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Streszczenie

Spotdzielnie mieszkaniowe czesto postrzegane sa jako spuscizna systemu PRL i badane
gtownie pod katem zarzadzania nieruchomosciami. Niewiele opracowan dotyczy ich
potencjatu rozwojowego, w tym mozliwosci wykorzystania posiadanych gruntéw do realizacji

mieszkan spotecznych.

Historycznie, w okresie miedzywojennym oraz w PRL, wspotpraca m.st. Warszawy ze
spotdzielniami opierata sie na zagospodarowywaniu nowych terenow publicznych wtaczanych
w granice miasta. Wspotczesne uwarunkowania wymagaja dogeszczania juz zurbanizowanych

obszarow, wyposazonych w infrastrukture techniczna i spoteczna.

Analiza przepiséw prawa oraz dotychczasowej dziatalnosci inwestycyjnej spétdzielni wskazuije,
ze dla petnej realizacji celow krajowej i gminnej polityki mieszkaniowej konieczne jest
ograniczenie prywatyzacji mieszkan spotdzielczych, zwtaszcza lokatorskich, oraz zapewnienie
stabilnosci  otoczenia regulacyjnego. Umozliwi to rozw¢j dtugofalowych procesow

inwestycyjnych w spotdzielczym budownictwie lokatorskim.

Zmiany te pozwola lepiej wykorzysta¢ potencjat gruntow spoétdzielczych w Warszawie. 98%
gruntow spotdzielczych znajduje sie w obszarze zwartej zabudowy przeznaczonym przez
miasto do dogeszczania. Grunty spotdzielcze stanowia 9,2% tego obszaru. Brak petnych danych
uniemozliwia ocene catkowite] powierzchni gruntow spoétdzielczych pod zabudowe. Jednak
najwiekszym potencjatem do transformacji funkcjonalno-przestrzennej oraz uzupetnienia o
zabudowe mieszkaniowa charakteryzuja sie centra lokalne z pawilonami ustugowymi oraz

tereny parkingow.

Zostata podjeta proba zatozenia nowej spotdzielni mieszkaniowej realizujacej inwestycje
lokatorska. Proces ten zostat wtgczony w prowadzone badnia, co pozwolito zidentyfikowac
praktyczne bariery rozwoju tego typu przedsiewzie¢. Na tej podstawie sformutowano
rekomendacje dotyczace zmian w samorzadowej polityce gruntowej oraz w regulacjach

prawnych dotyczacych spotdzielczosci mieszkaniowej i gospodarowania nieruchomosciami.

Stowa kluczowe: grunty, spotdzielnie mieszkaniowe, mieszkalnictwo spoteczne, polityka

gruntowa m.st. Warszawy



Abstract

Housing cooperatives are often perceived as a legacy of the socialist system and are studied
mainly in terms of property management. There are few studies addressing their development

potential, including the possibility of using their land for the provision of social housing.

Historically, during the interwar period and under state socialism, cooperation between the
Warsaw municipality and housing cooperatives focused on the development of new public
land incorporated into the city’s boundaries. Contemporary conditions, however, require the

densification of already urbanized areas equipped with technical and social infrastructure.

An analysis of legal regulations and the past investment activity of housing cooperatives
indicates that, in order to achieve the objectives of national and municipal housing policy, it is
necessary to limit the privatization of cooperative housing - especially tenant-based units - and
to ensure the stability of the regulatory environment. This would enable the development of

long-term investment processes in cooperative tenant housing.

These changes would allow for better use of cooperative land in Warsaw. The analysis shows
that 98% of cooperative land is located within urbanized areas designated by the city for
densification, accounting for 9.2% of the total area of this area. Due to the lack of full data, it is
impossible to estimate the total area of cooperative land available for development. However,
it can be indicated that functional and spatial transformation and the addition of housing is

possible in areas currently used for low-density local shopping centres and parking facilities.

An attempt was made to establish a new housing cooperative to realise a tenant-based housing
project. This process was included as part of the research, which made it possible to identify
practical barriers to the development of such investments. On this basis, recommendations
were formulated regarding changes in municipal land policy and in regulations concerning

housing cooperatives and land management.

Key words: land resources, housing cooperatives, social housing, Warsaw’s land policy
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Stownik termindw

Grunty

Grunt

Grunt definiowany jest jako cze$¢ powierzchni Ziemiwraz z tym, co znajduje sie pod nig i ponad
nia. W niniejszej pracy istotne jest jednak nie geologiczne ujecie pojecia gruntu, lecz sposob i
mozliwosci jego wykorzystania. Definicja gruntu najlepiej odpowiadajaca potrzebom niniejsze;
pracy to definicja z dziedziny ekonomii — grunt to przestrzeh oraz sposob jej zajmowania w

czasie.
Wtasnos¢ gruntu

Wtasnos¢ gruntu, jest szczegdlnym rodzajem wtasnosci. W XIX wieku przedmiotem debat byta
kwestia czy mozna posiadac ziemie na wtasnosc i jakie rodzi to konsekwencje spoteczne.!
Wtasnosci gruntu jako umowa spoteczna, ktora jest prawem chronigcym z jednej strony interes
spoteczny, a z drugiej partykularny interes uzytkownika gruntu. Umowa ta definiuje wtasnosc
jako zbior praw i obowiazkow wtasciciela i jest redefiniowana w zaleznosci od kontekstu
spotecznego. Taka szeroka definicja wtasnosci gruntu obejmuje rozne formy prawne
umozliwiajace korzystanie z gruntu, z ktorymi wigza sie rozne prawa i obowiazki - np.

uzytkowanie wieczyste, petna wtasnosc itp.
Nieruchomos¢ gruntowa i dziatka gruntu

Nieruchomos¢ gruntowa definiowana jest za Bogustawem Luchterem jako cze$¢ powierzchni
Ziemi stanowigca odrebny przedmiot wtasnosci?. Tak definiowana jest ona réwniez w Kodeksie

Cywilnym? i ustawie o gospodarce nieruchomosciami*. Podobne znaczenie ma termin dziatka

! Kwestie podejscia do wtasnosci ziemi omoéwiono szerzej w rozdziale Il.1. zawierajgcym przeglad literatury
przedmiotu.

2 B. Luchert, Gospodarka gruntami w miastach. Problematyka uzytkowania ziemi przestrzeni miejskiej., CeDeWu,
Warszawa 2024, s. 22.

3 Kodeks cywilny, Dz.U. 2024 poz. 1061, Art. 46.

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U.2024.1145, Art. 4.



gruntu. Dziatka gruntu to, zgodnie z definicja geodezyjna, wydzielony granicami obszar

jednorodny pod wzgledem prawnym.>

Formy wtasnosci gruntédw - petna wtasnos¢, wspotwtasnose, uzytkowanie wieczyste,

uzytkowanie
Petna wtasnos¢

Prawo do gruntu dajace wtascicielowi najwiecej mozliwosci dysponowania nieruchomosciag
gruntowa. Wtasciciel ma prawo do korzystania z nieruchomosci, pobierania z niej dochodow,
sprzedazy, wynajmu i dziedziczenia, obcigzenia nieruchomosci hipoteka, czy ustanawiania
stuzebnosci (umocowanej prawnie mozliwosci korzystania z nieruchomosci przez osoby inne
niz wtasciciel - np. w celu przejazdu przez dziatke). Wtasciciel ma obowiazek optacania podatku

od nieruchomosci.
Wspdtwtasnosé

Wspotwtasnosc jest forma posiadania gruntu, w ktérej dwie lub wiecej oséb lub podmiotow
prawnych posiada udziaty w tej samej nieruchomosci. Wszyscy wspotwtasciciele ponosza
obowiazki wynikajace z wtasnosci (np. ptacenia podatku) i maja prawo do korzystania z
nieruchomosci, ale tylko przy zachowaniu interesu pozostatych wspotwtascicieli. Z tego
powodu na wynajem, zabudowe, czy podziat dziatki musza zgodzi¢ sie wszyscy
wspotwiasciciele. Nie musza sie natomiast zgodzi¢ na zbycie udziatow w gruncie. Ze wzgledu
na wymagana zgodnos¢, wspotwtasnos¢ wiaze sie z  trudnosciami w  zarzadzaniu

nieruchomoscia i wprowadzania trwatych zmian.
Uzytkowanie wieczyste

Uzytkowanie wieczyste jest forma prawna, ktéra umozliwia korzystanie z gruntu na specjalnych
warunkach okreslonych przepisami prawa. Uzytkowaniem wieczystym mogg byc objete
wytacznie grunty we wtasnosci Skarbu Panstwa oraz gmin. Uzytkowanie wieczyste moze byc
ustalane na okres minimum 40 lat (zazwyczaj 99 lat). Odmowa przedtuzenia uzytkowania

wieczystego po tym okresie musi by¢ uzasadniona przez istotny interes spoteczny. Zawarcie

° Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i
budynkdw., Dz.U. 2024 poz. 219.



uzytkowania wieczystego wymaga uiszczenia optaty stanowiace] cze$¢ wartosci gruntu (np.
25%), a nastepnie uiszczania mniejszej rocznej optaty bedacej procentowa czescig wartosci
gruntu (np. 19%). Wartos¢ gruntu moze rosnac z czasem lub w wyniku zmiany przeznaczenia
gruntu (np. poprzez umozliwienie zabudowy na danej dziatce) tym samym podnoszac optate
roczna. Uzytkownik wieczysty gruntu ma prawo do jego zabudowy, a zrealizowane budynki sa
jego wtasnosciag. Umowa uzytkowania wieczystego moze wprowadzac¢ ograniczenia dotyczace
korzystania z gruntu (np. zakaz podnajmu) lub narzucac sposob jego wykorzystania (np. pod

zabudowe mieszkaniowa).

Na podstawie tzw. ustawy przeksztatceniowej z 2018 roku®, grunty w uzytkowaniu wieczystym
zabudowane na cele mieszkaniowe zostaty przeksztatcone we wtasnosc. Podczas
przeksztatcania gminy udzielity wtascicielom mieszkan duzych upustow (w Warszawie 98%
bonifikaty). Mozna nadal ustanawiac¢ uzytkowanie wieczyste pod pozostate typy zabudowy (np.
ustugowa). Trwaja prace legislacyjne nad przywroceniem gminom mozliwosci ustanawiania
uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe, zwtaszcza na cele spotecznego budownictwa

Czynszowego.
Inne formy prawne uzytkowania gruntow

Uzytkowanie gruntow moze odbywac sie réwniez na podstawie innych form prawnych np.
najmu (w zamian za zaptate okre$lonego czynszu), dzierzawy (na okreslony czas, w zamian za
wynagrodzenie i z mozliwoscia czerpania korzysci z gruntu), ale rowniez bezumownie (z tego

tytutu réwniez moze by¢ naliczana optata).
Ewidencja gruntéw i budynkdw

Ewidencja gruntow i budynkow to publiczny rejestr gruntow, budynkow i lokali. Zawiera dane
o nieruchomosciach dotyczace formy wtasnosci i jego podmiotu (wtasciciela, wspotwtasciciela
lub uzytkownika), potozenia, czy funkcji. W ewidencji zapisane sg uzytki gruntowe, ktore
wskazuja na sposob uzytkowania danego gruntu, dane te nie zawsze zgodne sa ze stanem

faktycznym.

¢ Ustawa z dnia 20 lipca 2018 1. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, Dz.U. 2018 poz. 1716.
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Grunty spétdzielcze

Okreslenie grunty spotdzielcze wprowadzone na uzytek tej pracy zaktada pewne uproszczenie
prawne. Oznacza ono grunty majace rozna forme prawna, ktore przynajmniej w czesci
zarzadzane lub uzytkowane sa przez spotdzielnie mieszkaniowa. Obejmuje zaréwno grunty w
petnej wtasnosci, wspotwtasnosci i uzytkowaniu wieczystym, czy uzytkowaniu spotdzielni
mieszkaniowych. W przeprowadzonej analizie gruntéw spotdzielczych definicja ta obejmowata
grunty, ktore w ewidencji gruntéw i budynkow miaty wskazana w statusie podmiotu

spotdzielnie mieszkaniowa.
Grunty sporne

Okreslenie grunty sporne zostato wprowadzone na uzytek tej pracy i oznacza grunty o
nieuregulowanym statusie wtasnosci, co do ktérych roszczenia maja rozne podmioty. W pracy
dotyczy to gtownie gruntow, ktére formalnie sg we wtasnosci gminy, a ktére uzytkuja lub
znajduja sie na nich budynki bedace we wtasnosci spotdzielni mieszkaniowych. Kwestie
gruntéw spornych probowano bezskutecznie rozwiaza¢ na poziomie legislacyjnym, obecnie

stan wtasnosci gruntow okreslaja sady, analizujac pojedyncze przypadki.
Struktura wtasnosci gruntéw

Struktura wtasnosci gruntow przedstawia sytuacje wtasnosciowa gruntéw z podziatem na typy
podmiotow — publiczne (Skarb Panstwa i komunalne) oraz prywatne. W ramach podmiotow
prywatnych wyrézniane sg czasem (zwtaszcza w miastach) spotdzielnie mieszkaniowe oraz
kosScioty i zwigzki wyznaniowe. Zazwyczaj przedstawiana jest struktura obejmujaca jedynie
petna wtasnos¢, bez gruntdow w uzytkowaniu wieczystym, wspotwtasnosci lub innych form
uzytkowania, przez co obraz struktury wtasnosci gruntow jest niepetny i nie oddaje realnego
obrazu mozliwosci zarzadzania gruntami. Udziat gruntow publicznych i prywatnych znaczaco
rézni sie na poziomie jednostek samorzadu terytorialnego. Ze wzgledu na powojenna
odbudowe i zwigzana z nig komunalizacje gruntow, struktura wtasnosci gruntow w Warszawie

wyréznia sie na tle innych miast.
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Gospodarka gruntami lub polityka gruntowa

Te dwa pojecia uzywane sg w pracy zamiennie, choc pojecie gospodarka gruntamiw literaturze
polskiej ogranicza sie czasami wytacznie do kwestii uzytkowania gruntow. Polityka gruntowa
lub gospodarka gruntami to zestaw dziatan, ktére podejmuje samorzad, aby ksztattowac
strukture wtasnosci gruntow, wptywac naich ceny i wykorzystanie, czy planowac przeznaczenie
gruntow w zaleznosci od ich wtasnosci. Kluczowym elementem polityki gruntowej samorzadu

jest gospodarowanie gruntami komunalnymi - oddawanie ich w uzytkowanie, sprzedaz, zakup.

Narzedziami, ktorymi dysponuje samorzad w zakresie gospodarki gruntami, sg narzedzia
dotyczace obrotu gruntami - pierwokup, nacjonalizacja (przymusowa sprzedaz za cene
rynkowa), podziatu gruntéw - reparcelacja, scalanie i podziaty nieruchomosci; narzedzia
fiskalne lub finansowe - ksztattowanie podatku od nieruchomosci, naliczanie optat z tytutu

uzytkowania wieczystego; narzedzia planistyczne.
Banki ziemi

W ramach dziatan z obszaru polityki gruntowej mozna tworzy¢ banki ziemi, czyli przeznaczac
grunty pod istotne dla samorzadu funkcje - np. robienie rezerwy gruntow pod mieszkaniowe
budownictwo spoteczne, czy rozwdj infrastruktury. Takie rezerwy gruntow pod inwestycje

tworza réwniez podmioty komercyjne, sg nimi np. banki ziemi duzych deweloperéw.
Land development - przygotowanie gruntéw pod zabudowe

Elementem polityki gruntowej jest rowniez tzw. land development, oznacza wyposazenie
gruntow w niezbedna infrastrukture techniczna i spoteczna, a takze uchwalenie dla gruntéw
dokumentow planistycznych umozliwiajacych sprawna realizacje zabudowy o zaplanowanym
uktadzie. Takim przygotowaniem gruntéw pod zabudowe zajmuja sie zaréwno jednostki
publiczne (gminy, ale rowniez spotki publiczne powotywane specjalnie dla danej inwestycji),
albo podmioty komercyjne (bo przygotowane pod zabudowe grunty znaczaco zyskuja na

wartosci).
Dziatka inwestycyjna

Dziatka inwestycyjna to nieruchomos¢ gruntowa przeznaczona pod realizacje inwestycji, takich

jak budowa obiektow mieszkaniowych lub ustugowych. Moze zosta¢ wykorzystana
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bezposrednio w procesie inwestycyjnym i zabudowana albo utrzymywana jako nieuzytek w

celach spekulacyjnych, czyli z mysla o wzroscie jej wartosci w czasie.
Grunt uzbrojony

Grunt uzbrojony to nieruchomos¢ gruntowa posiadajaca bezposredni dostep do drogi
publiczne] oraz wyposazona w infrastrukture techniczna, taka jak przytacza do sieci

energetycznej, cieptowniczej czy kanalizacyjnej, dzieki czemu nadaje sie do zabudowy.

Tereny z infrastruktura techniczna i spoteczna to grunty uzbrojone, w ktorych najblizszej okolicy
znajduja sie niezbedne ustugi spoteczne (takie jak przedszkole, szkota czy placowka ochrony

zdrowia), co umozliwia komfortowe zamieszkanie.

Spétdzielczos¢ mieszkaniowa i zarzadzanie nieruchomosciami

Spétdzielnia mieszkaniowa

Spotdzielnia mieszkaniowa to podmiot prawny, ktérego celem jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkéw. Cztonkowie spotdzielni demokratycznie zarzadzaja
spotdzielnia, a nadrzednym organem jest walne zgromadzenie cztonkow. Jednemu cztonkowi
przystuguje jeden gtos. Spotdzielnie nie moga osiagac zysku z dziatalnosci prowadzonej na
rzecz cztonkow, a wszelkie wypracowane nadwyzki musza przeznaczy¢ na rzecz dziatalnosci
spotdzielni (np. z zysku z prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej finansowac remonty

istniejacych budynkdw).

Rozréznia sie dwa rodzaje praw do zajmowania mieszkania spotdzielczego - spoétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu i spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. W Polsce
rozroznienie na dwa typy spotdzielni lokatorskie i wtasnosciowe zostato zlikwidowane ustawa
z 1982 roku.” Od tego czasu jedna spoétdzielnia mieszkaniowa moze realizowac i zarzadzac
oboma typami prawa do lokalu - zarowno spétdzielczymi mieszkaniami lokatorskimi, jak i

wtasnosciowymi.

TUstawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdtdzielcze., Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210.
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Spétdzielnie lokatorskie i spétdzielcze mieszkania lokatorskie

W okresie PRL-u spotdzielnie lokatorskie nosity nazwe spotdzielni mieszkaniowych. W takim
modelu, spotdzielnia pozostaje petnym wtascicielem mieszkan, gruntu, infrastruktury, czy
lokali ustugowych. Cztonkom spotdzielni przystuguje lokatorskie prawo do lokalu, jest to prawo
niedziedziczne i niezbywalne (niepodlegajace sprzedazy). Aby umozliwic¢ realizacje inwestycji,
lokatorzy wptacajg wktady lokatorskie stanowiace ok. 20% kosztow budowy, na pozostata
cze$¢ kosztow spotdzielnia zacigga kredyt. Wktady lokatorskie sa zwracane przy wyprowadzce
i sg dziedziczne. Cztonkowie z prawem lokatorskim maja petne prawa do wspoétzarzadzania

spotdzielnia.
Spétdzielnia budowlana i spétdzielcze mieszkania wtasnosciowe

W okresie PRL-u spotdzielnie budowlane byty okreslone terminem spoétdzielni budowlano -
mieszkaniowych. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu to ograniczone prawo rzeczowe,
ktére umozliwia sprzedaz i dziedziczenie lokalu, a takze zaciaganie na niego kredytu
hipotecznego, ale rzeczywistym wtascicielem budynku i gruntu pozostaje spoétdzielnia

mieszkaniowa.

Inwestycje powstajace w modelu spotdzielczym wiasnosciowym zaktadaja, ze spotdzielnia
realizuje inwestycje po kosztach, czyli bez zysku, a zrealizowane mieszkania staja sie wtasnoscia
cztonkow. Od 2007 roku® nie mozna ustanawia¢ nowego spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu, ale ustalone wcze$niej prawa nadal istnieja. Obecnie w inwestycjach spotdzielczych

wtasnosciowych realizuje sie mieszkania z wyodrebniong wtasnoscia.
Prywatyzacja mieszkan spétdzielczych

Zgodnie z ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych?, na zadanie cztonka zaréwno spoétdzielcze
lokatorskie, jak i wtasnosciowe prawo do lokalu mozna przeksztatci¢c w wyodrebniona
wtasnos¢. Spotdzielnia nie ma mozliwosci sprzeciwienia sie takiemu przeksztatceniu.
Wyodrebnienie wymaga sptaty przypadajacej na lokal czesci kredytu i oznacza przyznanie

przypadajacych na lokal udziatow w gruncie (czyli przeksztatcenia gruntu we wspotwtasnosc).

8 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych
innych ustaw., Dz.U. 2007 nr 125 poz. 873.
 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. 2024 r. poz. 1491 z pdzn. zm.
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Od wrzesnia 2025 roku, kiedy znowelizowano ustawe o spotecznych formach mieszkalnictwa®,
zakazem wyodrebniania objete sa mieszkania zrealizowane przy wsparciu panstwowego

kredytu Spotecznego Budownictwa Czynszowego.
Kooperatywy mieszkaniowe

Kooperatywy mieszkaniowe, nazywane réwniez grupami budowlanymi, to grupy osob, ktore
wspolnie, bez zysku, realizujg inwestycje budowlang w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Po zakonczeniu procesu budowlanego ustanawiana jest odrebna wtasnos¢
lokali, natomiast zarzadzanie budynkiem sprawuje wspolnota mieszkaniowa, czyli zrzeszenie
wtascicieli.

