kompleksami mieszkaniowymi, co zwiększa możliwości inwestycyjne i bezpieczeństwo utrzymania całej grupy budynków. Takie rozwiązanie przyjęte w spółdzielniach nie jest możliwe w przypadku wspólnot mieszkaniowych – bo ich tworzenie w większych niż jeden budynek kompleksach mieszkaniowych jest bardzo mało prawdopodobne. 

Czy polska spółdzielczość mieszkaniowa po 120 latach istnienia ma jeszcze swoją szansę? Byłoby miło powiedzieć, że spółdzielczość nie takie problemy przetrwała. Dziś jej istnienie jest jednak zależne od przerwania zmasowanego ataku politycznych oszołomów bądź cyników liczących na krótkotrwałe profity.

Nie ulega wątpliwości, ze bez spółdzielczości mieszkaniowej, bez starych i nowo tworzonych spółdzielni, rynek mieszkaniowy będzie uboższy a możliwości szybkiej likwidacji „luki mieszkaniowej” w Polsce mocno ograniczone.

Spółdzielczość mieszkaniową w kraju trzeba zmieniać. Kilka a może kilkanaście ostatnich lat ataku na jej podstawy przy faktycznym braku spójnej państwowej polityki mieszkaniowej oraz ograniczeń w możliwościach finansowania wyhamowały działalność inwestycyjną spółdzielni. Na to złożyły się także poważne braki i błędy w planowaniu przestrzennym i nie wypełnione dotąd luki w prawie budowlanym. Problemy pojawiają się także w obszarze prawa ochrony środowiska i prawa zamówień publicznych. Wymienione grupy problemów dotyczą także innych form mieszkalnictwa, ale w wielu wypadkach – właśnie z racji trybu podejmowania decyzji i kwestii odpowiedzialności za ich wdrożenie bądź blokowanie, ze szczególna ostrością występują w spółdzielczości mieszkaniowej.

   Dziś prawo dotyczące mieszkalnictwa nie składa się na spójną i logiczną całość a raczej przypomina „paczłork” dowolnie dobranych i mocno przypadkowych elementów. To efekt lobbingu różnych grup interesów ale też sytuacja wygodna dla rządu, dla którego polityka mieszkaniowa absolutnie nie jest priorytetem. Bylibyśmy jednak niesprawiedliwi, gdybyśmy wszystkimi grzechami obciążali obecną koalicję. Zaniedbania, ograniczenia i lekceważenie problemu to kwestia wielu lat. Brak polityki mieszkaniowej to także nie jest problem ostatniego czterolecia. Problemem jest natomiast to, że zamiast takiej polityki proponuje się „erzatz” niedawno przyjęty przez rząd nazwany „Głównymi problemami, celami i kierunkami programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”. To raczej plan ostatecznej likwidacji polityki mieszkaniowej i deklaracja braku zainteresowania ze strony państwa. To smutne.

Pytamy o szanse spółdzielczości mieszkaniowej. Spółdzielczość mieszkaniowa ma między innymi tę przewagę nad innymi formami realizacji popytu mieszkaniowego, że dysponuje ogromnym doświadczeniem organizacyjnym. Spółdzielczość to nie jest dziś ofertą dla najbiedniejszych ale też nie dla najbogatszych. Ale to przecież właśnie ten segment „klasy średniej – niższej” jest najszybciej rosnącym we współczesnym społeczeństwie polskim. To potrzeby mieszkaniowe tej grupy są statystycznie najistotniejsze.

Środowiska spółdzielcze dysponują różnymi opracowaniami wskazującymi na pożądane kierunki zmian. Bo spółdzielczość i jej otoczenie legislacyjne trzeba zmieniać. W tym roku w Spale w trakcie cyklicznie organizowanej konferencji, będzie można zapoznać się z materiałem przygotowanym przez Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe ramach społecznych „Założeń polityki mieszkaniowej państwa”.

Spółdzielczość trzeba zmieniać w wielu obszarach. Na pewno trzeba tak skonstruować prawo o spółdzielniach mieszkaniowych, by gwarantowało nadzór członków spółdzielni nad działaniami jej administracji i przestrzeganie procedur demokratycznych. Zmiany w prawie spółdzielczym wymaga także określenie czytelnych relacji spółdzielni z podmiotami publicznymi – administracją państwową i samorządową. Bez zniesienia wielu ograniczeń w działalności gospodarczej i przy kontynuacji ataków na jednolity system finansowy spółdzielni nie będzie można mówić o ich efektywności ekonomicznej i oczekiwać wznowienia działalności inwestycyjnej. Krótko mówiąc, wszelkie działania w prawie spółdzielczym wymuszające wspierające atomizację własności i rozbicie systemu finansowego niszczą spółdzielczość. Paradoksem jest, że przeforsowane dotąd rozwiązania uderzają w prawo własności i są niekonstytucyjne. Postulaty zmian proponowanych przez środowiska spółdzielcze w dużej mierze sprowadzają się więc do żądań przestrzegania konstytucji.