Wspdlnota mieszkaniowa

Wspolnota mieszkaniowa to zrzeszenie wiascicieli lokali mieszkalnych oraz uzytkowych
znajdujacych sie w jednej nieruchomosci. Przynaleznos¢ do wspolnoty jest obowigzkowa i
powstaje automatycznie z chwila nabycia lokalu. Jej celem jest zarzadzanie czeSciami
wspolnymi nieruchomosci, takimi jak klatki schodowe, czy dach, a takze dbanie o utrzymanie

budynku w nalezytym stanie technicznym.

W odroznieniu od spotdzielni mieszkaniowych, wspélnoty mieszkaniowe nie sa wtascicielami
wyodrebnionych lokali (np. lokali uzytkowych, ktére mogtyby wynajmowac), cho¢ moga
zarzadzac pojedynczymi pomieszczeniami wchodzacymi w sktad czesci wspdlnych. Wspolnota
nie jest rowniez wtascicielem gruntu. Udziaty w gruncie przystuguja bezposrednio wtascicielom
lokali, proporcjonalnie do ich udziatow w nieruchomosci. Odmienny jest takze sposob
podejmowania decyzji. Co do zasady, gtosy wtascicieli liczone sg proporcjonalnie do
posiadanych udziatow. W szczegélnych przypadkach, na przyktad gdy jeden wtasciciel
dysponuje wiekszoscig udziatow, na wniosek co najmniej 1/5 wspotwtascicieli mozliwe jest
wprowadzenie zasady ,jeden wtasciciel - jeden gtos”, analogicznie do rozwigzan stosowanych

w spotdzielniach mieszkaniowych.

9 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, Dz.U. 2025 poz. 1273.
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Mieszkalnictwo

Dostepne cenowo mieszkania

Okreslenie dostepnosci lub dostepnosci cenowej mieszkan dotyczy kwestii obciazenia
kosztami mieszkaniowymi, nie okresla formy wtasnosci mieszkania (moze dotyczy¢ zarbwno
mieszkan wtasnosciowych, na wynajem i lokatorskich). Zaktada sie, ze dostepne cenowo
mieszkania to takie, w ktorych mieszkaniec nie przeznacza wiecej niz 30% swojego dochodu na
wydatki mieszkaniowe. Narodowy Bank Polski okresla dostepnos¢ mieszkania miara
potencjalnej mozliwosci jego zakupu na rynku za przecietne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw. Wskaznik wyrazony jest liczbg metrow kwadratowych mozliwych do nabycia

za przecietne miesieczne wynagrodzenie®.
Mieszkalnictwo spoteczne

Pojecie mieszkalnictwa spotecznego lub budownictwa spotecznego moze byc¢ definiowane na
wiele sposobdw. Na potrzeby niniejszej pracy oznacza ono roznorodne formy zasobu
mieszkaniowego realizowanego i zarzadzanego przez podmioty, ktorych celem nie jest
osiaganie zysku, lecz zaspokajanie rzeczywistych potrzeb mieszkaniowych. W przeciwienstwie
do pojecia dostepnosci cenowej mieszkan, mieszkalnictwo spoteczne ktadzie nacisk nie na
koncowy koszt lokalu w relacji do sytuacji materialnej jego mieszkancow, lecz na nierynkowy
charakter podmiotu realizujacego inwestycje mieszkaniowa. Skupia sie na rozwigzywaniu

przyczyn kryzysu mieszkaniowego, takich jak spekulacja na rynku mieszkaniowym, a nie

jedynie adresowaniu jego skutkow.

Wsrod podmiotow realizujacych mieszkalnictwo spoteczne znajduja sie zarowno podmioty
publiczne - w szczegolnosci gminne, takie jak spotki komunalne, Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (TBS) oraz Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM), a takze podmioty
panstwowe, jak spotka BGK Nieruchomosci realizujgca inwestycje w ramach programu
Mieszkanie Plus - jak rowniez podmioty niepubliczne dziatajace bez zysku, w tym spoétdzielnie

mieszkaniowe.

Y Informacja o cenach mieszkan w Il kwartale 2025 r., Narodowy Bank Polski, Warszawa wrzesieh 2025, s.14.
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Mieszkania komunalne i socjalne

Mieszkania komunalne i socjalne to lokale we wtasnosci gminy przeznaczone na wynajem dla

0s0b o bardzo niskich dochodach lub znajdujacych sie w trudnej sytuacji zyciowej.

Mieszkania komunalne spetniaja standardy mieszkaniowe i przyznawane sg osobom
spetniajacym kryteria ustalone przez gmine (maksymalny dochdd oraz zamieszkiwanie w ztych

warunkach). Czynsze w mieszkaniach komunalnych sa znacznie nizsze niz czynsze rynkowe.

Mieszkania socjalne to lokale, ktore nie musza spetnia¢ standardow mieszkaniowych,
przyznawane sg na okreslony czas osobom w bardzo trudnej sytuacji zyciowej. Czynsze w takich

lokalach sa nizsze niz w lokalach komunalnych.

Czynsze za oba typy lokali nie pokrywaja kosztéw utrzymania nieruchomosci, dlatego ten typ
mieszkalnictwa mozna uznac za forme pomocy spotecznej - finansowe publiczne wsparcie dla

0s0b potrzebujacych.
Spoteczne budownictwo czynszowe

Spoteczne budownictwo czynszowe stanowi segment budownictwa spotecznego obejmujacy
inwestycje mieszkaniowe realizowane przy wsparciu finansowym panstwa. Kierowane jest do
0sob w tzw. luce czynszowej, czyli zarabiajacych zbyt duzo, aby ubiegac sie o mieszkania
komunalne i socjalne, ale niewystarczajaco, by zrealizowac swoje potrzeby mieszkaniowe na
rynku. Ze wsparcia moga korzysta¢ TBS-y oraz SIM-y w celu budowy mieszkan na wynajem, a

takze spotdzielnie mieszkaniowe do realizacji mieszkan lokatorskich.

W ramach rzadowych programéw mieszkaniowych oferowane sg preferencyjnie
oprocentowane kredyty, udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego, przeznaczone na
realizacje tego typu inwestycji. Szczegdtowe zasady przyznawania kredytow oraz warunki ich

udzielania ulegaja zmianom w kolejnych edycjach programow mieszkaniowych.
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Motywacja do wyboru tematu

Specyfika lokalnych kryzysow mieszkaniowych.

Kryzys mieszkaniowy to problem duzych miast nie tylko w Polsce, ale takze w Europie i na catym
Swiecie. W ostatnim dziesiecioleciu mieszkania w duzych miastach przestaty by¢ dostepne nie
tylko dla najubozszych, ale i dla klasy Sredniej. To problem, z ktérym zmaga sie przede

wszystkim pokolenie mtodych dorostych, w tym ja sama.

Nie zawsze rozwigzaniem kryzysu mieszkaniowego powinna by¢ budowa nowych mieszkan.
Wachlarz odpowiedzi na problem obejmuje - wtaczenie do uzytkowania pustostanow,
transformacje budynkow o innych funkcjach, czy wptywanie na obnizanie cen mieszkan na

rynku.

Warto jednak zaznaczy¢, ze polskie mieszkania sg czwartymi najbardziej przeludnionymi w Unii
Europejskiej (po totwie, Rumunii i Butgarii), a w 2020 roku przecietna powierzchnia mieszkania
przypadajaca na osobe wynosita 24,3 m2 w porownaniu z europejska srednig 33 m2*. Mozna
wiec uznac, ze w naszym kraju mieszkan brakuje, a wiec nowe inwestycje sg potrzebne. Samo
budowanie to jednak nie wszystko — mieszkaniami nalezy odpowiednio zarzadzac, aby mogty
by¢ uzytkowane przez osoby ich potrzebujace. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z
2021 roku 11,7% mieszkan w Polsce byto niezamieszkatych. W samej tylko stolicy wykazano w
spisie 207 tysiecy pustych lokali** (az 20% catego zasobu mieszkaniowego miasta!). Choc liczba
ta z roznych wzgleddw moze byc zawyzona (spis przeprowadzano w trakcie trwania pandemii),

pokazuje ona jak wazne jest dbanie o odpowiednie wykorzystywanie budowanego zasobu.

Kryzys mieszkaniowy jest powszechny, jednak znacznie rézni sie w zaleznosci od lokalizacji. W
duzych miastach w Polsce, niedostepnos¢ cenowa mieszkan skutkuje m.in. nasilona

suburbanizacja, ktora z kolei ma negatywne konsekwencje Srodowiskowe, finansowe i

12 B. Samorek i M. Cichocki, Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych, Instytut Rozwoju Miast i Regionow,
Warszawa - Krakow 2023, Badania Obserwatorium Polityki Miejskiej, s.14.

13 Pustostanem lub pustym mieszkaniem nazywam tu mieszkania niezamieszkate zgodne z definicja GUS
stosowana w statystyce publicznej - mieszkanie, w ktérym w momencie badania statystycznego nie byta
zameldowana (na pobyt staty lub czasowy) Zadna osoba ani tez nie mieszkata, nawet czasowo, zadna osoba bez
zameldowania. https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-
publicznej/206,pojecie.html (data dostepu 2.02.2026)
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spoteczne. Przeciwdziata¢ temu zjawisku mogtoby zintegrowanie polityki gruntowe;,
planistycznej i mieszkaniowej w miastach umozliwiajaca realizacje spotecznego budownictwa
mieszkaniowego na terenach juz wyposazonych w infrastrukture. Proba takiego rozwigzania
problemu prowadzi bezposrednio do dwdch zagadnien bedacych przedmiotem niniejszego
badania: dostepnosci gruntow w miastach pod budowe mieszkan spotecznych oraz
wspdtpracy samorzaddw z podmiotami mogacymi wspierac je w realizacji dostepnych cenowo,

spotecznych mieszkan na wynajem - a takimi mogtyby by¢ spétdzielnie mieszkaniowe.

Dziedzictwo postsocjalistyczne jako zaséb.

Spotdzielnie mieszkaniowe sg w Polsce kojarzone z PRL-em, ktory byt okresem ich
najwiekszego rozwoju. Choc niektore spétdzielnie rozpoczety funkcjonowanie jeszcze przed |
Wojna Swiatowa (np. Bydgoska Spotdzielnia Mieszkaniowa), albo w miedzywojniu (np.
Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa), przemiany okresu PRL-u zmienity spétdzielczosé w
sposob diametralny zarbwno jesli chodzi o skale, jak i sposéb dziatania. Od lat 50. XX wieku
spotdzielnie odgrywaty w Polsce kluczowa role w systemie budownictwa spotecznego, a w
latach 70. budowaty ponad 120 tysiecy mieszkan rocznie (w Warszawie nawet 80% wszystkich
nowych lokali)* . Publiczne wsparcie finansowe wigzato sie jednak z utratg samorzadnosci i
uzaleznieniem od kontroli wtadzy centralnej w zakresie finansowania, zarzadzania, czy

przydzielania mieszkan.

Taki obraz spotdzielczosci mieszkaniowej - jako spuscizny poprzedniego systemu czy instytucji
postsocjalistycznych postrzeganych jako nietransparentne, nieefektywne, a nawet nieuczciwie

zarzadzane_ utrzymuje sie nadal, pomimo uptywu ponad 30 lat od neoliberalnej transformac;ji

gospodarczej*.

,Dziedzictwo socjalistyczne, nie powinno by¢ traktowane jako statyczne, dominujace brzemie,
ale raczej jako dynamiczny stan wyjsciowy” — pisze Joanna Kusiak®. To stwierdzenie trafnie
oddaje moje podejscie do tematu, ale i szersza zmiane nastawienia badaczek i badaczy

architektury i urbanistyki do okresu PRL-u. ,Dynamiczny stan wyjsciowy” jest trudny do

“Dane na postawie rocznikow statystycznych GUS, wiecej informacji na ten temat w rozdziale 5.

15 7. Piotrowska, Sami sobie. Polskie spdtdzielnie mieszkaniowe, ,Autoportret. Pismo o dobre] przestrzeni”, 2021,
t.72,nrl,s. 56-63.

18 J. Kusiak, Chaos Warszawa. Porzgdki przestrzenne polskiego kapitalizmu, Bec Zmiana 2017, Warszawa, s. 41-42.
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jednoznacznego zdefiniowania, ale jednoczesnie niezbedny do poprawnej analizy problemu.
Istotny jest bowiem nie tylko okres powstania budynkéw, czy organizacji, ale réwniez

pozniejsze ich przemiany, takie jak np. procesy prywatyzacji.

Choc spotdzielnie mieszkaniowe jako podmioty przetrwaty zmiany systemu gospodarczego,
ich rola kolejny raz ulegta zmianie. Spotdzielnie bez publicznego finansowania, pozbawione

mozliwosci pozyskania gruntow, praktycznie przestaty realizowac nowe inwestycje'".

Nadal jednak sa waznym elementem w systemie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi.
Wedtug danych GUS ponad 1/4 mieszkan w Warszawie to mieszkania spotdzielcze'®.
Spotdzielnie mieszkaniowe zarzadzajg rozlegtymi terenami zielonymi, prowadza kluby
mieszkanca, realizujac tym samym cze$¢ zadan wtasnych gminy. Dysponuja rowniez zasobem
gruntow, ktéry potencjalnie moégtby zosta¢ poddany transformacji przestrzennej i

przeznaczony pod budowe mieszkan spotecznych.

Naprawa zamiast likwidacji

W ostatnim czasie srodowiska architektoniczne nawotuja do tego, aby zasadniczo przemyslec
nasza profesje’. W obliczu kryzysu klimatycznego musimy odej$¢ od agendy nieskonczonego
wzrostu. Przyktadem takiego myslenia byta stworzona przez teoretykdw architektury publikacja
i wystawa Wielkiej Naprawy, ktory zamiast strategii wyburzania i zastepowania nowg zabudowa
proponuje przebudowy, transformacje i remonty. Odnosi sie to nie tylko do zasobow
materialnych, ale réwniez niematerialnych - spoteczenstw, zawodu, lub, co istotne dla

niniejszej pracy badawczej, istniejacych instytucji’.

Myslac o przysztosci spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce, mozemy wybrac jedna z dwoch

drog - dalsza prywatyzacje w duchu neoliberalnej transformacji, prowadzaca nas do likwidacji

7 Nie dysponujemy doktadnymi danymi ile mieszkan buduja dzi$ spotdzielnie, bo prowadza je w réznej formie
(czasem na sprzedaz, czasem dla wtasnych cztonkéw). Jesli chodzi o mieszkania realizowane w formie
spotdzielczej to wg danych GUS w 2023 roku oddaty one 1006 mieszkan w Polsce.

' Dane GUS z banku danych lokalnych wskazuja, ze w 2022 roku w Warszawie zasoby spétdzielni mieszkaniowych
wynosity 228 444 na 833 466 mieszkan, co stanowi 27.4%

9 Przyktadem takiego dziatania jest europejska inicjatywa obywatelska HouseEurope!l, ktéra postuluje
wprowadzenie unijnych regulacji utatwiajacych renowacje budynkéw. Wiecej informacji na stronie
http://www.houseeurope.eu (data dostepu: 29.12.2025).

20 F Hertweck et al., Politics for the Repair Society. Editorial, ,The Great Repair — Politics for the Repair Society”,

ARCH+/Spector Books, Berlin 2022, s.2-7.
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istniejacych spotdzielni i przeksztatcenia ich we wspdélnoty witascicieli albo ich naprawe i
reorganizacje. Wybieram te druga sciezke, nawet jesli jest ona trudniejsza i wymaga
szczegotowej analizy lokalnych uwarunkowan, tworzenia rozwigzan bazujacych na lokalnej
specyfice i historii. Petne dopasowanie do zachodnich wzorcow spoétdzielczosci moze nie byc
ani mozliwe, ani pozadane. Naprawa naszej spotdzielczosci mieszkaniowej otwiera przed nami
mozliwos¢ wypracowania wtasnej drogi, efektywnej lokalnej polityki mieszkaniowej i

gruntowej, dopasowanej do polskiego systemu legislacyjnego i warszawskiego kontekstu.
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1. Wstep

1.1. Uzasadnienie wyboru tematu

Planowanie przestrzenne a gospodarka gruntowa w Warszawie.

Warszawa mierzy sie z problemem rozlewania sie przedmies¢, samo miasto charakteryzuje sie
stosunkowo niska intensywnoscig zabudowy (w 2022 roku stosunek powierzchni catkowitej
budynkéw do powierzchni miasta wynosit 0,3). Samorzad zdefiniowat granice obszaru
zwartego, ktéry w 2018 roku obejmowat 49,7% miasta. Zgodnie z oficjalng polityka ratusza
nowa zabudowa powinna byc¢ lokalizowana w ramach tego obszaru. Miatoby to stuzy¢
ograniczeniu powstawania rozproszonej zabudowy oraz zahamowaniu zwiazanych z nig
negatywnych zjawisk funkcjonalno-przestrzennych (takich jak duze koszty realizacji i obstugi
zabudowy powstajacej na terenach nieuzbrojonych, bez ustug spotecznych). Dziatania
samorzadu sa jednak nieskuteczne, w przeciggu pieciu lat zabudowa rozwija sie w duzej mierze
poza wytyczonymi granicami urbanizacji. W 2017 r. na obszarze zwartym znajdowato sie 94,4%
zabudowy, natomiast w 2022 r. juz tylko 93,4% (spadek oznacza to, ze nowa zabudowa
powstawata w sposob nieproporcjonalnie czestszy poza tym obszarem). Suburbanizacja,
rozumiana jako proces zabudowy obszaréw peryferyinych bez infrastruktury, postepuje

zarbwno wokot Warszawy, jak i w administracyjnych granicach miasta?.

Zgodnie z analiza ratusza, Warszawa ma ogromny potencjat na dogeszczenie terendw
zurbanizowanych. Jednak samo wytyczenie obszarow do urbanizacji to za mato. Nalezy
rowniez doprowadzi¢ do tego, aby nowa zabudowa powstawata wtasnie tam. Wymaga to nie
tylko stosowana odpowiednich narzedzi planowania przestrzennego, ale rowniez oparciaich w
polityce gruntowej. W jej ramach powinna zaistnie¢ wspotpraca z wtascicielami lub
uzytkownikami gruntéw znajdujacych sie na obszarze zwartym, motywujaca ich do

prowadzenia inwestycji na ich terenach.

2L Raport o stanie miasta 2022, Biuro Strategii i Analiz Urzedu m.st. Warszawy maj 2023, s. 47.
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IL1 Nowa zabudowa w relacji do obszaru zwartego miasta. Opracowanie wtasne na podstawie grafiki z
Raportu o stanie miasta 2022, s.48

Wptyw struktury wtasnosci gruntéw na rozwéj miasta

Problematyka struktury wtasnosci gruntow w Warszawie jest skomplikowana ze wzgledu na
historie miasta. Duzg role odgrywaty w niej polityczne decyzje zwtaszcza te dotyczace
charakteru i funkcji miasta. W okresie zaboréw, obszar Warszawy byt ograniczany przez Rosjan.
Znaczne powiekszenie granic nastapito po zajeciu miasta przez Niemcow w czasie | wojny
Swiatowej (w 1916 roku), a nastepnie w okresie miedzywojnia (gtéwnie w latach 1924-1930).
Warszawa zwiekszyta swoj obszar z 37 km? w 1914 roku do 141 km? w 1939 roku. Jednak to na
poczatku okresu PRL-u, a doktadnie w 1951 roku, nastapit najwiekszy przyrost terendw miasta

do powierzchni 427 km?, a w latach 70. do 485 km? %2,

22 A. Gawryszewski, Rozwdj demograficzno-spoteczny Warszawy w XX wieku, ,Mazowsze Studia Regionalne”, 2010,
t.5,s.22.
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Wptyw na strukture wtasnosci gruntéw, a co za tym idzie na zarzadzanie terenami miasta, miat
nie tylko szeroko dyskutowany dekret Bieruta, ale réwniez szereg innych ustaw - reforma rolna,
ustawy o terenach budowlanych i gospodarce gruntami, szerzej oméowione w niniejszej pracy

w rozdziale 4.

W okresie gospodarki rynkowej nie doszto juz do tak istotnych zmian granic - stolica zajmuje
dzi§ obszar 517,2 km? Jednak neoliberalna transformacja gospodarcza (w tym procesy
reprywatyzacyjne), jak i reforma samorzadowa, odmienity sposéb administrowania miastem.
Warszawa ma skomplikowang sytuacje witasnosci gruntow, ktora wptywa na kazdy obszar

funkcjonowania miasta - spoteczny, ekonomiczny i przestrzenny.

Aby mysle¢ o strategii rozwoju Warszawy, rozwigzaniu problemu mieszkaniowego, nalezy
gtebiej przeanalizowac strukture wtasnosci gruntow, zwigzane z nig problemy, jak i jej wptyw na
polityke gruntowa miasta. Nie chodzi tu jedynie o zarzadzanie gruntami komunalnymi (cho¢ i
ten temat zastuguje na osobne opracowanie), ale rowniez o relacje pomiedzy gmina, a
wtascicielami gruntéw, czy to osobami prywatnymi, spotkami oraz bedacych tematem

niniejszego badania - spotdzielniami mieszkaniowymi.

Potencjat spétdzielni mieszkaniowych i ich zasobu gruntowego

Wedtug danych GUS, w 2022 roku lokale bedace we wtasnosci spotdzielni mieszkaniowych,
stanowity az 27,4% wszystkich warszawskich mieszkan. To jasny sygnat, ze spotdzielnie
mieszkaniowe odgrywaja istotng role w zarzadzaniu nieruchomosciami w Warszawie. W
obowiazujacej polityce mieszkaniowej spotdzielnie mieszkaniowe zostaty uznane za partnera

dla samorzadu:

Waznym partnerem dla realizacji polityki mieszkaniowej Miasta Stotecznego Warszawy sq
spotdzielnie mieszkaniowe. [...] Potencjat ten bedzie wykorzystywany do realizacji

catosciowej polityki mieszkaniowej Mieszkania2030.%

Zapisy te nie zostaty wdrozone w zycie, jednak pokazuja, ze dostrzezono szczegdlny charakteru
spoétdzielni mieszkaniowych (np. kwestie dziatalnosci nie dla zysku, czy prowadzenie

dziatalnosci spotecznej i kulturalnej). Potencjat spétdzielczosci mieszkaniowej dostrzezono

2 Polityka mieszkaniowa - Mieszkania2030, Zatacznik do uchwaty nr LIX/1534/2017 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 r., s. 36.
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rowniez na poziomie wtadzy centralnej uwzgledniajac spotdzielnie mieszkaniowe wsrod
podmiotow objetych programem Spotecznego Budownictwa Czynszowego.” Jednak skala
inwestycji spotdzielczych jest bardzo niewielka, wedtug danych GUS w 2024 roku wyniosta
jedynie 0,6% wszystkich mieszkan oddanych do uzytku w Polsce?. Dlatego niniejsza praca
badawcza weryfikuje realny potencjat spétdzielczo$ci mieszkaniowej oraz kluczowy dla
zrbwnowazonego rozwoju miasta — ich zasdb gruntdéw. Okresla, w jaki sposob spotdzielnie

mieszkaniowe mogtyby odegrac istotna role w realizacji polityki mieszkaniowej w Warszawie.

1.2. Celepracy

Weryfikowana hipoteza zaktada, Zze spotdzielnie mieszkaniowe w Warszawie dysponuja
gruntami zlokalizowanymi na terenie zurbanizowanym, nadajacymi sie do zabudowy, na
ktorych, przy spetnieniu odpowiednich uwarunkowan, mogtoby byc¢ realizowane spoteczne

budownictwo mieszkaniowe.

1. Zdiagnozowanie gtownych probleméw warszawskiej polityki gruntowej w zakresie
wspotpracy ze spotdzielniami mieszkaniowymi oraz okreslenie nowych celow i
narzedzi dla takiej polityki.

2. Ocena potencjatu gruntéw spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie w zakresie
rozwoju spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

3. Analiza problemu spoétdzielni mieszkaniowych, braku ich aktywnej roli w budowie
nowych zasobdw mieszkaniowych. Wypracowanie rekomendacji dotyczacych
zmiany sposobu funkcjonowania tych organizacji.

4, Wypracowanie zasad wspotpracy spotdzielni mieszkaniowych z samorzadem
lokalnym i innymi podmiotami publicznymi w celu realizacji wspolnych interesow

spotecznych. Wsparcie takiego typu inicjatyw.

2 Realizowanym na podstawie ,Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa”, op. cit., Dz.U. 2025 poz. 1273

# Nie uwzglednia to inwestycji realizowanych w modelu dla zysku, ktére GUS zalicza do mieszkan na sprzedaz lub
wynajem. Modele realizacji inwestycji prowadzone przez spotdzielnie mieszkaniowe zostaty opisane w rozdziale
5.6.
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1.3. Tematyka i zakres badan

Tematyka

Tematem badan sa zasoby gruntowe spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie. Problematyka
ta niechetnie podejmowana jest przez badaczy ze wzgledu na duzy stopien skomplikowania,
lokalne uwarunkowania problemu, zakorzenienie w historii postsocjalistycznej oraz
ograniczony dostep do danych, ktore ze wzgledu na niejednoznaczna sytuacje wtasnosciowa
moga byc obarczone btedami. A jednak, zarbwno problematyka wtasnosci nieruchomosci i

polityki gruntowej sg tematami kluczowymi dla funkcjonowania i rozwoju Warszawy.

Temat badan mozna podzielic na trzy gtowne zagadnienia: kwestie polityki gruntowej,
spotdzielczosci mieszkaniowej i jej zasobow gruntowych oraz wspotprace pomiedzy

samorzadem (lub innymi podmiotami publicznymi) i spétdzielniami.

Fundamentalnym problemem badanym w niniejszej pracy jest polityka gruntowa m.st.
Warszawy - jej uwarunkowania historyczne, transformacje pojecia wtasnosci w roznych
systemach politycznych, rola struktury wtasnosci gruntow w planowaniu przestrzennym i
prowadzeniu polityki mieszkaniowej (temat omowiony zostat w rozdziale 4. Struktura wtasnosci

gruntow w Warszawie).

W tak zarysowanym kontekscie badanie skupia sie na temacie gruntow we wtasnosci
warszawskich spoétdzielni mieszkaniowych. Analizy dotycza uwarunkowan prawnych i
organizacyjnych dziatalnosci spétdzielni oraz ich zasobéw gruntowych. Analizowana jest
rowniez dziatalnos¢ budowlana, a wiec sposodb zagospodarowywania gruntow (tematy te
omoéwiono w rozdziatach 5. Historia spotdzielni mieszkaniowych i ich zasobow gruntowych, 6.
Analiza gruntow spotdzielczych w Warszawie oraz 7. Analiza wybranych warszawskich spotdzielni

mieszkaniowych).

Wyniki pracy badawczej majg wymiar praktyczny, w zwiazku z tym duzo uwagi poswiecono
rekomendacjom dotyczacym reformy spotdzielni  mieszkaniowych, okresleniu  zasad
wspdtpracy pomiedzy spétdzielniami i samorzadem lub innymi podmiotami publicznymi
(temat ten rozwinieto w rozdziale 8. Badanie w dziataniu oraz rekomendacjach w rozdziale 9.

Podsumowanie).
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Zakres badan

Zakres przestrzenny prowadzonych badan obejmuje obecny obszar administracyjny m.st.
Warszawa. W szczegblnosci analizowane sa trzy spoétdzielnie mieszkaniowe - jedna
zlokalizowana w dzielnicy Bemowo, druga w dzielnicy Mokotéw i trzecia w dzielnicy Praga

Potnoc oraz Targowek.

W ramach przedstawienia tta funkcjonowania spotdzielczosci mieszkaniowej w Warszawie w
rozdziale dotyczacym historii spotdzielczosci mieszkaniowej przedstawione sa rowniez dane

dla obszaru catej Polski.

Zakres czasowy uwarunkowan historycznych mozna podzieli¢ na dwa gtéwne okresy —rozwo;
spotdzielczosci mieszkaniowej na terenach obecnej Polski latach 1890 - 1939 oraz duzo szerzej
omoéwione powojenne przemiany spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce w latach 1944 -

2025.

Natomiast zakres czasowy badan nad stanem obecnym obejmuje piec lat. Analizie poddano
dane dotyczace gruntow spotdzielni mieszkaniowych wedtug stanu na kwiecien 2023 roku.
Dodatkowo, ankieta i wywiady przeprowadzone wsrdd spotdzielni mieszkaniowych dotycza ich

dziatalnosci inwestycyjnej w latach 2020-2025.

1.4. Stan badan

Badanie dotyczy zasobow gruntowych i odwotuje sie w tym zakresie do ekonomicznej definicji
gruntu jako przestrzeni i zajmowania tej przestrzeni w czasie®. W kontekscie prowadzenia
badan istotne jest réwniez rozumienie samej witasnosci jako zbioru praw oraz relacji

spotecznej?’.

% J. Ryan-Collins, T. Lloyd, i L. Macfarlane, Rethinking the economics of land and housing, Bloomsbury Academic,
Londyn 2022.

2T G.S. Alexander, Commodity & Propriety: Competing Visions of Property in American Legal Thought, 1776-1970,
University of Chicago Press 2008; N. Blomley, Territory: New Trajectories in Law, Routledge, Abingdon 2022; B.
Bhandar, Colonial Lives of Property Law, Land, and Racial Regimes of Ownership, Duke University Press, Durham
2018.
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Niniejsza praca kwestionuje utrwalony binarny podziat na prywatng i publiczna wtasnosc
gruntow?®, uzupetniajagc go o pojecie zasobdw wspolnych?. Wspdlnotowe zarzadzanie
zasobem moze byc¢ efektywne (tzn. przynosi¢ zyski przy jednoczesnym zachowaniu zasobu i
umozliwienia jego regeneracji). Samo okreslenie zasad zarzadzania nie warunkuje sukcesu.
Miejskie zasoby wspdlne musza by¢ wpisane w szerszy system spoteczno-ekonomiczno-
polityczny®. Aby umozliwi¢ im funkcjonowanie w gospodarce opartej na konkurencyjnosci
wymagaja wsparcia publicznego. Mieszkalnictwo, w tym w szczegolnosci spotdzielczose
mieszkaniowa, moze by¢ rozumiane jako miejski zasob wspdlny. Wyzwania, ktore sa z nim

zwigzane to zagrozenie prywatyzacja, brak trwatosci i ,zamkniecie” zasobu na nowe osoby*.

Istnieja badania dotyczace historii miedzywojenne] spotdzielczosci®?. Natomiast badania
dotyczace wspodtczesnej dziatalnosci spotdzielczosci mieszkaniowej w  Polsce dotycza
zarzadzania nieruchomosciami®*. To kwestie istotne, ale nie wykorzystujgce potencjatu
zwigzanego z rozwojem spotdzielczosci mieszkaniowej, jej roli w ksztattowaniu przestrzeni
miasta, czy prowadzenia nowych inwestycji na posiadanych gruntach. Problemem jest stan
,<Zawieszenia” spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce, rozciggajacy ja pomiedzy kompletna

prywatyzacja zasobu a potrzeba reformy?*.

Wzrost popularnosci spétdzielczosci mieszkaniowej w debacie miedzynarodowej® wptywa na
zmiane podejscia do tego tematu w Polsce. Czes¢ analiz skupia sie jedynie na braku

dziatalnosci inwestycyjnej i stara sie wpisac polskie spotdzielnie mieszkaniowe w europejski

%8 G. Hardin, The Tragedy of the Commons, ,Science”, 1968, t.162, nr 3859, s. 1243-48.

2 E. Ostrom, Governing the commons. The evolution of institutions for collective action, Cambridge 1990, Cambridge
University Press.

0D, Harvey, Bunt miast. Prawo do miasta i miejska rewolucja, Bec Zmiana, Warszawa 2012.

31 F Obeng-Odoom, The Meaning, Prospects, and Future of the Commons: Revisiting the Legacies of Elinor Ostrom
and Henry George, ,The American Journal of Economics and Sociology”, 2016, t.75, nr 2, s. 372-414; M. Ferreri i L.
Vidal, Public-cooperative policy mechanisms for housing commons, ,International Journal of Housing Policy”, 2021,
t.22,nr2,s.149-173.

32 Architektura wielorodzinnych doméw spotdzielni budowlano-mieszkaniowych w Warszawie w  okresie
miedzywojennym (1918-1939), nieopublikowana praca doktorska, Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej
2007; M. Matysek-Imielinska, Miasto w dziataniu. Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa - dobro wspdlne w epoce
nowoczesnej., Bec Zmiana, Warszawa 2018.

3 7. Skotarczak, Spotdzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowania i rozwoju, C.H.Beck, Warszawa 2015; T.
Skotarczak i M. Blaszke, Mieszkania spdtdzielcze na rynku nieruchomosci, ,Studia i Prace WNEIZ US”, 2018, t.54, nr
3,5.373-384; |. Forys, Spotdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej, ,Studia i Prace WNEiZ
US”, 2017, t.50,nr 1, s.31-41.

¥ |. Coudroy de Lille, Housing cooperatives in Poland. The origins of a deadlock, ,Urban Research and Practice”,
2015,t8,nr1,s. 17-31.

* Housing Cooperatives in Europe: Resilience and Adaptation to Changing Needs, Housing Europe 2025.
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model*. Opracowania, ktore zwracaja szczegolng uwage na praktyke i lokalne uwarunkowania

proponuja rozwiazania, ktore maja szanse zosta¢ wdrozone w zycie®'.

Potencjat rozwoju spotecznego budownictwa mieszkaniowego zwigzany ze spotdzielczoscia
mieszkaniowa w Warszawie zalezy w duzym stopniu od zasobu gruntéw, ktorymi dysponuja
spotdzielnie. Problematyczny jest jednak brak danych i brak jasno okreslonych celow polityki
gruntowej miasta. Niejasna sytuacja wtasnosciowa gruntow i kwestie reprywatyzacji sg badane

w Warszawie jedynie w zakresie tzw. dekretu Bieruta i reprywatyzacji zasobu komunalnego®.

Nie ma aktualnych opracowan dotyczacych polityki gruntowej miasta, brakuje rowniez analiz
wigzacych strukture witasnosci gruntéw z ich zagospodarowaniem i planowaniem
przestrzennym. Tym bardziej nie ma badan dotyczacych wspotpracy samorzadu z podmiotami,
ktore dysponuja gruntami i mogtyby realizowac polityke mieszkaniowg gminy. Wyraznie rysuje
sie potrzeba zajecia sie tematem i okreslenia realnego potencjatu i mozliwosci reformy
spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie, tak aby te organizacje miaty szanse wykorzystac
swoje zasoby gruntowe do realizacji celéow spotecznych, w tym w szczegdlnosci realizacji

spotecznego budownictwa mieszkaniowego.
1.5. Przedmiot badan, pytania badawcze, struktura badania

Przedmiot badanh

1. Historia przemian struktury wtasnosci gruntow i polityki gruntowej w Warszawie.
2. Rozwdj i transformacja spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce oraz wspoétczesne
uwarunkowania jej dziatalnosci, w szczegdlnosci dziatalnosci inwestycyjnej na gruntach

wtasnych.

%M. Sobczak, Spétdzielnie mieszkaniowe na rynku nieruchomosciw Polsce w XXl w. Bariery i szanse rozwoju, ,Studia
BAS”,2023,t.76, nr4,s. 149-161.

3TH. Milewska-Wilk, Dziatalnos¢ i znaczenie spotdzielni mieszkaniowych w Polsce, Obserwatorium Polityki Miejskiej
IRMIR, Instytut Rozwoju Miast i Regionow, Warszawa - Krakow 2023.

*® J. Kusiak, Legal Technologies of Primitive Accumulation: Judicial Robbery and Dispossession-by-Restitution in
Warsaw, ,International Journal of Urban and Regional Research”, 2019, t.43, nr 4, s. 649-665; D. Kuletskaya i A.
Willam, Warsaw and Its Land: Property Rights on Urban Land in Transition, ,Architectural Histories”, 2022, .10, nr 1,
s. 1-33; A. Jarosz-Nojszewska i P. Legutko-Kobus, red., Problemy reprywatyzacji, Oficyna Wydawnicza SGH,
Warszawa 2017.
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3.

Rodzaje gruntow we wtasnosci spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie, ich obecny
sposob uzytkowania, rola w przestrzeni miasta oraz mozliwosci ich przeksztatcenia i
zabudowy.

Mozliwosci wspotpracy zsamorzadem i innymi podmiotami publicznymioraz narzedzia

ksztattowania polityki gruntowej skierowane do spotdzielni mieszkaniowych.

Pytania badawcze

1.

Jaka byta i jest polityka gruntowa m.st. Warszawy i w jaki sposob wptywa na
zagospodarowywanie gruntow pod budowe mieszkan spotecznych?

Jakim zasobem gruntowym dysponuja spotdzielnie mieszkaniowe w Warszawie i czy
mogtby byc on przeznaczony do zabudowy?

Czy spotdzielnie mieszkaniowe w Warszawie moga wykorzystac te zasoby do realizacji
mieszkan spotecznych? Dlaczego tego nie robia?

Czy i w jaki sposéb samorzad moze wspierac je w realizacji tego zadania?

Jak powinna wyglada¢ wspotpraca pomiedzy warszawskim samorzadem i innymi
pomiotami publicznymi, a spotdzielniami mieszkaniowymi w zakresie wykorzystywania

gruntéw do rozwoju spotecznego budownictwa mieszkaniowego?

Struktura badania

Analiza uwarunkowan polityki gruntowej m.st. Warszawy.

Analiza uwarunkowan dziatalnosci spoétdzielni mieszkaniowych w Warszawie i
Polsce. Analiza dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni mieszkaniowych i okreslenie
gtébwnych ograniczen tej dziatalnosci.

Analiza zasobow gruntowych spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie, wskazanie
ich uwarunkowan planistycznych i potencjatu w zakresie rozwoju przestrzennego
miasta oraz mozliwosci ich wykorzystania pod spoteczne budownictwo
mieszkaniowe.

Wstepne wnioski dotyczace polityki gruntowej miasta i ograniczen w dziatalnosci

inwestycyjnej spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie.
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5. Weryfikacja wnioskow na wybranych przypadkach - jakie sg uwarunkowania
legislacyjne, organizacyjne, wtasnosciowe i przestrzenne dziatalnosci inwestycyjnej
spotdzielni mieszkaniowych.

6. Weryfikacja wynikéw badahn w praktyce - zatoZenie nowej spotdzielni
mieszkaniowej w Warszawie i analiza mozliwosci wspotpracy z samorzadem lub
innym podmiotem publicznym w zakresie realizacji spotecznej inwestycji
mieszkaniowe;.

7. Whnioski i rekomendacje w zakresie polityki gruntowej i planistycznej prowadzonej

przez samorzad oraz reformy spotdzielni mieszkaniowych.

Metodologia

Mapowanie poznawcze jako metoda analizy uwarunkowan systemowych zwigzanych z
problematyka badan - analiza zrodet historycznych, dokumentow prawnych dotyczacych
polityki gruntowej m.st. Warszawy oraz dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie.
Analiza dyskursu ideologicznego (artykuty w prasie, dziatalnos¢ instytucji kultury i organizacji

pozarzadowych, opracowan prawniczych) wokét tematu polityki gruntowej w Warszawie.
Analiza danych przestrzennych dotyczacych gruntow spotdzielczych w Warszawie.

Wywiady pogtebione z trzema wybranymi spotdzielniami mieszkaniowymi w Warszawie

prowadzacymi dziatalnos¢ inwestycyjna, w tym w modelach innych niz deweloperskie.

Badanie przez dziatanie -zaktadanie spotdzielni mieszkaniowe] oraz podjecia wspotpracy z

m.st. Warszawa lub podmiotami publicznymi umozliwiajacymi realizacje inwestycji w modelu

spotdzielni lokatorskiej.

1.6.  Wyniki badan

e Wtasnos¢ gruntow mozna rozumiec jako element umowy spotecznej, ktora w historii
Warszawy byta wielokrotnie renegocjowana. Zmiany w tej umowie powinny byc
przedmiotem demokratycznych i transparentnych proceséw decyzyjnych, z wyraznym
uwzglednieniem ochrony interesu spotecznego.

e W okresie miedzywojennym oraz w czasach PRL-u istotnym elementem miejskiegj

polityki gruntowej byto zagospodarowywanie gruntow publicznych przytaczanych do
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miasta. Kluczowg role w zabudowie tych terendw odgrywaty spotdzielnie
mieszkaniowe.

Wspotczesnie jednym z gtownych celow polityki  gruntowej powinno byc
intensyfikowanie zagospodarowania terendw juz zurbanizowanych i wyposazonych w
infrastrukture techniczna. Realizacja tego celu wymaga wspotpracy samorzadu z
podmiotami prywatnymi, w tym ze spotdzielniami mieszkaniowymi.

Spotdzielnie mieszkaniowe mogtyby w istotny sposob zwiekszy¢ skale spotecznego
budownictwa mieszkaniowego oraz skuteczniej realizowac zatozenia polityki
mieszkaniowej panstwa i gminy. Warunkiem takiego zaangazowania jest zapewnienie
dostepu do gruntow budowlanych, publicznych instrumentow finansowania i w
szczegblnosci przewidywalnego otoczenia regulacyjnego.

W obowiazujacych regulacjach prawnych problematyczna pozostaje mozliwosc
prywatyzacji i komercjalizacji zasobu mieszkaniowego realizowanego przez
spotdzielnie mieszkaniowe. Nawet spotdzielcze mieszkania lokatorskie moga zostac, na
wniosek lokatora, przeksztatcone w odrebng wtasnos$¢, co ogranicza trwatosc
spotecznego wymiaru spotdzielczego zasobu mieszkaniowego.

Jedynym wyjatkiem sa spoétdzielcze lokale lokatorskie realizowane z wykorzystaniem
kredytow publicznych udzielanych przez BGK. Zakaz ich prywatyzacji zostat
wprowadzony we wrzesniu 2025 roku, w ramach nowych regulacji nie powstaty
dotychczas zadne inwestycje.

98% gruntow spotdzielczych w Warszawie znajduje sie w obszarze zwartym,
wyposazonym w infrastrukture techniczna i spoteczna.

Warszawskie spoétdzielnie mieszkaniowe dysponuja gruntami, na ktorych mozliwa
bytaby realizacja nowej zabudowy mieszkaniowe]. Ze wzgledu na brak kompletnych
danych nie jest mozliwe przeprowadzenie analizy ilosciowe] tego zasobu, w
szczegblnosci okreslenie jego powierzchni. Mozliwe jest natomiast wskazanie typow
dziatek potencjalnie przeznaczonych pod zabudowe lub transformacje funkcjonalno-
przestrzenna.

Do takich terenéw nalezg przede wszystkim obszary zajete przez pawilony handlowe,

petniace funkcje centrow lokalnych oraz tereny parkingdw powierzchniowych.
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W ramach dtugofalowe] wspotpracy z samorzadem mozliwe bytoby zaplanowanie
stopniowych procesow przeksztatcen tych gruntow, prowadzacych do poprawy ich

jakosci urbanistycznej oraz realizacji zabudowy wielofunkcyjnej, uwzgledniajacej

powstawanie nowych mieszkan spotecznych i realizujacych polityke mieszkaniowg

gminy.
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2. Przeglad literatury przedmiotu

W rozdziale obejmujacym przeglad literatury przedmiotu zarysowana zostata synteza dyskusji
wokottematu gruntow w kontekscie ich wtasnoscii sposobow zarzadzania nimi. Fundamentem
myslenia o problematyce wtasnosci gruntow jest wyrazne rozgraniczenie pomiedzy wtasnoscia
publiczna, a prywatna. Analizowany w tej pracy badawczej model spétdzielczy wykracza poza

taki binarny podziat.