W obszarze planowania przestrzennego postulaty środowisk spółdzielczych są zbieżne z postulatami innych środowisk zainteresowanych ograniczeniem panującego chaosu planistycznego i urbanistycznego. Jest to więc przede wszystkim postulat publicznej kontroli procesów przestrzennych i wyeliminowania wszystkich zastępczych form miejscowego planowania przestrzennego jako głównego źródła obecnego chaosu. Środowiska spółdzielcze mają także poważne wątpliwości co do zasadności likwidacji pozwolenia na budowę w gminach z przyjętymi planami zagospodarowania przestrzennego.

W prawie budowlanym nięzbędne jest między innymi określenie odpowiedzialności za decyzje w sprawie podjęcia lub zaniechania remontów, przebudów i inwestycji w przypadku obiektów i struktur takich jak choćby obiekty spółdzielni i cale spółdzielnie, w których decyzje takie przyjmowane są zbiorowo. 

W obszarze ochrony środowiska należy wyraźnie uprościć procedury lokalizacyjne dla inwestycji z tego obszaru i rozszerzyć dostępność środków na działania wspomagające ochronę środowiska również dla spółdzielczości mieszkaniowej. Kluczowe jest także spójne rozwiązanie dotyczące gospodarki odpadami. Wciąż czekamy też na rozwiązania prawne wspomagające inwestycje energooszczędne.

Spółdzielczości potrzebne są także zmiany w prawie zamówień publicznych, w tym głównie udostępnienie możliwości korzystania ze środków publicznych na przedsięwzięcia termomodernizacyjne i energooszczędne. 

Postulatów dotyczących zmian prawnych, nie tylko usuwających decyzje dyskryminacyjne wobec spółdzielczości mieszkaniowej ale też stymulujących ponownie jej aktywność inwestycyjną jest znacznie więcej i nie jest to miejsce, by je wszystkie wymieniać. Pytanie tylko, czy nie jest to zestaw „pobożnych życzeń”.

Nie wolno nam abstrahować od rzeczywistości. W dniu 4 marca tego roku Sejm przyjął nieznaczną większością rządowe przedłożenie, wspomniane wyżej „Główne problemy...”. Autorzy byli na tyle rozsądni, by nie nazywać tego dokumentu założeniami polityki mieszkaniowej państwa. Nie zmienia to jednak faktu, ze dokument ten wyraźnie odzwierciedla intencje i plany rządu a także dobitnie obrazuje jego całościową koncepcję polityki mieszkaniowej.

   Z dokumentu tego wynika wprost, że rząd nie widzi potrzeby prowadzenia kompleksowej polityki mieszkaniowej w Polsce. Na 26 instrumentów i działań w ramach polityki mieszkaniowej 3 to są rozwiązania nowe, 3 to ingerencja w istniejące rozwiązania, 5 to likwidacja istniejących rozwiązań (choćby programu Rodzina na Swoim) a reszta to opis tego, co jest. W dokumencie nie ma żadnych instrumentów finansowych czy okołofinansowych (takich jak ulgi, zwolnienia, korzystne rozwiązania kredytowe etc), którymi rząd mógłby promować czy pobudzać aktywność mieszkaniową. To w sumie logiczne, bo nie ma w zasadzie żadnych nowych rozwiązań. Trudno mówić o polityce mieszkaniowej, jeśli nie ma jej instrumentów – ani aktywnych, ani pasywnych.

  Z dokumentu wyziera z trudem skrywana niechęć do spółdzielczości mieszkaniowej i – co jest pewną nowością – niechęć do TBS. Pojawia się za to nowe pojęcie czy nowa inicjatywa „Społecznych Grup Mieszkaniowych”, ale próżno by się doszukiwać konkretów. Tak zresztą jak na pozostałych 56 stronach rządowego dokumentu. Mamy więc w zasadzie do czynienia z opcją: „Zero zaangażowania państwa” . 

   To bardzo zła podstawa do rozpoczęcia poważnej i merytorycznej dyskusji na temat polityki mieszkaniowej, w tym polityki wobec spółdzielczości. Tym niemniej taką szeroką społeczną debatę musimy po raz kolejny zainicjować. Musimy wierzyć, że trafimy na partnerów posługujących się zarówno kalkulacją ekonomiczną jak i rachunkiem kosztów społecznych a nie na zacietrzewionych ideologów lub bezwzględnych cyników wietrzących mały interes wyborczy. Bez tej wiary trudno mówić o szansie nie tylko rozwoju ale i przetrwania spółdzielczości mieszkaniowej.
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