Spotdzielczos¢ mieszkaniowa jest konkretng forma spotecznej wtasnosci. Cho¢ ma za soba
okres najwiekszej popularnosci, w obliczu pogtebiajacego sie kryzysu mieszkaniowego staje sie
ponownie szerzej docenianym i promowanym modelem. Polska spotdzielczos¢ mieszkaniowa
ma swoja specyfike, ktéra wyrdznia ja na tle innych krajow. Badania rzadko skupiaja sie na
rozwoju spotdzielczosci w Polsce, nie ma analiz dotyczacych zasobow, w tym zasobow

gruntowych, jakimi dysponuja polskie spotdzielnie.

Zasoby gruntowe, mimo ze stanowia kluczowe zagadnienie dla planowania przestrzennego -
rzadko stanowig obiekt zainteresowania nie tylko urbanistow, ale rowniez wtadz
samorzadowych. Nie ma petnych danych ani statystyk dotyczacych struktury wtasnosci

gruntéw ani na poziomie krajowym, ani na poziomie gmin czy miast.

Przeprowadzony przeglad literatury przedmiotu zgtebia powyzsze zagadnienia i umiejscawia

niniejsza prace badawcza w szerszej dyskusji akademickiej i debacie publicznej.
2.1.  Witasnos¢ gruntéw

Pojecie gruntu

Niniejsza praca badawcza dotyczy problematyki gruntow zlokalizowanych w miescie, na
terenach zurbanizowanych. Oznacza to, ze w przeprowadzanych analizach nie jest istotny
aspekt geologiczny gruntow (jako gleby, czy ziemi), ale mozliwosci ich uzytkowania oraz
zabudowy. Do okreslenia istotnych aspektéw gruntow lepiej postuzyc¢ sie definicja z obszaru
ekonomii. W ekonomii klasycznej grunt, obok kapitatu i pracy, jest jednym z trzech elementow

niezbednych w procesie produkgji. Kazda aktywnos$¢ ekonomiczna wymaga kombinacji tych
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trzech elementow. Najogdlniej mozna wiec zdefiniowac grunt jako przestrzen i zajmowanie tej

przestrzeni w czasie®. Taka definicja jest uzyteczna w dziedzinie urbanistyki.

Ryan-Collins, Lloyd, Macfarlane zauwazaja trzy najistotniejsze cechy gruntu - jest nieruchomy,
trwaty i skonczony. W zwigzku z tym nie pasuje on do neoklasycznej definicji towaru. Typowy
model zaktada, Ze praca i kapitat (a wiec pozostate elementy produkcji) moga dopasowac sie
do popytu i stworzy¢ rownowage ceny i podazy. Mimo ze na Ziemi pozostato wiele ,pustych”
terendw, ktore w tej chwili nie sa uzytkowane ekonomicznie, to grunty, ktore cechuja dobre
uwarunkowania do prowadzenia dziatalnosci ekonomicznej sa ograniczone, a nawet
deficytowe. Kazda dziatka, poprzez swojg okreslonag lokalizacje, jest unikatowa, a wiec

sprawowanie nad nig kontroli jest w praktyce monopolem.

Ekonomia z poczatku podchodzita do gruntu gtownie jako terendw pod produkcje rolnicza. Z
czasem jednak inne formy uzytkowania gruntow staty sie istotniejsze. Obecnie najwazniejsze
formy uzytkowania gruntow zurbanizowanych to ustugi, handel i przede wszystkim
mieszkalnictwo*. W zwiazku z urynkowieniem mieszkalnictwa, w Wielkiej Brytanii w ramach
majatku narodowego wartos¢ nieruchomosci mieszkaniowych przewyzsza dzis wszystkie inne

formy kapitatu razem wziete*.

Grunt, a jego uzytkowanie

Wspotczesnie, ,naturalnym” tacznikiem i sposobem posredniczenia pomiedzy gruntem a jego
ekonomiczng uzytecznoscia, jest wtasnosc®. Cho¢ wtasnos¢ prywatna nieruchomosci odegrata
kluczowa role w ksztattowaniu wspotczesnej gospodarki, to jednak w swoich zatozeniach
model ten wyksztatcit sie w obszarze polityki i wtadzy, a nie ekonomii. Adam Smith uwazat, ze
waznym zadaniem wtadzy panstwowej jest bronienie prawa wtasnosci. Z kolei Karol Marx
widziat w prywatnej wtasnosci ziemi przyczyne pierwotnej akumulacji kapitatu, ktora prowadzi

do tworzenia sie spoteczenstwa klasowego*. Z ekonomicznego punktu widzenia, jesli za cel

% J. Ryan-Collins, T. Lloyd, i L. Macfarlane, Rethinking the economics of land and housing..., op. cit., s. 4.

“bid., s. 11.

LT, Piketty, Kapitat w XXl wieku, Wydawnictwo Krytyki Politycznej, Warszawa 2015.

2T, Piketty i G. Zucman, Capital is Back: Wealth-Income Ratios in Rich Countries 1700-2010, ,The Quarterly Journal
of Economics”, 2014, t.129, nr 3, s. 39.

W jezyku angielskim okresla sie model oparty o wtasnos¢ jako property ownership.

“J. Ryan-Collins, T. Lloyd, i L. Macfarlane, Rethinking the economics of land and housing..., op. cit.,s. 17-18.
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stawiac sobie dobrobyt spoteczny, czy nawet maksymalizacje produktywnosci ekonomicznej,
wtasnos¢ prywatna nie jest najlepsza forma prawna regulujaca stosunek do nieruchomosci®.

Alternatywy do wtasnosci prywatnej opisane zostang w kolejnym rozdziale.

W dyskusji na temat wtasnosci gruntow nalezy wspomniec¢ Henriego George’a i jego publikacje
Postep i ubostwo wydang pod koniec XIX wieku®. To amerykanski ekonomista dla ktorego
podstawa rozwazan byta wtasnosc gruntow, w ktorej dopatrywat sie przyczyny powstawania
nierownosci spotecznych. Wedtug George’a ziemia powinna by¢ dobrem wspdlnym i zgodnie z
naturalnym prawem wszyscy powinni mie¢ do niej rowny dostep. Pragmatycznym sposobem
na rozwigzanie tego problemu nie miato byc¢ zakazanie prywatnej wtasnosci, a wprowadzenie
jedynego podatku (ang. single tax), ktérym miat by¢ podatek od wartosci gruntu. Ograniczytby
on spekulacje, niegospodarnosc i niesprawiedliwos¢ w dostepie do zasobow*'. Jest to jedna z
najszerzej dyskutowanych idei zwiazanych z wtasnoscia gruntow, ale na potrzeby ograniczenia
pola badawczego pracy, kwestie fiskalne, a co za tym idzie rozwazania Henriego George’a

dotyczace opodatkowania gruntow, zostaty w niej pominiete.

Wtasnosé¢ jako zbidr praw

Rozumienie wtasnosci jako ,absolutnej” moze nasuwac¢ na mysl nieskonczong kontrole.
Jednak w rzeczywistosci wtasnos¢ powinna byc¢ opisywana jako zbior réznych praw - prawo
wstepu, prawo do przechodzenia przez, prawo do uzywania, prawo do korzystania z owocow,
prawo do wykluczania innych z, prawo do zabudowy, prawo dziedziczenia, prawo do sprzedazy
ziemi. Wtasno$c¢ ,absolutna” zaktada dychotomie - albo jest sie wtascicielem, albo nie. W
rzeczywistosci jednak wtasnos$¢ podlega gradacji w zaleznosci od ustalonego okresu lub

sposobu uzytkowania nieruchomosci®.

Rozumienie wtasnosci jako ,zbioru praw” (w literaturze anglosaskiej opisywanego jako bundle

of rights) charakteryzuja trzy najwazniejsze aspekty. Po pierwsze wtasnosc jest ztozona relacja

“bid., s. 11.

6 H. George, Progress and Poverty: An Inquiry into the Cause of Industrial Depressions and of Increase of Want with
Increase of Wealth, The Remedy, Doubleday, Page, & Co, Nowy Jork 1912.

“7'D. Lohr, Henry George: The Public Value of Land, [w:] Architecture on Common Ground, The Question of Land:
Positions and Models, Lars Miller Publishers, Zurych 2020, s. 50-61.

8 J. Ryan-Collins, T. Lloyd, i L. Macfarlane, Rethinking the economics of land and housing..., op. cit., s. 18-20.
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prawna. Po drugie, jej podstawa sa prawa. Po trzecie, istotny jest spoteczny wymiar tej relacji®.
Koncepcja wtasnosci jako zbioru praw zostata stworzona w drugiej potowie XIX wieku. Mys| te
rozwijat Wesley Newcomb Hohfeld®*® ttumaczac, ze wtasno$¢ nie jest prosta aspoteczna relacja
pomiedzy osobg a rzecza, ale ztozona i fundamentalnie spoteczna relacja. Rozrozniat takze
roznice pomiedzy prawami (ang. rights) a przywilejami (ang. privileges). Relacja wtasnosci np.
w stosunku do gruntu sktada sie z - praw (np. inni nie moga wejs¢ na dany teren, czy zniszczy¢
ziemi), przywilejow (np. wtasciciel moze na niego wejs¢, korzystac, zniszczyc), wtadzy (np.
przeniesienia swojego interesu prawnego na inng osobe), immunitetu (w rozumieniu

niepodleganiu wtadzy innych oséb).

Rownolegle (a nawet nieco przed Hohfeldem), Richard T. Ely, krytyk ekonomii klasycznej,
omawiat relacyjng koncepcje wtasnosci, twierdzac, ze nie ma czegos takiego jak absolutna
wtasnos¢ prywatna. Poruszyt istotng dla niniejszego badania zaleznos¢ pomiedzy dwiema
aspektami wtasnosci — prywatnej (indywidualnej) i spotecznej, ktore sa ze soba nierozerwalnie
zwigzane. Ely uwazat, ze spoteczna strona wtasnosci moze zostac utracona lub zanikac jesli nie
jest odpowiednio chroniona, zwtaszcza w kulturach, ktore ideologicznie ktada nacisk na
indywidualne aspekty wtasnosci prywatnej®’. W jego rozumieniu idea nie miata byc
rewolucyjna, ale umozliwi¢ zachowanie rozsadnej rbwnowagi miedzy tymi stronami. Mozna
dostrzec tu jednak pewne przeniesienie nacisku w stosunku do pogladow Adama Smith’a -
zadaniem panstwa ma byc¢ nie tyle ochrona prywatnych, co spotecznych interesow w relacji

wtasnosci.

Witasnos¢ jako relacja

Brenna Bhandar zauwaza, ze model ,zbioru praw” czesto przedstawiany jest jako alternatywa
dla modelu wtasnosci. Takie przedstawienie nie bierze jednak pod uwage zmian, ktére
przeorganizowaty pojecie wtasnosci w systemie kapitalistycznym®. Pomimo ostrzezen Ely’ego,
obecnie w Polsce rozumiemy wtasnos¢ prywatna jako pozwalajaca na prawie absolutna

kontrole nad posiadang nieruchomoscia gruntowa, w rozumieniu polskiego przystowia

“G.S. Alexander, Commodity & Propriety: Competing Visions of Property in American Legal Thought, 1776-1970..., op.
cit,, s. 319.

0 bid., s. 321-322.

tbid., s. 324-327.

*2B. Bhandar, Colonial Lives of Property Law, Land, and Racial Regimes of Ownership..., op. cit., s. 20.
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,wolno¢ Tomku w swoim domku”, czy jak pisze Nicolas Blomley metafory wtasnosci jako
obwarowanego zamku (Englishman’s home is his castle)>. Dlatego ,zbiér praw” nie ma byc
alternatywa dla wtasnosci, ale to wtasnos¢ powinna by¢ rozumiana jako zbior praw. Pojecie
wtasnosci prywatnej wymaga redefinicji w obszarze ekonomicznym, ale rowniez spotecznym i
politycznym. Niezaleznie od tego jakie prawa przypiszemy do wtasnosci prywatnej, musimy

pamietac, ze zawsze bedzie to miato szerokie implikacje spoteczne. Jak zauwaza Blomley:

Wtasnos¢c mozna rozumiec jako pojecie okreslajgce skoncentrowang wtadze nad rzeczq,
ktora wystepuje pomiedzy osobami i tworzy ztozone relacje zaleznosci, suwerennosci i
uprzywilejowania. Wtasnosc jest instytucjqg spoteczng, ktora tgczy wielu ludzi o roznych

interesach w stosunku do wartosciowego zasobu™.

Podkresla tym samym fakt, ze wtasnos¢ nie jest jednostronna, wytacznie indywidualna, ale jej
,strona spoteczna” zwiazana jest ze ztozonymi relacjami zaleznosci. Tym samym wtasnosc nie
powinna by¢ rozumiana jako raz nadany ,zbior praw”, ale instytucja lub umowa spoteczna,
ktora nie jest stata, ale w roznych kontekstach i wraz ze zmianami politycznymi, ekonomicznymi
i spotecznym podlega negocjacjom. Redefinicja wtasnosci lezy w naturze tego pojecia, a nie jest
z nig sprzeczna. Wtasnosc ustalana jest przez dana spotecznos¢ poprzez wzorce spoteczne,

prawo, kulture, a te podlegaja ciggtej zmianie.

Przytoczone rozwazania dotyczace wtasnosci zakorzenione byty w kontekscie anglosaskim.
Jest on bliski polskiemu w zakresie rozumienia wtasnosci jako korzysci i stanu naturalnego.
Udziat wtasnosci w strukturze wtasnosci mieszkan jest dosc wysoki i wynosi w Wielkiej Brytanii
65%> (choc to znacznie mniej niz w Polsce - 89%, czy innych krajach postsocjalistycznych).
Wielka Brytania to kraj, w ktorym podobnie jak w Polsce, procesy prywatyzacyjne zasobu

publicznego i komunalnego byty silnie obecne.

Rozumienie wtasnosci jako prawa i zrodta korzysci rozni sie znaczaco od niemieckiego ujecia
tego pojecia, w ktorym witasnos¢ postrzegana jest jako obowiazek spoteczny. W tym duchu

niemiecki system mieszkaniowy cechuje sie znacznie wiekszym odsetkiem najemcédw oraz silna

>*N. Blomley, Territory: New Trajectories in Law..., op. cit., s. 63-65.

> 1bid., s. 18. (ttum. wtasne)

* RICS analysis: The English Housing Survey, Royal Institution of Chartered Surveyors 2023.
*¢ Dane GUS za rok 2024.
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ochronga praw lokatorow. Odmienne rozumienie wtasnosci gruntow czy nieruchomosci mozna
odnalez¢ takze poza strefa wptywow europejskich — na przyktad w przedkolonialnych
spoteczenstwach Ameryki, ktore opisuje Nicholas Blomley®’. Ze wzgledu na fundamentalne
roznice miedzy tymi ujeciami a polskim kontekstem, takie porownanie nie bytoby jednak

szczegOlnie uzyteczne.

2.2. Pomiedzy wtasnoscia publiczna i prywatna

Binarny podziat

Cho¢ powyzsze badania literatury odnosza sie do samej natury wtasnosci, ich domyslnym
przedmiotem jest wtasno$¢ prywatna, ktorej przeciwstawiana jest wtasnos¢ publiczna. We
wspotczesnym Swiecie dominuje taki binarny podziat, zwtaszcza jesli chodzi o problematyke
wtasnosci gruntow. Utrwalony zostat on we wptywowym eseju Tragedia zasobow wspolnych
Garetta Hardina®® opisujacym zagrozenia wynikajace z zarzadzania wspoélng witasnoscia.
Hardin, postugujac sie przyktadem ,tragicznego pastwiska”, ukazuje mechanizm naduzywania
zasobow wspdlnych dla osiggniecia prywatnych korzysci, co w konsekwencji prowadzi do ich
trwatego wyczerpania - na przyktad catkowitego zjedzenia przez wypasane owce trawy , ktora
nie ma juz szansy odrosna¢. Prezentowany przez niego model teoretyczny stat sie

uzasadnieniem procesow prywatyzacji.

Autonomiczne dobra wspdlne

W latach 90. tezy Hardina obalita Elinor Ostrom®, cho¢ zauwazone to zostato dopiero po
przyznaniu jej Nagrody Nobla w 2009 roku. Zweryfikowata teoretyczny model na przyktadach
potencjalnie ,tragicznych pastwisk”. Szczegotowe badania systemdw irygacyjnych, wspolnot
leSnych i towisk pokazaty, ze model wspdlnotowego zarzadzania jest bardzo efektywny, cho¢

wymaga ustalenia konkretnych zasad wspotpracy.

" N. Blomley, Territory: New Trajectories in Law..., op. Cit.
8 G. Hardin, The Tragedy of the Commons..., op. Cit.
* E. Ostrom, Governing the commons. The evolution of institutions for collective action..., op. cit.
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Dzieki Ostrom uproszczony podziat publiczne - prywatne uzupetniony zostat o wtasnosc¢
wspoélnotowa. Warto zauwazy¢ pewne braki w badaniach Ostrom. Skupita sie ona gtownie na
badaniu wewnetrznych regut zarzadzania zasobem, bez zrozumienia roli systemu gospodarczo-
spotecznego oraz uwarunkowan ekologicznych istotnych dla trwatego funkcjonowania

analizowanych przyktadow®.

Rewolucyjne byto rozpowszechnienie przez Ostrom pojecia dobra wspdlnego (ang. common-
pool resource), czyli takiego z ktorego korzystania nie mozna kogos tatwo wykluczyc, ale ktére
jednoczesnie moze ulec wyczerpaniu przy nadmiernym uzytkowaniu. Idee dobra wspdlnego
(powszechnie nazywanego przez anglojezycznych badaczy commons) odmienity dyskusje w

wielu dziedzinach nauki, w tym w ogromnym stopniu urbanistyce i studiach miejskich®.

Dobra wspdlne w kontekscie wtasnosci gruntdw.

Pojecie dobra wspolnego jest nierozerwalnie zwigzane z kwestig wtasnosci gruntow - u jego
podstawy lezy relacja miedzy tym, kto posiada prawo do ziemi, a tym, w jaki sposob ziemia jest

zarzadzana, wykorzystywana oraz tym, kto moze z niej czerpac zyski.

Szukajac alternatyw dla podziatu publiczne - prywatne, badaczki i badacze przygladaja sie dzis
rowniez pre-kapitalistycznym lub pozaeuropejskim modelom wtasnosci. Sporo uwagi
poswieca sie analizie pojecia wtasnosci wsrdd rdzennych mieszkancéw Ameryki®?. W Polsce
ciekawym historycznym, ale funkcjonujacym do dzis modelem, sa wspdlnoty gruntowe -
pozostatos¢ po serwitutach, czyli uprawnieniach chtopéw do korzystania z dworskich tak i

lasOow®.

Rozwijaja sie rowniez badania dotyczace wspotczesnych alternatyw dla rynku nieruchomosci.
Podobnie jak badania Ostrom obnazyty nieprawidtowos¢ teoretycznych zatozen Hardina,

praktyka pokazuje braki w badaniach Ostrom. Wspotczesne ,miejskie” dobra wspdlne silnie

0 F. Obeng-Odoom, The Meaning, Prospects, and Future of the Commons..., op. Cit.

' M. Kornberger i C. Borch, red., Urban Commons: Rethinking the City, Routledge, London 2016; D. Harvey, Bunt
miast. Prawo do miasta i miejska rewolucja..., op. cit.

2 N. Blomley, Territory: New Trajectories in Law..., op. cit.; B. Bhandar, Colonial Lives of Property Law, Land, and
Racial Regimes of Ownership..., op. cit.

8 W. Mazani Z. Piotrowska, Inne pastwiska. Wspdlnoty gruntowe - relikt czy model zarzgdzania dobrami wspdlnymi?,
LAutoportret. Pismo o dobrej przestrzeni”, 2023, t.81, nr 2, s. 80-87.
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zwigzane sg z uwarunkowaniami spoteczno-ekonomicznymi. Aby konkurowac z rozwigzaniami

komercyjnymi, potrzebuja wsparcia panstwa®. Jak zauwaza Marra Ferreri i Lorenzo Vidal:

Konieczne jest zatem ,dwutorowe polityczne dziatanie’, ktdre uznaje role panstwa i
zmusza je do dostarczania strumienia zasobow, ktore nastepnie mogg zostac
zawtaszczone jako dobra wspdlne. Na poziomie praktycznym, bez zaangazowania w
szersze procesy redystrybucji, inicjatywy oddolne tatwo zostajg ograniczone do
alternatywy dla ,nielicznych szczesliwcow” - z powodu istniejgcych nierdwnosci w
dostepie do oraz wtasnosci ziemi, nieruchomosci i kapitatu niezbednych do ich powstania

[ utrzymania®.

Tworzenie i utrzymywanie dobr wspolnych jest wpisane nie tylko w system spoteczno-
gospodarczy, ale rowniez polityczny. W zwigzku z tym wtasnosc¢ wspolng trudno analizowac w
oderwaniu od polityk publicznych. Przy czym, jak zauwaza David Harvey, interes spoteczny

zwigzany z dobrami wspolnymi, niekoniecznie jest spojny z interesem wtadz:

Powrdt dobr wspdlnych jako kwestii politycznej powinien zostac wpisany w catosc¢
antykapitalistycznej walkiw kazdym mozliwym jej aspekcie. Niestety idea dobr wspolnych
(podobnie jak prawa do miasta) jest przywtaszczana przez istniejgce wtadze polityczne
rownie tatwo, jak sama wartosc pozyskiwana z rzeczywistych miejskich dobr wspolnych
przez interesy rynku nieruchomosci. Zatem kluczowa jest zmiana tej sytuacji i
poszukiwanie twdrczych sposob korzystania z mocy pracy tgcznej na rzecz wspolnego

dobra®.

Spotdzielnie jako mieszkaniowe dobra wspolne

Przy omawianiu pojecia spotdzielczosci mieszkaniowe] nalezy zauwazy¢, ze nie ma jednego
modelu spotdzielczosci mieszkaniowej, rozni sie on znaczaco w zaleznosci od kraju, a nawet
miasta. Polskie spotdzielnie mieszkaniowe ze wzgledu na historie transformacji sg trudne do

poréwnania z organizacjami z innych krajow.

8 M. Ferreri i L. Vidal, Public-cooperative policy mechanisms for housing commons..., op. cit.; A. Cumbers,
Constructing a global commons in, against and beyond the state, ,Space and Polity”, 2015, .19, nr 1, s. 62-75.

8 M. Ferreri i L. Vidal, Public-cooperative policy mechanisms for housing commons..., op. cit., s. 5. (ttum. wtasne)

% D. Harvey, Bunt miast. Prawo do miasta i miejska rewolucja..., op. cit., s. 128.
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To co taczy wszystkie modele to rozumienie spoétdzielczego mieszkalnictwa jako dobra
wspolnego, ktére zgodnie z postulatami Davida Harveya dziata wbrew logice kapitalizmu i
spekulacji, a wiec nie jest nakierowane na generowanie zysku finansowego®’. Drugim aspektem
jest wprowadzenie formy samozarzadzania lub kontroli nad organizacja i zasadami jej
funkcjonowania. Moze by¢ ono realizowane w rézny sposéb i niekoniecznie mie¢ formalny
status spotdzielni - np. w jezyku angielskim do okreslenia tego mieszkalnictwa uzywa sie

rowniez okreslenia ,collaborative housing”, czyli mieszkalnictwa wspolnotowego®.

Spotdzielczos¢ mieszkaniowa na Swiecie mierzy sie z typowymi wyzwaniamiistotnymi dla dobr
wspolnych, ktorych doswiadczylismy rowniez w Polsce i w Warszawie. Wyzwaniem jest
zapewnienie dtugotrwatosci zasobu i pozostawienie go jako zasobu otwartego na nowych
uzytkownikow. Problem prywatyzacji wystepowat i wystepuje nie tylko w krajach naszego
regionu (post-socjalistycznych), ale nawet w panstwach podawanych za ,modelowe” jesli
chodzi o polityki mieszkaniowe - Danii, czy Austrii®. Zapobieganie prywatyzacji wymaga

ograniczenia samorzadnosci spotdzielni.

Warto mie¢ swiadomosc, ze w niektorych obszarach polityki, takich jak regulacje
dotyczqgce dostepu do zasobow mieszkaniowych spotdzielni oraz przepisy ograniczajgce
obrot udziatami mieszkaniowymi i komercjalizacje mieszkan, paristwo moze ingerowac w
kluczowe aspekty autonomii spotdzielni. Takie ingerencie mozna postrzegac jako
ostabianie kolektywnego zarzgdzania, lecz mogg one rdwniez petni¢ funkcje
mechanizmow, za pomocq ktorych szersza wspolnota dochodzi prawa ,do niebycia

wykluczonym™.

Pojawia sie wiec problem gwarancji otwartosci i trwatosci zasobu spotdzielczego. Tak jak kazdy
rodzaj wtasnosci, dobro wspdlne jest ciggtym procesem bazujacym na renegocjowanej relacji
spotecznej. Co wpisuje sie w nature mieszkalnictwa - w koncu angielskie ,housing” jest
zarbwno czasownikiem jak i rzeczownikiem, tak samo w jezyku polskim ,mieszkanie”

rozumiane moze by¢ nie tylko jako przedmiot, ale i czynnosc.

7D. Harvey, Bunt miast. Prawo do miasta i miejska rewolucja..., op. cit.

8 D. Czischke, C. Carriou, i R. Lang, Collaborative Housing in Europe: Conceptualizing the Field, ,Housing, Theory
and Society”, 2020, t.37,nr 1, s. 1-9.

M. Ferreri i L. Vidal, Public-cooperative policy mechanisms for housing commons..., op. Cit.

1bid., s. 17-18 (ttum. wtasne.
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Spétdzielczos¢ mieszkaniowa w kontekScie wtasnosci gruntéw

W odniesieniu do wtasnosci gruntow spotdzielczych mozemy zaobserwowac dwa trendy.
Pierwszy z nich to wspomniane wczesniej zagrozenie prywatyzacja. Negatywne efekty
spoteczne prywatyzacji byty szeroko omawiane, dzi$ w obliczu pogtebiajgcego sie kryzysu staja
sie jeszcze wyrazniej widoczne™. Drugi, odwrotny, cho¢ mniejszy w swojej skali trend, to polityki
gruntowe majace na celu zwiekszenia zasobu spotdzielni i utatwienia w dostepie do gruntow -
ich kupna lub dzierzawy - w celu prowadzenia dziatalnosci budowlanej. Procesy te
analizowane sa najczesciej w ramach raportow i rekomendacji do wdrozenia lokalnych i

krajowych polityk™.

Procesy prywatyzacji miaty rozna skale, przebiegaty w rozny sposob i obejmowaty rozne sektory
budownictwa - komunalne, spotdzielcze, korporacje mieszkaniowe. Symbolem prywatyzacji
jest prawo kupna (ang. the right to buy) - prawo zakupu mieszkan przez najemcéw po cenach
znacznie ponizej ich wartosci wprowadzone zwtaszcza w Wielkiej Brytanii przez Margaret
Thatcher™. Trudno rozsadzi¢ czy spotdzielczy model zarzadzania miat znaczenie w procesie
prywatyzacji. W niektorych krajach, np. Niemczech, spotdzielnie mieszkaniowe oparty sie
procesom prywatyzacji, podczas gdy zasob komunalny zostat urynkowiony™, w innych
przypadkach wtasno$¢ spotdzielcza zostata sprywatyzowana - np. w Polsce i innych krajach

regionu Europy Srodkowo Wschodniej™.

Zapobieganie procesom prywatyzacji lub ograniczenie ich wymiaru pojawia sie w raportach na
temat spotdzielczosci. Analizowane sg na przyktad rozwiagzania ograniczajace negatywne skutki
prywatyzacji zasobu spoétdzielczego — np. wymogi utrzymania charakteru zasobu jako mieszkan

na wynajem, prawa pierwokupu albo transfer rezerw prywatyzowanej spétdzielni do funduszu

™ J. Boughton, Municipal Dreams. The Rise and Fall of Council Housing, Verso, Londyn 2018; D. Harvey, Bunt miast.
Prawo do miasta i miejska rewolucja..., op. cit.

2 Housing2030: Effective policies for affordable housing in the UNECE region, United Nations, Nowy Jork 2021; C.
Baiges, M. Ferreri, i L. Vidal, International policies to promote cooperative housing, La Dinamo Fundacio, Barcelona
2020.

3 J. Boughton, Municipal Dreams. The Rise and Fall of Council Housing..., op. cit.

™ J. Kusiak, Radically Legal: Berlin Constitutes the Future, Cambridge University Press, Cambridge 2024.

> A. Meyfroidt i L. Coudroy de Lille, Les coopératives de logement, du socialisme au néo-libéralisme. Le cas de
Varsovie et de Bratislava, ,Belgeo”, 2018, nr4,s. 1-27.
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solidarno$ciowego. Rozwiazania takie wprowadzane sg np. w Quebeku w Kanadzie, w Danii,

Szwaijcarii, Urugwaju, Wtoszech'.

Z kolei debata dotyczaca zwiekszania zasobow gruntow spotdzielczych najczesciej wpisuje
spotdzielnie w szersza analize mozliwosci zwiekszenia podazy gruntéw dla budownictwa
spotecznego. Model spotdzielczy moze byc rozumiany jako jedno z narzedzi w catym wachlarzu

rozwiazan lub jako rozwigzanie warte szczegdlnego promowania’.

Przyktad spotdzielczosci mieszkaniowej w Zurychu, w zakresie dostepu do gruntow pokazuje,
ze spotdzielnie mieszkaniowe sg traktowane jako podmioty realizujace cel publiczny. W roku
2011 w lokalnym referendum w Zurychu przegtosowano zwiekszenie udziatu spotecznych
mieszkan z poziomu 25% do 30% do konca 2050 roku. Realizacja takiego celu przekracza
mozliwosci samorzadu, w zwigzku z tym grunty publiczne przeznaczane sg do dzierzawy
wytgcznie w ramach konkurséw, w ktorych biorg udziat spotdzielnie mieszkaniowe™. Z kolei w
Urugwaju stworzono bank ziemi, ztozony z gruntow publicznych przeznaczanych do

udostepnienia wytgcznie spotdzielniom mieszkaniowym?®.

Modele dostepu do gruntow dla spotdzielni mieszkaniowych zaktadaja przede wszystkim
dzierzawe jako preferowany model wtasnosci (np. w Szwajcarii i Katalonii), ewentualnie
sprzedaz, a dodatkowo takze wykorzystanie polityki planistycznej do zarezerwowania gruntow
pod budownictwo spoteczne (np. w Austrii, Niemczech, Francji, Irlandii, Holandii). Dodatkowym
rozwiazaniem jest przekazywanie spotdzielniom nieruchomosci do renowacji lub oddawanie w

zarzad nieruchomosci komunalnych lub publicznych®.

6 C. Baiges, M. Ferreri, i L. Vidal, International policies to promote cooperative housing..., op. Cit.

T Housing2030: Effective policies for affordable housing in the UNECE region..., op. cit.; Housing Cooperatives in
Europe: Resilience and Adaptation to Changing Needs..., op. cit.

8 C. Baiges, M. Ferreri, i L. Vidal, International policies to promote cooperative housing..., op. Cit.

M. Hugentobler, Odrodzenie spotdzielczosci, 2024, 1.3,4, s. 24-39.

8 C. Baiges, M. Ferreri, i L. Vidal, International policies to promote cooperative housing..., op. cit., s. 112-116; S. Delz,
R. Hehl, i P. Ventura, red., Housing the Co-op. A Micro-political Manifesto, Ruby Press, Berlin 2020, s. 55-66.

8 Housing2030: Effective policies for affordable housing in the UNECE region..., op. cit.; J. Giecewicz, Miejska polityka
mieszkaniowa - tereny dostepne warunkiem realizacji programdow mieszkari dostepnych - nowelizacja ustawowa w
Wiedniu, ,Housing Enviroment”, 2020, t.30, 5.47-52.
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2.3.  Spoétdzielnie mieszkaniowe jako wtasciciele gruntow

Wptyw wtasnosci gruntdw na planowanie przestrzenne i rozwoj miast

Temat wtasnosci i gospodarowania gruntami jest rzadko poruszany przez polskie badaczki
badaczy. O gospodarce gruntami, jako o strukturze uzytkowania ziemi w miastach, pisze
Bogustaw Luchter przytaczajac przyktad Krakowa. Niestety niewiele uwagi poswiecone jest
zagadnieniu wtasnosci gruntéw, czy powiazaniu typu wtasciciela z uzytkowaniem®. A przeciez
to, czy grunt jest publiczny, czy posiadany przez indywidualnego wtasciciela, podmiot
gospodarczy, czy na przyktad spotdzielnie mieszkaniowa, ma kluczowy wptyw na jego

uzytkowanie.

Pisze o tym Joanna Kusiak na przyktadzie przemian przestrzennych dzielnicy Biatoteka®. To z
inicjatywy  wtascicieli gruntow uruchomiono procedury planistyczne ostatecznie
przeksztatcajgce grunty rolne w grunty budowlane przeznaczone na funkcje mieszkaniowe.
Brak gruntéw publicznych na tym obszarze poskutkowat brakiem realizacji wystarczajacej ilosci
inwestycji spotecznych np. szkot, ktére m. st. Warszawa realizuje dopiero w ostatnim czasie (np.
Szkota Podstawowa nr 406 zrealizowana w 2024 roku). Polski system planowania
przestrzennego wzmacnia te logike — w reformie z 2023 roku wprowadzono procedure
Zintegrowanych Planow Inwestycyjnych (ZPI), czyli de facto miejscowych planéw uchwalanych
zinicjatywy wtascicieli terenow®. Sg one duzo bardziej optacalne finansowo dla gminy, ktéra w
ramach tej procedury moze wymaga¢ od inwestora kontrybucji finansowej. Mozna sie
spodziewac, ze ZPI zastapia obecne procesy uchwalania miejscowych planéw inicjowanych
przez rade gminy®. Oznacza to, ze kwestia wtasnosci gruntow stanie sie jeszcze istotniejszym

elementem procesow planistycznych.

82 B. Luchert, Gospodarka gruntami w miastach. Problematyka uzytkowania ziemi przestrzeni miejskiej., op. cit.

8 J. Kusiak, Chaos Warszawa. Porzgdki przestrzenne polskiego kapitalizmu..., op. cit.

¥ Wprowadzonej ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023, poz. 1688).

8 7. Piotrowska, Zyskowny brak planowania, czyli warszawskie podejscie do Zintegrowanych Plandw
Inwestycyjnych, Architektura Murator, 9.07.2025, https://architektura.muratorplus.pl/krytyka/zyskowny-brak-
planowania-czyli-warszawskie-podejscie-do-zintegrowanych-planow-inwestycyjnych-aa-RRkx-PE4E-zHT4.html.
(data dostepu 3.02.2026)
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Spétdzielnie mieszkaniowe jako wtasciciele i zarzadcy nieruchomosci

Kluczowa w planowaniu rozwoju miasta jest analiza typow wtascicieli gruntow, okreslenie ich
roli oraz celow inwestycyjnych. Spoétdzielnie mieszkaniowe wyrozniaja sie na tle innych
podmiotow prywatnych. Niezaleznie od przemian pozostaja podmiotami dziatajagcymi nie dla

zysku, ktorych nadrzednym celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkow.

Od lat 60. po lata 2000. w Polsce budownictwo mieszkaniowe zdominowane byto przez
spotdzielnie mieszkaniowe®™. Forma tej spotdzielczosci byta silnie uksztattowana przez
niedemokratyczny system polityczny, a nastepnie znieksztatcona przez neoliberalne polityki
okresu transformacji, ktorych negatywne konsekwencje nadal sa odczuwalne®. Formalnie
model przetrwat jednak do dzis. W Warszawie, spotdzielnie mieszkaniowe w 2022 roku
posiadaty az 27,4% zasobu mieszkaniowego®. Przy petnej Swiadomosci probleméw
zwigzanych obecnie ze spoétdzielczoscia mieszkaniowa, nalezy zadac pytanie, czym ona jest

dzis i czy moze byc traktowana jako cenny zasob?

Polskie spétdzielnie mieszkaniowe maja swoja specyfike wynikajaca z historii naszego kraju.
Cze$¢ badan dotyczacych spotdzielczosci mieszkaniowej, zwtaszcza tych dotyczacych
Warszawy, skupia sie na okresie miedzywojennym. Kwestie gruntow sa w tych badaniach

pominiete®.

Zasob i zasady funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych sa silnie zakorzenione w
transformacjach systemowych, ktére miaty miejsce po Il wojnie Swiatowej. Znaczna wiekszos¢
zasobu, ktérym zarzadzajg spotdzielnie mieszkaniowe, powstata po roku 1957, kiedy
wprowadzono nowe zasady finansowania inwestycji oraz zapewniono dostep do gruntow pod
budowe. Sam model organizacyjny uksztattowany zostat w okresie PRL-u przy silnej ingerencji
wtadz centralnych, a podzniej zmodyfikowany w okresie transformacji neoliberalnej. Dzisiejsze

spotdzielnie mieszkaniowe mozna wiec okresli¢ mianem ,postsocjalistycznych”.

% Wg. danych GUS od 1966 do 2001 roku spotdzielnie mieszkaniowe byty inwestorami realizujgcymi najwieksza
liczbe nowych mieszkan w Warszawie.

817. Piotrowska, Sami sobie. Polskie spétdzielnie mieszkaniowe..., op. cit.

8 Dane GUS za rok 2022.

8 P Wasowski, ,Architektura wielorodzinnych doméw spétdzielni budowlano-mieszkaniowych w Warszawie w
okresie miedzywojennym (1918-1939)”, op. cit.; M. Matysek-Imielinska, Miasto w dziataniu. Warszawska
Spdtdzielnia Mieszkaniowa - dobro wspdlne w epoce nowoczesnej., op. cit.
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Wiekszos¢ badan skupia sie na zarzadzaniu przez spotdzielnie mieszkaniowe istniejgcym
zasobem®. Opracowania te pozwalajg zrozumiec¢ dziatalnos$¢ spotdzielni i stuzg usprawnieniu
ich dziatan. Nie obejmuja one jednak takich zagadnien jak planowanie rozwoju, budowanie
nowych mieszkan spotecznych, prowadzenia inwestycji na posiadach gruntach, roli w

ksztattowaniu miast czy aktywnym uczestnictwie w realizacji polityki mieszkaniowej

Przyszto$¢ spétdzielni mieszkaniowych - prywatyzowaé, czy rozwijac?

Od lat 90. zmiany legislacyjne dotyczace spotdzielczosci mieszkaniowej szty w strone ich
prywatyzacji — przeksztatcenia mieszkan spotdzielczych w wydzielong wtasnos¢ i likwidacji
spotdzielni, przeksztatcajac je we wspolnoty mieszkaniowe. Rekomendacje dotyczace poprawy
funkcjonowania i zarzadzania spotdzielniami mieszkaniowymi w zakresie transparentnosci,
udziatu cztonkdéw w zarzadzaniu zasobem sa niezbedne, jednak potrzebne sa rowniez dalej
idgce zmiany. Zamiast zastanawiaC sie, jak prywatyzowac spotdzielnie mieszkaniowe,
powinnismy debatowa¢ o tym, jak je rozwija¢, jak najlepiej wykorzystac¢ ich zasoby

nieruchomosci i gruntowe, i sktonic¢ do inwestowania w budownictwo spoteczne.

Niewielu badaczy zastanawia sie nad szerszg mozliwoscig ,odrodzenia” spétdzielczosci
mieszkaniowe] - rozwoju spotdzielczosci lokatorskiej, czy postrzegania spotdzielni
mieszkaniowych jako potencjalnych inwestoréw zdolnych do zwiekszenia skali spotecznego
budownictwa mieszkaniowego. Badaczka, reprezentujaca taki punkt widzenia, jest francuska
geografka Lydia Coudroy de Lille. Obecny stan polskiej spotdzielczosci mieszkaniowej nazywa
,<Zawieszeniem”. Razem z Aurore Meyfroidt, dostrzega wielorakie dziedzictwo spotdzielni z

okresu miedzywojnia, ale i okresu socjalizmu z jego spotecznym i ideologicznym wymiarem.

% Takie ujecie tematu - analiza dziatalnosci budowlanej spotdzielczo$ci mieszkaniowej w okresie PRL, a nastepnie
zarzadzania wybudowanym wowczas zasobem - jest obecne wérdd czesci badaczy. Najszczegdtowiej podchodza
do tematu Teodor Skotarczak i Matgorzata Blaszke oraz lwona Fory$, naukowcy zajmujacy sie problematyka
gospodarki nieruchomosciami na Wydziale Ekonomicznym Zachodniopomorskiego Uniwersytetu Technicznego.
Ich analizy i rekomendacje dotycza gtdéwnie funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych w kapitalistycznych
realiach gospodarczych - zarzadzania nieruchomosciami, dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej i kulturalnej, a takze
udziatu cztonkow w zarzadzaniu organizacja. Na ten ostatni temat pojawiaja sie takze badania socjologiczne np.
badanie Arkadiusza Peiserta dotyczace zaangazowania cztonkow spotdzielni w ich funkcjonowanie (2009).
Opracowania dotycza takze dziatalnosci deweloperskiej czyli budowie mieszkan na sprzedaz, a potem
inwestowanie zyskow np. w renowacje starych blokéw- to czesciowo jest zwiazane z gruntami. T. Skotarczak i M.
Blaszke, Mieszkania spdtdzielcze na rynku nieruchomosci..., op. cit.; T. Skotarczak, Spdtdzielnie mieszkaniowe.
Dylematy funkcjonowania i rozwoju..., op. cit.; A. Peisert, Spotdzielnie mieszkaniowe: pomiedzy wspdlnotq
obywatelskqg a alienacjg, Wydawnictwa Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa 2009.

L. Coudroy de Lille, Housing cooperatives in Poland. The origins of a deadlock..., op. cit.
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[Spotdzielnie] mogqg zatem odegrac role, jesli zajmqg sie nimi innowacyjni i
inteligentni aktorzy, nawet jesli nie alternatywng, to rozng od tej ktdrg majq tradycyjni
prywatni  deweloperzy. Przede wszystkim, polski ruch spotdzielczy w  okresie
miedzywojennym okazat sie innowacyjny i progresywny i szukat odpowiedzi na te same
pytania, co wspotczesni dziatacze mieszkaniowi: czy mieszkania spotdzielcze mogg byc
tanie (albo dostepne cenowo jakbysmy dzis powiedzieli)? A przeciez wspdtczesni dziatacze
mieszkaniowi posSwiecajq niewiele uwagi temu bogatemu dziedzictwu politycznemu,
spotecznemu i urbanistycznemu, a rzadko nawet uzywajg stowa ,spotdzielnia” [...]
odwotujgc sie raczej do przyktadow miedzynarodowych, niz lekcji historii z Europy
Srodowej. A jest wiele wnioskéw do wyciggniecia - na przyktad doswiadczenia
partycypacji, tworzenia spotecznosci poprzez przestrzenie wspolne | dziatania
wspolnotowe —w  polskich — spotdzielniach — okresu  socjalizmu, — ktére — zostaty
udokumentowane w badaniach mikrosocjologicznych. [...] Idea zblizenia nowych
aktorow | podmiotow mieszkalnictwa spotecznego i tradycyjnych” spotdzielni,
przynajmniej na poziomie organizacyjnym, jesli nie politycznym, jest jedng z drdg do
rozwoju sektora mieszkar dostepnych cenowo, tam gdzie tradycja spotdzielczosci

istniata®.

Taka teze potwierdza fakt, ze w uchwalonej w 2022 roku legislacji wprowadzono nowe pojecie
,kooperatyw mieszkaniowych”, odcinajac sie w ten sposob od historii polskiej spotdzielczosci,
cho¢ okreslenie to znaczeniowo nawigzuje do przedwojennego  modelu spotdzielni

budowlanych.*

Szanse na rozwoj, wykorzystanie zasobow gruntowych i prowadzenie inwestycji przez
spotdzielnie mieszkaniowe dostrzega niewielu badaczy. W ostatnich latach pojawity sie
pojedyncze publikacje dotyczace wsparcia dziatalnosci budowlanej spotdzielczosci
mieszkaniowej. Ekonomista Michat Sobczak stara sie zdiagnozowac przyczyny zaprzestania

dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni, dostrzega potrzebe wsparcia publicznego - ,0sadzenia

% A. Meyfroidt i L. Coudroy de Lille, Les coopératives de logement, du socialisme au néo-libéralisme. Le cas de
Varsovie et de Bratislava..., op. cit., s. 22. (ttum. wtasne)

% Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych, Dz. U. z
2023 r. poz. 28
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w polityce mieszkaniowej panstwa, jak to jest w wielu innych panstwach europejskich”. Jego
rozumienie uwarunkowan prawnych i realiow dziatalnosci spotdzielczosci mieszkaniowej nie
jest jednak skonfrontowane z praktyka. Nie omawia realnych przeszkéd legislacyjnych (np.
utomnosci obecnego spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokali) i strukturalnych (np. roli

walnego zgromadzenia cztonkow w prowadzeniu inwestycji).

Z kolei Hanna Milewska-Wilk® analizuje ten sam temat od strony praktycznej, dostrzegajac
roznorodnosc dziatan pojedynczych spotdzielni. Uwaza, ze doswiadczenie w realizacji i
zarzadzaniu nieruchomosciami przez spotdzielnie mieszkaniowe jest ogromnym potencjatem,
ktory mozna wykorzystac. Podkresla spoteczne zatozenia dziatalnosci, ktore w spotdzielniach

nadal funkcjonuja - jeden cztonek jeden gtos, czy zasada dziatania nie dla zysku.

Podejscie skupiajace sie na analizie funkcjonujacych przyktadéw (jak w przypadku Ostrom)
umozliwia poznanie polskiej specyfiki spotdzielni i zdefiniowania ich potencjatu. Przyszty
rozwoj tych organizacji powinien odbywac sie w sposéb dostosowany do realiow i kontekstu, a
niekoniecznie byc¢ formowany pod okreslony model europejski. Jest to podejscie zaktadajace
poszukiwanie wtasnej sciezki bardziej odpowiadajacej charakterowi mieszkalnictwa (jako

problemu lokalnego) i dajacej mozliwosc realnego wdrozenia rozwiazan.

Gospodarka gruntami w Warszawie, a spétdzielnie mieszkaniowe

Ze wzgledu na brak badan naukowych, temat obecnej dziatalnosci spotdzielczosci
mieszkaniowej w Warszawie nalezy analizowa¢ korzystajac z publikacji $Srodowiska
spotdzielczego, gtownie z artykutow zamieszczanych w miesieczniku Domy Spoétdzielcze®. W
zakresie naduzy¢, konfliktow, sporow prawnych w  zakresie wtasnosci gruntow, czy
poszczegblnych przypadkéw spotdzielni mozna réwniez positkowac sie portalami
informacyjnymi, zwtaszcza tymi o tematyce prawniczej oraz dotyczacej nieruchomosci, np.

prawo.pl czy rynekpierwotny.pl. Znajduja sie w nich teksty dotyczace konfliktéw na linii

% M. Sobczak, Spdtdzielnie mieszkaniowe na rynku nieruchomosci w Polsce w XX w. Bariery i szanse rozwoju..., op.
cit,, s. 159.

% H. Milewska-Wilk, Dziatalnosc¢ i znaczenie spotdzielni mieszkaniowych w Polsce..., op. cit.

% Spotdzielczos¢ mieszkaniowa powinna inwestowac, ,Domy spotdzielcze”, 2020, £.839, nr 10.
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samorzad-spotdzielnie i problemow z niejasng wiasnoscia gruntow, trudno jednak traktowac

je jako zrodta danych?’.

Warszawskie spotdzielnie mieszkaniowe wyrdzniaja sie na tle polskiej spotdzielczosci jedng
kwestia. Jest nia skomplikowana sytuacja gruntowa - a wiec spory wtasnosciowe dotyczace
konkretnych dziatek wynikajace czesciowo z roszczen reprywatyzacyjnych, a czeSciowo z

dziatan samorzadow, ktére po reformie samorzadowej odpowiadaty za kwestie regulacji

wtasnosci gruntow.

Problematyczny jest rowniez niemal zupetny brak badan i danych dotyczacych struktury
wtasnosci gruntow w Warszawie. Kwestia wtasnosci gruntow jest podstawag planowania
przestrzennego i dobrego zarzadzania rozwojem miasta, nie istnieja jednak kompleksowe

opracowania dotyczace tego tematu.

Wynika to po czesci z braku woli samorzadu do uporzadkowania danych dotyczacych kwestii
wtasnosciowych oraz ze skomplikowanej historii zmian struktury wtasnosci gruntéw w
Warszawie. Przeksztatcenia systemowe w Warszawie sa dowodem na to, ze pojecie wtasnosci
nie jest state, a stanowi renegocjowalna umowe spoteczna. Jego definicja i zwiazane z nim
prawa ulegty bowiem nie tyle renegocjacji, co catkowitej rewolucji. Wynikato to zaréwno z
przyczyn politycznych, ekonomicznych, jak i praktycznych (tak jak na przyktad kwestia
nacjonalizacji gruntow pod odbudowe miasta).”® Nieliczne, istniejgce badania i publikacje

dotyczace wtasnosci gruntéw w Warszawie skupiaja sie na dwaéch gtownych tematach:

e przeksztatceniach wtasnosciowych okresu PRL i Il RP;

e polityki gruntowej i jej wptywu na planowanie przestrzenne i zarzadzanie miastem.

Przeksztatcenia wtasnosciowe okresu PRL i Ill RP sg tematem ztozonym, dotyczg jednak
bezposrednio spotdzielni mieszkaniowych jako podmiotéw $cisle wspotpracujacych z wtadza
centralna i realizujacych swoje inwestycje na nacjonalizowanych gruntach. Badania dotyczace
Warszawy dotycza wytacznie przyczyn i nastepstw tzw. dekretu Bieruta, czyli dekretu o

wtasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m. st. Warszawy wydanego 26 pazdziernika 1945

9T R. Krupa-Dabrowska, 300 tys. mieszkan w stolicy bez prawa do gruntu - jest projekt, jak to zmienic, 28.04.2023,
https://www.prawo.pl/biznes/300-tys-mieszkan-w-stolicy-bez-prawa-do-gruntu-jest-projekt-jak-to-
zmienic,517895.html, (data dostepu: 4.02.2026).

% Kusiak, Kuletskaya i Willam
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roku®. Warto jednak zauwazyc, ze dekret Bieruta dotyczyt dziatek w dwczesnych granicach
miasta, czyli ok. 27% wspotczesnej powierzchni Warszawy. Wiele osiedli mieszkaniowych
realizowanych przez spotdzielnie, czyli budowanych od potowy lat 60., powstawato poza tym
obszarem. W zasadzie nie ma opracowan dotyczacych przeksztatcen wtasnosciowych gruntow
na terenie Warszawy opartych o inne ustawy - reforme rolna, ustaw wywtaszczeniowych, czy
ustaw dotyczacych gospodarki terenami miast. Na ich temat powstaty wytacznie publikacje
prawnicze skupiajace sie na analizie prawnej legalnosci proceséw nacjonalizacji i zwrotow,
opisujace konkretne przypadki i ustawy, np. reforme rolna!® [ub komentarz do ustawy o

spotdzielczosci poruszajacy kwestie gruntow!,

Skupiajac sie na drugim temacie —polityce gruntowej miasta, mozemy znalez¢ nieliczne analizy
przygotowywane do dokumentéw planistycznych. Nie uwzgledniajg one kompleksowo
problematyki roszczen, gruntéw o nieuregulowanym statusie wtasnosci ani przeksztatcen
uzytkowania wieczystego we wtasnosc dla terenow mieszkaniowych, trwajacych od 2019
roku'®. Z tego wzgledu trudno je wykorzystywac¢ do porownan danych pochodzacych z innych
zrédet lub traktowac jako wiarygodne zrédto informacji. Konsekwencje braku polityki

gruntowej poruszono juz w 2010 roku w raporcie dla Banku Swiatowego'®,

Do tej pory w temacie dotyczacym gospodarki gruntami spotdzielni mieszkaniowych pojawiaja

sie jedynie ogblne i niepoparte analizami stwierdzenia, np.:

Jedng =z podstawowych barier rozwoju budownictwa spotdzielczego byt brak
odpowiednich gruntéw pod inwestycje. Spotdzielnie dysponowaty duzym zasobem, ktory

zostat zuzyty do pierwszej dekady XXI w'%,

% J. Kusiak, Legal Technologies of Primitive Accumulation: Judicial Robbery and Dispossession -by-Restitution in
Warsaw..., op. cit.; D. Kuletskaya i A. Willam, Warsaw and Its Land: Property Rights on Urban Land in Transition..., op.
cit.

199 A, Herman, Od PKWN do wtasnosci. Restytucja mienia przejetego dekretem reformy rolnej., Wydawnictwo Nowy
Swiat, Warszawa 2010.

01 E Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komenatarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2023, 5. wyd.

192 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy. Tom 1 Uwarunkowania,
projekt, Prezydent m. st. Warszawa 2023.

1% Poland - Public land and property asset management in Warsaw : strategic opportunities, World Bank,
Washington, DC 2010.

104 M. Sobczak, Spétdzielnie mieszkaniowe na rynku nieruchomosci w Polsce w XXI w. Bariery i szanse rozwoju..., op.
cit,, s. 157.
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lub
jednym z problemow moze byc¢ brak odpowiednich gruntow w zasobach spotdzielni*®.

Zacytowane badania nie prezentuja danych na potwierdzenie tych stwierdzen. Pojawia sie wiec
pytanie czy sa analizy, by potwierdzi¢ te tezy i czy dotycza one warszawskich spotdzielni

mieszkaniowych?

24. Luka badawcza - grunty spétdzielcze pod rozwd;j
mieszkalnictwa spotecznego

Przeglad literatury przedmiotu wskazuje, ze temat spotdzielczosci mieszkaniowej nie cieszy sie
szczegblng popularnoscia wsrod badaczy w  Polsce, w przeciwienstwie do badan
miedzynarodowych gdzie w ostatnim czasie wyraznie zyskat na popularnosci. Niniejsza praca
badawcza analizuje realny potencjat rozwoju spotdzielczosci mieszkaniowej, jej role w rozwoju
miasta i rozwigzaniu kryzysu mieszkaniowego i moze postuzy¢ za pierwszy krok w strone
budowania partnerstwa pomiedzy spétdzielniami a samorzadem, czy instytucjami publicznymi
w Polsce. Nawet jesli ,nasza” spotdzielczos¢ mieszkaniowa wymaga reformy, to jest ona

wyraznie obecna w polskich miastach, w tym w Warszawie.

Architekci i urbanisci rzadko tacza zagadnienia wtasnosci gruntu z jego uzytkowaniem. Jesli juz
to robia, ograniczaja sie raczej do podziatu nowego budownictwa mieszkaniowego na sektor
publiczny i prywatny. Przy omawianiu tematyki wtasnosci i débr wspolnych jest to podziat
niepetny i uproszczony. Ten brak zainteresowania zaleznosciami wtasnosciowymi i ich
uwarunkowaniami prawnymi, dziata ze szkoda zarowno dla badan urbanistycznych, jak i samej
praktyki planistycznej. Tak jak analizy przestrzenne sa niepetne bez wigczenia w nie tematyki
struktury wtasnosci gruntéw i nieruchomosci, tak temat spotdzielczosci mieszkaniowej traci na
tym, Ze nie dostrzega sie roli tych podmiotow w organizacji i transformacji przestrzeni miast.
Rysuje sie wiec wyrazna potrzeba wtaczenia punktu widzenia urbanistow w badanie tego

zagadnienia.

105 A Antczak-Stepniak et al., Rynek nieruchomosci mieszkaniowych - wspétczesne aspekty przestrzenne, prawne i
finansowe, Wydawnictwo Uniwersytetu £odzkiego, £6dz-Krakéw 2021, s. 83.
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Istotne staja sie pytania, ktore nie byty dostrzegane wsrod badaczy: czy proces prywatyzacji
zasobu spotdzielczego nastepuje, a jesli tak, to jakie sg konsekwencje spoteczne, przestrzenne
i czy mozna go zatrzymac? Jak wyglada relacja pomiedzy spotdzielniami a podmiotami
publicznymi (samorzadem i Skarbem Panstwa)? Czy spétdzielnie mieszkaniowe mozna
traktowac jako dobro wspdlne, czy moga realizowac interes publiczny, a przy tym zachowac

otwartos¢ zasobu? Co blokuje rozwoj spotdzielczosci mieszkaniowej?

Odpowiedzi na te pytania mozna szukac analizujac szczegdtowo sytuacje w Warszawie i
dziatajace tu podmioty: Jakim zasobem gruntéw dysponuja spotdzielnie mieszkaniowe w
Warszawie? Jaki jest status prawny tych gruntow? Czy mogtby zosta¢ przeznaczony pod
spoteczne budownictwo mieszkaniowe? Jakie konsekwencje przestrzenne mogtby miec rozwoj
budownictwa na gruntach, ktorymi nadal dysponuja spotdzielnie? Czy analiza struktury
wtasnosci spotdzielczej w Warszawie pozwala na okreslenie konkretnych rekomendac;i

planistycznych dla miasta?

Niniejsze badanie dotyczy jednego typu podmiotow i jego zasobu gruntowego, jest przyktadem
studium urbanistycznego analizujgcego zaleznosci pomiedzy wtasnoscig a przestrzenia i
planami rozwoju miasta. Tym samym wskazuje na istotno$¢ sporzadzenia szerszych

opracowan i udostepniania danych dotyczacych struktury wtasnosci gruntow w Warszawie.
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3. Metodologia

3.1. Poszerzenie metod badawczych z dziedziny urbanistyki.

Badania powadzone w dziedzinie urbanistyki pomijaja wiele aspektow kluczowych dla petnego
przedstawienia przedmiotu badan - w gtéwnej mierze krytycznego podejscia do uwarunkowan
ekonomicznych, politycznych czy spotecznych. Pod tym wzgledem wiele mozna nauczy¢ sie od

badaczy miejskich, ktéra to dziedzina powstata w reakcji na istotne braki badan geograféw i

wtasnie urbanistow.

O konserwatyzmie badan architektonicznych i urbanistycznych $wiadcza stosowane w tych
dziedzinach metody i techniki badawcze. Zgodnie z publikacja Elzbiety Niezabitowskiej z 2014
roku, ktéra nadal pozostaje podstawowym opracowaniem dotyczacym metodologii badan

architektonicznych i urbanistycznych, przedmiotem badan sag przede wszystkim:

Budynek z otoczeniem urbanistycznym; fragment budynku lub jego wnetrze oraz
wyposazenie; zespot urbanistyczny, dzielnica miasta, miasto, wies, region urbanistyczny;
srodowisko zbudowane (budynek lub obszar urbanistyczny) w rozlegtym rozumieniu wraz

7 jego kontekstem Srodowiskowym i spoteczno-kulturowym;
Atakze:

Potrzeby cztowieka w Srodowisku zbudowanym w catej ich ztozonosSci; budowa
morfologiczna dzieta architektury; problemy techniczne; architekt i jego dzieta bgdz
dzieto; dzieta architektoniczne z danego okresu lub o okreslonych: funkcji, stylu czy
poziomie technologicznym, lub dobrane pod innym kgtem widzenia, adekwatnym do

celow badawczych; caty kontekst kulturowy kierunkow rozwojowych w architekturze'®.

Takie okreslenie przedmiotu badan nie porusza ztozonosci problematyki, prowadzi do
ograniczonych wnioskéw badawczych, ktére mogtyby zaistnie¢ w rzeczywistosci pozbawionej

catego systemu uwarunkowan i w zastygtym momencie czasu.

19 £ Niezabitowska, Metodly i techniki badawcze w architekturze, Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice 2014,
s. 158.
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Diagnozujac  kluczowe problemy w ramach szeroko zakreSlonego pola badan,
uwzgledniajgcego kryzys mieszkaniowy, historie rozwoju mieszkalnictwa spotecznego w
Warszawie oraz realizacje modernistycznych osiedli mieszkaniowych, ktére obecnie zajmuja
ponad jedna piata powierzchni miasta i sg w przewazajacej mierze zarzadzane przez
spotdzielnie mieszkaniowe, niniejsza praca koncentruje sie na specyfice tych zasobdw.
Przedmiotem badan nie sg jednak same budynki mieszkalne wraz z otaczajaca je przestrzenia
(jak ujmuje to Niezabitowska), lecz procesy ich powstawania, zarzadzania, uzytkowania oraz

gospodarowania gruntami.

Stad kluczowa dla badania jest analiza zasobow gruntowych spotdzielni mieszkaniowych,
majgca potencjalnie wptyw na zaadresowanie kryzysu mieszkaniowego w Warszawie, czy
transformacje przestrzenna miasta. Tak ujety problem nie miesSci sie w zadnej z
zaproponowanych przez Niezabitowska kategorii. Wymaga wiec innych metod i technik

badawczych uwzgledniajacych przede wszystkim dwie najistotniejsze kwestie:

e rozumieniu architektury i urbanistyki jako nauk spotecznych wymagajacych
krytycznego podejscia wobec samej natury badan

e rozumieniu architektury i urbanistyki jako procesu.

Krytyczne podejscie do natury badan oznacza wpisanie procesu prowadzenia badan, ale i
samej osoby badacza w systemowy kontekst. Coraz czesciej przy okreslaniu motywacji
podjecia tematu badania okresla sie rowniez motywacje osobista. Sam fakt zajmowania sie
przeze mnie dang problematyka badan (dostepnych cenowo mieszkan) wynika z moich
osobistych doswiadczen - migracji zarobkowej, problemow mieszkaniowych, sytuagji
ekonomicznej. W zwiazku z tym odczuwajac ograniczenia zwiazane z zazwyczaj stosowanymi
metodami badan w dziedzinie architektury i urbanistyki, nalezy poszukiwac uzupetnienia tych
brakow. Taka potrzeba wyraznie jestistotna dla niniejszej pracy, poniewaz sama spoétdzielczosc
mieszkaniowa ma silny negatywny obraz spoteczny i konotacje ideologiczne (o tym w

podrozdziale 4.2.).

Druga istotng kwestia majaca wptyw na dobdr metody byto postrzeganie architektury i
urbanistyki jako dziejacego sie procesu, a nie skonczonej formy. Takie rozumienie przestrzeni

wprowadzit Henri Lefebvre w latach 70., inspirujac tym samym ogromnag przemiane w

55



uprawianiu geografii i wptywajac na cate pokolenia badaczy takich jak David Harvey, czy
Edward Soja. W swojej ksiazce The Urban Revolution'”, Lefebvre pokazuje potencjat takiego
podejscia. Kluczowa roznica zawiera sie w zmianie perspektywy z ,obiektu”, jakim jest miasto,
na proces, czyli urbanizacje. Zgodnie z jego teoriami przestrzen mozna ujac tylko w procesie

produkgji, ktora jest zawsze spotecznym, a to znaczy kolektywnym, procesem?*®,

W tym duchu, cho¢ nie zawsze $wiadomie z inspiracji teoriami Lefebvre’a, coraz wiecej
badaczek i badaczy architektury i urbanistyki skupia sie na spotecznym i ekonomicznym
kontekscie powstawania budynkdéw, rozrozniajac aspekty ideologiczne od aspektow
zwiazanych z realnym uzytkowaniem przestrzeni lub skupiajac sie na kontekscie ekonomiczno-
politycznym transformacji przestrzeni*®. Dla Lefebvra wazny jest réwniez praktyczny wymiar
wiedzy (praxis), ktory zreszta zawiera sie w jednej z metod badawczych opisywanych przez
Niezabitowska jako ,Action Research” . W rozumieniu Niezabitowskiej jest to wiedza kreowana
na uzytek jednego przypadku, a jej uogblnianie nie jest szczegolnie istotne!®. Z kolei dla
Lefebvra jest zupetnie odwrotnie - uogolnienie wiedzy powstatej z i dla praktyki jest podstawa

naukitt,

Co istotne dla przedmiotu niniejszych badan, wtasnos¢ gruntu rozumiana jest jako proces, a
szczegbdtowiej jako rodzaj umowy spotecznej, ktéra moze ulegac przemianom i ktora, podobnie
jak architektura i urbanistyka, jest silnie nacechowana ideologicznie. Jak zaznacza kanadyjski
geograf Nicolas Blomley*? nie jest to popularne rozumienie pojecia wtasnosci, ktéra czesto
utozsamiana jest bardziej z przedmiotem wtasnosci (tj. nieruchomoscia - budynkiem czy
gruntem), niz ze stosunkiem lub umowa zawierana w konkretnym kontekscie spoteczno-
ekonomicznym i podlegajaca renegocjacjom. Nic nie obnaza natury wtasnosci lepiej niz
sytuacja prawna gruntow w Warszawie, ktora uksztattowana zostata przez wiele réznigcych sie

od siebie systemow polityczno-ekonomicznych.

0T H, Lefebvre, The Urban Revolution, Univ Of Minnesota Press, Minneapolis 2003.

198 C. Schmid, Henri Lefebvre and the Theory of the Production of Space, Verso, Londyn 2022, s. 263.

19 Przyktadem takiego badania demitologizujacego jeden z najbardziej rozpoznawalnych projektow
urbanistycznych sa studia dotyczace roli spotek z ograniczong odpowiedzialnoscia w Hausmannowskiej
modernizacji Paryza Alexy M. Yates, zobacz: A. Yates, Selling Paris. Property and commercial culture in the fin-de-
siecle capital, Harvard University Press, Cambridge 2015.

WO E Niezabitowska, Metody i techniki badawcze w architekturze..., op. cit., s. 232.

1L C, Schmid, Henri Lefebvre and the Theory of the Production of Space..., op. cit., s. 75.

12N. Blomley, Territory: New Trajectories in Law..., op. cit., s. 63-65.
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3.2. Mapowanie przestrzenne jako metoda powigzania struktury
wtasnosci gruntéw z transformacjq przestrzeni.

W zwiazku z powyzszymi uwarunkowaniami metodologia badan, ktorg chce sie postuzyc,
pochodzi z obszaru studiow miejskich. Jedynym badaniem Warszawy, ktore analizuje strukture
wtasnosci gruntow w kompleksowy sposob, stawiajac jg w centralnej czesci badan i traktujac
jako podstawe ksztattowania przestrzeni urbanistycznej, jest badanie Biatoteki Joanny
Kusiak'®. Kusiak wybiera jako metodologie badawcza mape poznawcza (ang. cognitive map)
proponowanag przez Fredirca Jamesona, bazujaca na opracowaniu Kevina Lyncha, jednego z
wazniejszych amerykanskich urbanistow. W latach 60. Lynch w badaniu opisanym w Obrazie
miasta odchodzi od mapowania fizycznej przestrzeni w strone fenomenologicznego
odwzorowania percepcji tej przestrzeni***. Fredric Jameson proponuje rozwiniecie tej metody

0 mapowanie nie tylko zmystowej percepcji konkretnej sytuacji przestrzennej, ale badanie jej

systemowych przyczynt®®.

Jak pisze Kusiak, w ramach analizy urbanistycznej realizowanej za pomoca metody mapowania
poznawczego, podjeta zostaje proba dostepu do systemowej catosci (uwarunkowan
historycznych, geograficznych, politycznych) - ktora choc jest praktycznie niemozliwa do

wykonania, jest jednoczes$nie niezbedna.

Metodologia mapowania poznawczego jest strategicznym dochodzeniem, ktore wychodzi od
konkretnej sytuacji, jest jednak przeprowadzane z wyrazng ,intencja w kierunku catosci”.
Krytyczny wymiar mapowania poznawczego wymaga, by wybor metody i analizy byt wyraznie

definiowany i ewaluowany oraz wigzat metodologie z teorig**®.
Kusiak wypunktowuje najwazniejsze metody w niej zawarte:

e analize przestrzenno - temporalnag;
e krytyczny tryb mapowania i przenicowania;

e podejscie postdyscyplinarne;

113 . Kusiak, Chaos Warszawa. Porzgdki przestrzenne polskiego kapitalizmu..., op. cit., s. 95-147.

WK, Lynch, Obraz miasta, Archivolta, Krakéw 2011.

115 J. Fredric, Cognitive Mapping, [w:] red. Nelson, C.; Grossberg, L., Marxism and the Interpretation of Culture,
University of Illinois Press, Champaign 1990, s. 347-360

118 J. Kusiak, Chaos Warszawa. Porzgdki przestrzenne polskiego kapitalizmu..., op. cit., s. 39.
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e otwartg, wywodzaca sie z danej sytuacji trajektorie.

Analiza przestrzenno - temporalna

Analiza przestrzenno - temporalna, nazywana jest w urbanistyce okresleniem ,analizy

czasoprzestrzennej”. Zgodnie z opisem mapowania poznawczego Kusiak

Kontekst przestrzenny i historyczny nigdy nie sq [...] rozdzielne: celem mapowania
poznawczego jest zarazem uprzestrzennienie” analizy historycznej i uhistorycznienie”

analizy przestrzennej**’.

W pracy przeanalizowano zarbwno nowg zabudowe realizowang przez spoétdzielnie
mieszkaniowe jak i jej brak, czyli tereny nieuzytkow i tereny do przeksztatcen - parkingi,
pawilony ustugowe. W ramach $ledzenia inwestycji analizowane sg uwarunkowania
funkcjonowania spotdzielni  mieszkaniowych, a takze struktura wtasnosci gruntow

uzytkowanych przez spotdzielnie.

Mapowanie i przenicowanie

Mapowanie poznawcze jest osadzeniem sytuacji w szerokim systemie i jego kontekscie
ideologicznym. Tu pojawia sie problem krytycznosci wobec witasnej pracy badawcze]. Czesciag
mapowania staje sie wiec rowniez odmapowanie, czyli podwazanie twierdzen i definicji

wczesniej przyjetych za oczywiste, nazwane za Kusiak przenicowywaniem.

Istotnym elementem niniejszej pracy badawczej jest aspekt ,postsocjalistycznosci” spotdzielni
mieszkaniowych, jego wptyw na postrzeganie catej spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce lub

transformacji struktury wtasnosci gruntéw w Warszawie.

Dyskusja wokot pojecia ,postsocjalizmu” i ymiasta postsocjalistycznego” ktora zaktada, ze
obecne patologie majg swoje zrodta w socjalizmie, nie dostrzega ztozonej genezy

problemow w okresie po socjalizmie czyli nowym systemie kapitalistycznym.

Dziedzictwo socjalistyczne nie powinna byc traktowane jako statyczne, dominujgce

brzemie, ale raczej jako dynamiczny stan wyjsciowy [...J"8

W bid., s. 40.
18 1bid., s. 41-42.
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Odwrotnie do Kusiak i jej badan Chaos Warszawa, ktore odchodza od badania miasta
postsocjalistycznego na rzecz globalnych teorii krytycznych studiow miejskich i systemowych
porzadkow, czerpie z idei Moniki Grubbauer dotyczacej innego rozumienia postsocjalizmu.

Grubbauer zwraca uwage na dwa istotne elementy teorii postsocjalistycznej:

Wyzwania stojgce [przed badaczami] polegajg na zrozumieniu podobieristw (zbieznosci)
i specyfiki procesow transformacji postsocjalistycznej w okreslonym momencie (w
perspektywie synchronicznej). [...] Nalezy bra¢ pod uwage Joznorodnos¢ miejskich

doswiadczen, polityk i planowania w swiecie postsocjalistycznych miast™

Wymaga to zrozumienia lokalnej, warszawskiej specyfiki i uwarunkowan, a takze procesow
transformacji systemowej dziejacych sie konkretnie na obszarze stolicy i z udziatem aktorow

warszawskich.

Kwestia  ciggtosci | nieciggtosci w  perspektywie  historycznej  (perspektywie
diachronicznej). Czy i w jaki sposob dziedzictwo socjalizmu miato wptyw na miejskie
transformacje oraz czy i jak dtugo koncepcja postsocjalizmu bedzie stanowic ich
wyttumaczenie? [...] Podczas gdy przemiany przestrzenne, ekonomiczne, spoteczne i
kulturowe w okresie postsocjalistycznym przybraty nowy ksztatt, zauwazalna jest ciggtosc

praktyki spotecznej, form kultury, postaw i Srodowiska zbudowanego™.

Postdyscyplinarnos¢

Zatozenie mapowania systemowej catosci odrzuca dyscyplinarnos¢. Wedtug Jamesona, kazde
podejscie dyscyplinarne zaktada zastoniecie istotnych cech przedmiotu, ktéry bada. Roznica
pomiedzy interdyscyplinarnoscia, a postdyscyplinarnoscia polega na zastapieniu
przedstawicieli roznych instytucji i roznych dziedzin, zobowigzaniem do podazania tropem
wskazéwek wynikajacych z badan empirycznych. Jest to cecha studidw miejskich, ktora

powinna rowniez stac sie cechg urbanistyki. Okreslenia ,postdyscyplinarnym” mozna by uzy¢

do opisania mapowania poznawczego Kevina Lyncha, ktory w Obrazie miasta w celu realizacji

119 M. Grubbauer, Toward a More Comprehensive Notion of Urban Change: Linking Post-Socialist Urbanism and
Urban Theory, [w:] Chasing Warsaw. Socio-Material Dynamics of Urban Change since 1990, red. M. Grubbauer i J.
Kusiak, Campus, Frankfurt 2012, s. 36.

1201bid., s. 37.
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zatozen badania uzywa metod z dziedziny socjologii czy psychologii spotecznej, ktore staja sie

,wiodacymi dziedzinami” jego badan.

Badania nad sposobem funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych kieruja uwage w obszar
dziedzin prawa, zarzadzania i ekonomii. Na przyktad do zbadania przyczyn prowadzenia
inwestycji przez spoétdzielnie badane sa uwarunkowania prawne i forma wtasnosci dziatki, na

ktorych realizacja powstaje.

Otwarta trajektoria

Kusiak zaznacza, ze badanie jest forma marszruty — otwarta trajektoria rozpoczynajaca sie od
rozpoznania, ze co$ jest z naszym Swiatem nie tak. [...] Pojawia sie pytanie, co jest ostatecznym

efektem takiego badania?

Mapowanie poznawcze nigdy sie nie koriczy, ale tworzy punkty wyjscia do kolejnych

analiz**,

Rozpoczynamy wiec mapowanie od momentu niezrozumienia rzeczywistosci — dlaczego
spotdzielnie mieszkaniowe pomimo posiadania zasobow organizacyjnych i gruntowych
realizujg bardzo niewiele inwestycji, a jesli prowadza dziatalnos¢ budowlang to realizuja
mieszkania na sprzedaz komercyjna, a nie w modelu budownictwa spotecznego?
Zakwestionowanie tego stanu pozwala na zmapowanie przeszkdéd w realizacji zadania.
Mapowanie poznawcze pokazuje realny sposob prowadzenia badan, w ktérym niektore tropy
okazuja sie ztudne, inne z kolei przynosza poszukiwane odpowiedzi. Wymaga jednak krytycznej

refleksji wobec zaangazowania osoby badacza i obnaza wiele skrotéw myslowych, ktorymi

regularnie sie postugujemy.
3.3. Metodologia poszczegdlnych etapdw badania

Mapowanie problematyki badania

Zgodnie z metoda mapowania poznawczego dwa pierwsze rozdziaty skupiajg sie na
przedstawieniu systemowych uwarunkowan badania dotyczacych wtasnosci gruntow

spotdzielni mieszkaniowych.

121 J. Kusiak, Chaos Warszawa. Porzgdki przestrzenne polskiego kapitalizmu..., op. cit., s. 46.
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Pierwszy rozdziat skupia sie na analizie polityki gruntowej w Warszawie. Przedstawia
historyczne zmiany w definiowaniu roli wtadz lokalnych w kwestii ksztattowania struktury
wtasnosci gruntow przed | wojna Swiatowa, w okresie miedzywojnia, PRL-u, az po okres

transformacji ekonomicznej (podrozdziat 4.1.). W podrozdziale dotyczacym znaczenia
ideologicznego tematu podjeta zostaje proba ,przenicowania”, czyli przedstawienia dyskusji
ideologicznej wokot tematu wtasnosci gruntow, ktora wydarzyta sie gtownie wokot procesow
reprywatyzacji (rozdziat4.2.). W ramach kolejnego podrozdziatu omoéwiona jest dotychczasowa
polityka gruntowa Warszawy, dziatania podejmowane przez samorzad po 1990 roku zwigzane

z gospodarka gruntami w miescie (rozdziat 4.3.).

Drugi rozdziat mapujacy problematyke badan dotyczy spotdzielczosci mieszkaniowej i jej
zasobow gruntowych. Jako gtowne zrodto do analizy wybrane zostaty zmiany legislacyjne.
Postdyscyplinarne podejscie do tematu wymagato prowadzenia badan z dziedziny prawa

raczej niz z urbanistyki.

Analizy danych i wybranych przyktadow

Rozdziat 4. opisuje analize gruntow we wtasnosci spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie na
podstawie danych przestrzennych uzyskanych od Urzedu M. St. Warszawy w kwietniu 2023 roku.
Brak aktualnych i petnych danych uniemozliwia doktadna analize ilosciowa tych gruntow, ale
pozwalaja na analize jakoSciowg gruntéw we witasnosci spoétdzielczej, ze szczegdlnym

uwzglednieniem tych gruntow mozliwych do wykorzystania pod nowa zabudowe.

Przewazajaca wiekszos¢ spotdzielni mieszkaniowych nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej,
udato sie jednak zidentyfikowac przyktady spoétdzielni, ktore realizujg nowe budynki
mieszkaniowe w Warszawie. Dlatego w rozdziale 7. analizowana jest dziatalnosc¢ inwestycyjna i
gospodarowanie gruntami trzech warszawskich spotdzielni mieszkaniowych - ich zaséb

gruntowy, impulsy oraz bariery do prowadzenia dziatalnosci inwestycyjne;.

Weryfikacja wnioskow i wypracowanie rekomendac;ji

Na podstawie tych badan mozna udzieli¢ odpowiedzi na postawione w pracy pytania
badawcze. Pozostaja jednak watpliwosci, czy analizujac ztozona kwestie oraz dysponujac
ograniczonymi danymi udato sie uwzgledni¢ wszystkie uwarunkowania problemu. W zwigzku z

tym kolejnym etapem badania jest dziatanie praktyczne, a wiec préba zatozenia nowej
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spotdzielni lokatorskiej, pozyskanie gruntow i przeprowadzenie inwestycji mieszkaniowe;.
Pozwala to na weryfikacje wypracowanych wcze$niej wnioskéw oraz opracowania

rekomendacji dotyczacych wsparcia spotdzielni mieszkaniowych i ich wspotpracy z

podmiotami publicznymi.

Szczegbtowa metodologia i zrédta danych

Badanie zostato podzielone na piec etapow:

a. Mapowanie polityki gruntowej w Warszawie.

b. Mapowanie transformacji spotdzielczosci mieszkaniowej oraz sposobdw
gospodarowania przez nig gruntami.

c. Analiza gruntéw spotdzielczych w Warszawie.

d. Analiza dziatalnosci inwestycyjnej i gospodarowania gruntami wybranych
warszawskich spétdzielni mieszkaniowych.

e. Badanie przez dziatanie - proba zatozenia spotdzielni lokatorskie.
Wypracowanie rekomendacji  wspotpracy spoétdzielni  z  podmiotami

publicznymi.
Etap 1. Mapowanie polityki gruntowej w Warszawie.

Ze wzgledu na niekompletno$¢ danych dotyczacych zmian struktury wtasnosci gruntow w
Warszawie, badanie bazuje na opracowaniach historycznych obejmujacych okres od poczatku

XX wieku do chwili obecne;.

Dodatkowo w ramach omowienia debaty wokét pojecia wtasnosci gruntow przeanalizowane
zostaty artykuty w prasie i na portalach internetowych, analizy przygotowywane przez
organizacje pozarzadowe (Miasto Jest Nasze) lub instytucje kultury (Muzeum Sztuki

Nowoczesnej).

Etap 2. Mapowanie transformacji spotdzielczo$ci mieszkaniowej oraz sposobéw

gospodarowania przez nig gruntami.

W pracy okreslono szczegdtowo przedmiot badania, a wiec opisano model polskich spotdzielni

mieszkaniowych charakterystyczny dla okresu PRL.
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Badanie dotyczy sposobow organizacji i modeli dziatania spétdzielczosci mieszkaniowej oraz
sposobow gospodarowania przez nig gruntami. W zwigzku z tym opiera sie ono na
dokumentach legislacyjnych, uzupetnionych o opis dziatalnosci konkretnych podmiotow.
Zdarzato sie bowiem tak, ze prawo nie nadazato za rzeczywistoscia i oddolne inicjatywy miaty

wptyw na wprowadzane pozniej regulacje.

Transformacja modelu organizacyjnego spotdzielni mieszkaniowych podzielona zostata na trzy
gtdwne okresy — poczatki spotdzielczosci na Swiecie, okres przed Il wojna Swiatowag i po |l
wojnie Swiatowej. Ostatni okres obejmuje zarébwno czasy funkcjonowania Polskiej
Rzeczpospolitej Ludowej, jak i lll Rzeczpospolite] Polskiej, czyli dwa systemy gospodarczo -
ekonomiczne. Potaczenie ich razem wynika z faktu, Zze zmiana systemu politycznego nie byta
zsynchronizowana z przemianami prawnymi i gospodarczymi, nie mozna wiec jednoznacznie
wyznaczyc¢ granicy pomiedzy nimi - np. procesy prywatyzacji zasobu spotdzielczego zaczety sie

juz w latach 70., a ostatecznie rozwinety po roku 2000.

Zmiany legislacyjne obejmuja pie¢ kategorii wydarzen dotyczacych aspektow spotdzielni

mieszkaniowych zwigzanych z:

(1) organizacja;

(2) finansowaniem;

(3) zarzadzaniem gruntami;

(4) wspotpraca z innymi podmiotami;

(5) dziatalnoscia spotdzielni.

Osobnym podrozdziatem jest analiza danych statystycznych dotyczacych dziatalnosci
inwestycyjnych spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie i okreslenie przyczyn niewielkigj

liczby nowych realizacji na gruntach spétdzielczych.
Etap 3. Analiza gruntéw spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie.

Analiza zasobow gruntowych spotdzielni mieszkaniowych przeprowadzona zostata na
podstawie danych przestrzennych uzyskanych z Biura Geodezji i Katastru Urzedu m.st.
Warszawy w kwietniu 2023 roku. Obejmowaty one wszystkie grunty majace w ewidencji
wpisang w statusie podmiotu spotdzielnie mieszkaniowa, a wiec zgodnie z Rozporzadzeniem

Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i
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budynkow - grupe rejestrowa nr 8. Oznacza to, ze zbior ten obejmuje rowniez grunty ,sporne”
- ktére w ewidencji maja wpisane wtadanie lub uzytkowanie przez spétdzielnie, cho¢ maja

innego wtasciciela. Zostato to szczegbtowo opisane we wstepie do tej analizy (podrozdziat4.1.).

Nastepnie dane zostaty przeanalizowane za pomoca programu ArcGIS pod wzgledem ich
powierzchni, uzytkowania i zaklasyfikowane jako rézne typy gruntéw. W zwiazku z tym,ze
pierwotna baza danych uzyskanych z Urzedu Miasta mogta zawierac sporo btedow (w kwestii
gruntow spornych) wydawato sie zasadne przeanalizowanie ich pod wzgledem jakosciowym
niz ilosciowym. Zostaty okreslone cztery typy gruntow spoétdzielczych majacych potencjat

transformacji przestrzennej, z czego dwa majace szczegdlna wartosc.
Etap 4. Analiza wybranych warszawskich sp6tdzielni mieszkaniowych.

Wnioski badawcze wynikajace z analizy gruntow spoétdzielczych na poziomie catego miasta
zostajg zweryfikowane w ramach badania wybranych spétdzielni mieszkaniowych. Kryteria
wyboru spotdzielni obejmowaty przede wszystkim ich lokalizacje na terenie réznych dzielnic
m.st. Warszawy oraz dziatalnos$¢ inwestycyjna w okresie 2020-2025 oraz rézne modele tej

dziatalnosci.
Etap 5. Badanie przez dziatanie - proba zatozenia spotdzielni lokatorskie;.

Rownolegle do prowadzenia kolejnych etapow badania, podjeta zostata proba zatozenia
mieszkaniowej spotdzielni lokatorskiej. Proces rozpoczat sie latem 2023 roku, polegat na
wtagczeniu sie i koordynacje grupy osob, a ostatecznie doprowadzit do rejestracji
stowarzyszenia w styczniu 2024 roku, wielu spotkan cztonkowskich, spotkan z ekspertami,
urzednikami m.st. Warszawy oraz uczestnictwa w spotkaniach zespotu parlamentarnego ds.

spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Pytania badawcze

Gtowne pytanie badawcze wpisuje dziatalno$¢ i wykorzystanie zasobdw gruntowych
warszawskich spétdzielni mieszkaniowych w szerszg debate na temat rozwigzan kryzysu

mieszkaniowego:
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W jaki sposob postsocjalistyczne warszawskie spotdzielnie mieszkaniowe moga
wykorzysta¢ swoj potencjat i swoje zasoby gruntowe, aby realizowac¢ mieszkania

spoteczne?

Istotnym elementem takiego rozwiazania sa wspotpraca z podmiotem publicznym oraz
tworzenie regulacji  zapewniajacych  spoteczny  wymiar dziatalnosci  spotdzielni

mieszkaniowych:

Jak ksztattowata i ksztattuje sie dzis polityka gruntowa w Warszawie? Czy samorzad

przygotowuje grunty pod mieszkaniowe budownictwo spoteczne?

Jakie sg uwarunkowania (organizacyjne, legislacyjne) dziatalnosci spotdzielczosci

mieszkaniowe] w Warszawie?

Jak zreformowac spotdzielnie mieszkaniowe, zeby wykorzystywaty swoje zasoby

gruntowe w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych stuzacych celom spotecznym?

Czy spotdzielnie mieszkaniowe buduja obecnie nowe mieszkania spoteczne? Z czego

wynika ich ograniczona dziatalnos¢ inwestycyjna?

Bardziej szczegdtowe pytania pozwalaja zdiagnozowac lokalny potencjat i lokalne przeszkody

dla dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie:

Jakim zasobem gruntowym dysponuja spotdzielnie mieszkaniowe w Warszawie?
Jakiego typu inwestycje moga byc¢ realizowane na gruntach spotdzielczych i jak moga

wptynac na transformacje przestrzenng miasta?

Jakie uwarunkowania blokuja w praktyce dziatalno$¢ inwestycyjna spotdzielni
mieszkaniowych w Warszawie? Jakie mechanizmy i narzedzia stymuluja dziatalnosc¢

inwestycyjna spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie?

Analiza uwarunkowan i praktyk dysponowania gruntami pozwala zadac pytania o konkretne

rekomendacje, ktore pozwolityby na reforme dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych:

Jak powinna wyglada¢ wspotpraca spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie z

lokalnym samorzadem?
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Jaka polityke gruntowa powinien uprawia¢ samorzad, aby zwiekszy¢ ilos¢

realizowanych inwestycji przez spotdzielnie?

Jak skutecznie motywowac spotdzielnie mieszkaniowe do realizowania wiekszej ilosci

mieszkan spotecznych i realizacji interesu spotecznego w ramach nowych inwestycji?
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4. Struktura wtasnosci gruntdéw w Warszawie

4.1. Historyczny zarys polityki gruntowej

Historyczny zarys polityki gruntowej miasta przedstawia zaleznos¢ pomiedzy polityczno-
ekonomicznymi decyzjami wtadz miasta z przeksztatceniami administracyjnymi granic
Warszawy oraz zmiany struktury wtasnosci gruntow. Pozwala to umiescic¢ kwestie warszawskich
gruntow spotdzielczych w kontekscie poszerzania granic miasta oraz przedstawic historyczne
przemiany w podejsciu wtadz do gospodarowania gruntami, zwtaszcza przeznaczanymi pod

zabudowe mieszkaniowa.

Przeprowadzona analiza polityki gruntowej skupia sie na polityce majacej za cel efektywne
gospodarowanie zasobami gruntowymi i rozwoj przestrzenny miasta, czyli okresie od 1918
roku, okresie PRL-u i w okresie transformacji. Wtadze rosyjskie i niemieckie takich celéw nie

realizowaty, wrecz przeciwnie staraty sie utrzymac prowincjonalny charakter miasta.
Polityka gruntowa miasta prowadzona w okresie 1918 — 1939 skupiata sie na dwoch aspektach:

e poprawie zarzadzania juz zagospodarowanymi terenami;

e rozwoju przestrzennym miasta i zagospodarowywaniu nowo przytaczanych terendw.
Podobne cele mozna okresli¢ dla polityki gruntowej okresu PRL-u:

e zarzadzaniu odbudowg i nowa zabudowa realizowang na @ wczesnigj
zagospodarowanych, ale zniszczonych terenach;

e rozwoju przestrzennym miasta i zagospodarowywaniu nowo przytaczanych terendw.

Gospodarowanie terenami, a brak publicznej wtasnosci gruntow.

Zarowno w okresie miedzywoijnia, jak i okresie odbudowy Warszawy w PRL-u, wtadze miasta
mierzyty sie z problemem dominacji prywatnej witasnosci gruntow i brakiem gruntow

publicznych.

Na poczatku XX wieku, rosyjskie wtadze decydowaty sie nie poszerzac granic miasta, traktujac
je jako twierdze obronng i otaczajac pierScieniami umocnien ograniczajgcymi jego

przestrzenny rozwoj. Prowadzito to do intensyfikacji zabudowy wewnatrz murow,
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zastepowania istniejagcych budynkéw wyzsza zabudowa i zabudowywania przestrzeni
otwartych, takich jak ogrody. Skutkowato to niskiej jakosci urbanistyka, brakiem miejsca na

przestrzenie publiczne i infrastrukture publiczna.

Gtownym problemem nowej, polskiej administracji miasta byt problem braku gruntow
publicznych. W okres miedzywojenny Warszawa weszta z odsetkiem gruntéw publicznych
szacowanym na 2%, do 1931 roku udato sie go podnies¢ do poziomu 6,64%. W tym samym
czasie grunty komunalne w Karsruhe wynosity 30,4%, we Frankfurcie n. Menem 36,4%*%.
Owczesni urbanisci uwazali, ze dla odpowiedniego planowania i zarzadzania miastem oraz

realizacji ustug publicznych odsetek ten powinien wynosi¢ 35%*%.

Zasob gruntow miejskich powiekszyt sie gtéwnie dzieki przytaczaniu nowych obszaréw do
miasta. Jednak prowadzono réwniez wiele dziatan majacych na celu zwiekszenie wtasnosci
komunalnej na zabudowanych obszarach. Szczegélnie starat sie o to urzedujacy w latach 1934
- 1939 prezydent Warszawy Stefan Starzynski. Miasto nabywato grunty prywatne w celu
realizacji infrastruktury drogowe] czy szkoét. CzeS¢ gruntéw udato sie otrzymac w drodze
darowizny - przyktadem jest pozyskane 1,2 ha w rejonie Dynasow, przekazane przez wtascicieli

w zamian za umozliwienie zagospodarowania pozostatej czesci terenu'*,

W okresie miedzywojnia dyskutowano, zasiegajac opinii ekspertow miedzynarodowych, w tym
w  szczegblnosci  szwajcarskiego urbanisty Hansa Bernoulliego, nad mozliwosciami
nacjonalizacji gruntow jako praktycznym rozwigzaniu problemow zwigzanych z zarzadzaniem
miastem!”. Nacjonalizacja miata mie¢ wymiar praktyczny (umozliwi¢ efektywne zarzadzanie

miastem), a nie ideologiczny (na przyktad stanowic redystrybucje wtasnosci).

Po wojnie, w ramach projektu odbudowy stolicy ze zniszczehn wojennych, wrécono do pomystu

nacjonalizacji gruntow. 26 pazdziernika 1945 roku Krajowa Rada Narodowa uchwalita dekret o

122 A, Poczobutt-Odlanicki, Gospodarka terenami w Warszawie, Panstwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa
1979, s. 17; L. Krolikowski i M. Ostrowski, Rozwoj przestrzenny Warszawy, Agencja Wydawnicza Egros, Warszawa
2009, s. 140.

12 J. Kusiak, Legal Technologies of Primitive Accumulation: Judicial Robbery and Dispossession -by-Restitution in
Warsaw..., op. cit,, s. 5.

1241 Krolikowski i M. Ostrowski, Rozwdj przestrzenny Warszawy..., op. cit., s. 136.

125D, Kuletskaya i A. Willam, Warsaw and Its Land: Property Rights on Urban Land in Transition..., op. cit., s. 6-8.
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wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy'?®. Umozliwiat on sprawne
prowadzenie prac porzadkowych, odgruzowanie, a nastepnie odbudowe miasta. Wedtug
szacunkow urzedowych 67% zabudowy Warszawy zostato zniszczonych, w centrum odsetek ten
wynosit az 78%. Jakiekolwiek interwencje wykonywane na dziatkach prywatnych bez zgody
wtasciciela, wtaczajac w to usuwanie gruzow, byty niezgodne z prawem. Rownoczesnie potowa
ludnosci stolicy zgineta, zostata deportowana lub uciekta podczas wojny. Panowat konsensus,
ze jakas forma nacjonalizacji gruntow jest niezbedna. Dekret w zwieztym tekscie przenosit

wtasnosc wszystkich gruntow lezacych na obszarze dwczesnej Warszawy na wtasnos¢ miasta.

Nie byt to jedyny, ani nawet pierwszy polski akt legislacyjny umozliwiajacy nacjonalizacje
gruntow. Juz 6 wrzesnia 1944 roku Polski Komitet Wyzwolenia Narodowego wydat dekret o
przeprowadzeniu reformy rolnej przez nacjonalizacje bez odszkodowania nieruchomosci
ziemskich w majatkach wiekszych niz 100 ha lub 50 ha (w zaleznosci od wojewddztwa).
Reforma rolna miata wyrazny charakter ideologiczny, poniewaz stuzyta zmianie struktury
stosunkow wtasnosci - likwidacji indywidualnych srodkéw produkgji i wsparcia drobne;
wtasnosci gospodarstw rolnych. W kolejnych latach (w 1948, 1958, 1961, 1972 i 1985 roku)
powstato wiele ustaw pozwalajacych na wywtaszczenia gruntow, ktére ustalaty warunki
wywtaszczenia i stawki rekompensaty za nacjonalizowane grunty oraz ustalaty sposoby

gospodarowania nimi. Byty to gtownie ustawy o terenach budowlanych i gospodarce gruntami.

Rozwdj przestrzenny miasta

Polityka gruntowa miasta w zakresie rozwoju przestrzennego rozpoczeta sie po likwidagji
obronnego charakteru Warszawy. Pierwsze istotne zwiekszenie obszaru miasta nastgpito w
1916 roku, kiedy trzykrotnie powiekszono jego powierzchnie. Po odzyskaniu niepodlegtosci na
podstawie zapisow Traktatu Ryskiego przekazano wszystkie grunty we wtasnosci rosyjskiego
skarbu panstwa stronie polskiej. Byty to gtownie grunty po likwidowanych fortyfikacjach oraz
tereny dawnych pol wojennych - Pole Bielanskie i Mokotowskie. Polski skarb panstwa w
zaleznosci od lokalizacji i przeznaczenia gruntéw przekazywat je miastu bezptatnie (grunty pod

place, ulice i uzytecznos¢ publiczna) lub po uregulowanych stawkach albo z bonifikata. Na

126 Tzw. Dekret Warszawski lub Dekret Bieruta, a oficjalnie Dekret o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze
m. st. Warszawy
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reparcelowanych gruntach powstawata gtéwnie zabudowa mieszkaniowa (tak zabudowano

np. dzisiejsze dzielnice Zoliborz, czy Mokotow)™'.

W pierwszym okresie po wojnie skupiono sie na odbudowie zniszczonej czesci Warszawy.
Powojenne granice Warszawy zmienity sie w 1951 roku, kiedy do stolicy przytaczono
podmiejskie miejscowosci — Brodno, Bemowo, Mtociny, Wtochy, Okecie, Wilandw, Wawer i
Tarchomin, powiekszajac dwu i pot krotnie obszar miasta z 141 az do 427 km2. W 1957 roku

przytaczono Rembertow, a w 1977 pozostata czesc Biatoteki i Ursus.

Na przytaczanych terenach powstawaty zaktady przemystowe oraz prefabrykowane osiedla
mieszkaniowe, ktore od 1957 roku byty realizowane w duzej mierze przez spotdzielnie
mieszkaniowe. To w na tych terenach znajduje sie dzi$ znaczna cze$¢ zasobu mieszkaniowego
i gruntowego warszawskich spotdzielni mieszkaniowych. Jesli na gruntach spoétdzielczych
wystepuja dzi$ roszczenia reprywatyzacyjne, to moga nie dotyczy¢ dekretu Bieruta (ktory
obejmowat 27% dzisiejszej powierzchni Warszawy), tylko innych dokumentéw prawnych, ktére

umozliwiaty przejecie tych terendw.

Na terenach przytaczanych zmiany zwigzane z przejmowaniem terenow nastepowaty w dtugim
okresie czasu i na podstawie wielu przepiséw, m.in. reformy rolnej (miasto st. Warszawa
otrzymato majatki o wielkosci 98,17 km2), ustawy o podziale nieruchomosci na obszarach
miast i osiedli. Forma odstgpienia terendw panstwowych na rzecz spotdzielni byta ,wtasnos¢
czasowa” zastapiona w 1962 roku funkcjonujacym do dzis uzytkowaniem wieczystym, ktérego
koszt wynosit ok 2% ceny szacunkowe] rocznie. Tereny przekazywane pod budownictwo
spotdzielcze miaty by¢ odpowiednio przygotowane pod zabudowe. Owczesne wtadze (prezydia
rad narodowych) musiaty dla nich opracowa¢ dokumentacje geodezyjne, urbanistyczne oraz
parcelacje dziatek. Ponadto zobowigzane byty do uzbrojenia terendéw i zapewnienia
infrastruktury'?. Ten ostatni wymog nie zawsze byt dopetniony, zdarzato sie, ze infrastruktura

pojawiata sie po zakonczeniu realizacji blokow mieszkalnych.

Po transformacji przytaczono do Warszawy jeszcze dwie wsie — w 1992 Aleksandréw (obecnie

cze$¢ Wawra) i w 2002 roku Wesota.

271 Krolikowski i M. Ostrowski, Rozwdj przestrzenny Warszawy..., op. cit., s. 136-140.
128 A, Poczobutt-Odlanicki, Gospodarka terenami w Warszawie..., op. cit., s. 113-114.
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Zestawienie zmian powierzchni M.st Warszawy*#°,

Rok przytaczenia | Powierzchnia Powierzchnia Czesci obszardw objete przytaczeniem
obszarow przytaczenia Warszawy po
przytaczeniu

Przed 1900 34,52 km2

1900 36,95 km?2

1916 ok. 82 km2 121 km2 Czerniakéw, Siekierki, Mokotéw, Sielce,
Rakowiec, Grochow, Goctaw, Saska Kepa,
Brodno, Mtociny, Marymont, Wola, Czyste,
Powazki

1930 3,68 km2 124,68 km2 Bielany

1938 16,8 km?2 141,48 km2 Wilanéw,  Brddno,  Zeran,  Annopol,
Stuzewiec

1951 ok. 286 km?2 427,25 km2 Brédno, Bemowo, Mtociny, Wtochy, Okecie,
Ursynow, Wilanow, Wawer, Tarchomin

1957 18,96 km2 446,21 km2 Rembertow

1977 ok.39 km2 485,30 km2 Biatoteka, Ursus

(484,58 km2)*

1992 ok. 10 km2 494,30 km2 Aleksandrow

2002 ok.23 km2 516,90 km2 Wesota

Obecny obszar 517,24 km2**

* Korekta obliczeniowa dokonana w 1997 roku po przeanalizowaniu dokumentow archiwalnych.

** Aktualizacja obliczeniowa doktadnej powierzchni miasta z 2006 roku.

Zmiany polityki gruntowej po reformie samorzadowej w 1990 roku

Polityczna i gospodarcza transformacja Polski miata wptyw nie tylko na przedefiniowanie
rozumienia pojecia nowo ustanawianej wtasnosci, ale rowniez kwestionowanie waznosci
zmian, ktére miaty miejsce w poprzednim ustroju. Pojawity sie liczne roszczenia do
znacjonalizowanych gruntow. Nie uchwalono regulacji dotyczacych sposobu i warunkow
zwrotu nieruchomosci, a mimo wszystko sprawy byty procedowane na podstawie innych,
istniejacych juz ustaw. Jak pisze Kusiak to system sadownictwa ksztattowat dwczesne procesy

reprywatyzacji, pozbawiajac obywateli otwartej politycznej debaty na temat ich zasadnosci,

129 Warszawa feniksem XX wieku, statystyka Warszawy w 1945 r., Urzad Statystyczny w Warszawie, Oddziat
Warszawski Polskiego Towarzystwa Statystycznego, Warszawa 2012.
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charakteru i wptywu na przestrzen Warszawy oraz spoteczno-ekonomiczny wymiar tkanki

miejskiej**°.

W 1990 roku pojawit sie nowy, kluczowy dla catego systemu aktor - samorzady. Zastapit
Wojewodzkie Rady Narodowe, czyli terenowe organy administracji panstwowej, ktore nie miaty
osobowosci prawnej i ktorych rola sprowadzata sie do zarzadzania majatkiem panstwowym.
Reforma samorzadowa radykalnie zmienita te sytuacje. Jak zauwazyt wspéttwérca reformy
prof. Jerzy Regulski, ,dzieki naszej reformie gminy otrzymaty nieruchomosci, wiec byta to
pierwsza wielka quasi-prywatyzacja”®. Samorzady podejmowaty decyzje dotyczace
prywatyzacji panstwowych zaktadow pracy, a takze przekazano mi na wtasnos¢ czesc
panstwowych gruntow. Rownolegle zostaty one zobowigzane do realizacji szeregu zadan
publicznych. Trwajace wowczas procesy prywatyzacji przedsiebiorstw, gruntow, mieszkan
spotecznych oraz urynkowienia systemu mieszkaniowego, miaty istotny wptyw na strukture
wtasnosci gruntow w miescie i odbywaty sie na wszystkich poziomach wtadzy - centralnym i

lokalnym.
4.2. Znaczenie ideologiczne tematu

Redefinicja pojecia wtasnosci w kontekscie warszawskim

Dla zrozumienia czeSci aspektow obecnej polityki gruntowej miasta istotne jest omowienie
problematyki proceséw reprywatyzacyjnych w Warszawie. Stanowity one temat sporow w
debacie publicznej, ktore bardzo dtugo nie zostaty rozwigzane na poziomie legislacyjnym. W
poczatkowym okresie rozwoju nowego systemu politycznego i ekonomicznego kwestia
zwrotéw nieruchomosci nie zostata zaadresowana systemowo!®, dopiero w 2015 roku udato
sie uchwali¢ tzw. mata ustawe reprywatyzacyjna**. Mimo tego, juz w 1995 roku, prezydent
Warszawy Marcin  Swiecicki  oficjalnie ogtosit rozpoczecie procedowania procesow

reprywatyzacyjnych (cho¢ wczesniej rowniez podejmowane byty pojedyncze decyzje o

130 J. Kusiak, Legal Technologies of Primitive Accumulation: Judicial Robbery and Dispossession -by-Restitution in
Warsaw..., op. cit.

B! Reforma samorzgdowa 1990 - jedna z najbardziej udanych, 31.12.2014, https://dzieje.pl/aktualnosci/reforma-
samorzadowa-1990-jedna-z-najbardziej-udanych, (data dostepu: 4.02.2025).

132 K. Patkowski, Realizacja programu reprywatyzacji w Polscew latach 1989-2001 (aspekt polityczny i ideologiczny),
,Srodkowoeuropejskie Studia Polityczne”, 2004, 2, s. 201-214.

13 Ustawa zdnia 25 czerwca 2015 . o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy - Kodeks rodzinny
iopiekuriczy, Dz.U. 2016 poz. 1271.
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zwrotach). W kolejnych latach reprywatyzowanych byto od 150 do prawie 300 nieruchomosci

rocznie, (z krotka przerwa na czas prezydentury Lecha Kaczynskiego)**,

Procesy reprywatyzacyjne miaty niekontrolowane konsekwencje spoteczne - nie tylko dla
lokatoréw reprywatyzowanych kamienic, ale wszystkich mieszkancéw Warszawy. Roszczenia
dotyczyty bowiem zarowno budynkow mieszkalnych, jak i szkot, czy parkow. Wokot tematu
reprywatyzacji podejmowano wiele spotecznych dziatan. W 2007 zatozono Warszawskie
Stowarzyszenie Lokatorow, tematem zajeto sie réwniez Stowarzyszenie Miasto Jest Nasze. W
2011 roku spalona zywcem zostata Jolanta Brzeska, dziataczka lokatorska, mieszkanka jednej z
reprywatyzowanych kamienic. W 2015 roku Muzeum Sztuk Nowoczesnej zorganizowato

wystawe Spor o odbudowe, ktéra poruszyta m.in. problem reprywatyzacji**®.

Kwestia reprywatyzacji stata sie rowniez tematem badan naukowych. Pojawia sie w nich
przedstawiony w ramach przegladu literatury problem kapitalistycznego rozumienia pojecia
wtasnosci, jako wtasnosci ,absolutnej”. W ramach procesow reprywatyzacyjnych spetnity sie
bowiem przewidywania Richarda T. Ely’ego o negatywnych konsekwencjach spotecznych w
przypadku niechronienia ,strony spotecznej” wtasnosci. Pisze o tym Beata Siemieniako,
prawniczka aktywnie zaangazowang w walke z nieprawidtowosciami  procesow
reprywatyzacyjnych¥. W 2024 roku sad ostatecznie zakazat niektérych z krytykowanych przez
nig praktyk, a komisja reprywatyzacyjna odwrocita wiele wydanych wczesniej decyzji
reprywatyzacyjnych, ktére doprowadzity do skutkéw razaco sprzecznych z interesem
spotecznym. Kwestia roszczen w Warszawie nie zostata ostatecznie rozwigzana, wiele spraw

reprywatyzacyjnych jest nadal procedowane przez sady.

Grunt w ujeciu ,postsocjalistycznym”

,Dzika reprywatyzacja” szta w parze z deregulacja systemu planowania. Gtéwna badaczka
zwigzkéw tych zagadnien jest Joanna Kusiak. Badaczka analizujac zjawisko ,chaosu”

przestrzennego, przyglada sie strukturze wtasnosci gruntow w Warszawie. Zauwaza kilka cech

134 J. Czarnocka i M. Pienskowski, Liczba zreprywatyzowanych nieruchomosci w poszczegdlnych latach (1990-2016),
Miasto Jest Nasze 2017.

135 Spor o odbudowe. Warszawa w budowie 7, 10-11.11.2015, https://artmuseum.pl/pl/wystawy/spor-o-
odbudowe, (data dostepu: 4.02.2026).

136 B. Siemieniako, Reprywatyzujgc Polske. Historia wielkiego przekretu, Wydawnictwo Krytyki Politycznej,
Warszawa 2017.
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odnoszacych sie bezposrednio do zmiany podejscia do gruntow, ktora nastapita w ramach
transformacji systemowej. Autorka uzasadnia procesy nacjonalizacji gruntéw jako niezbedne
dla powojennej odbudowy Warszawy. W obliczu zniszczen wojennych absolutne zachowanie
prywatnej wtasnosci nie byto ani realistyczne, ani priorytetowe dla wtadzy socjalistycznej.
System socjalistyczny cechuje ,rozrzutnos$¢ przestrzenna”, w ktorej grunt jest zasobem
,bezkosztowym” dla planistéw. W systemie kapitalistycznym ta rozrzutnosc, np. Plac Defilad,
oceniany jest jako strata i niewykorzystanie cennego zasobu. Kusiak jako jedna z przyczyn
pustostanow i nieuzytkow w miescie, postrzega zagmatwany status witasnosci dziatek

wynikajacy z roszczen, ktorych na rok 2012, a wiec rok publikacji, wynosit 10.000 spraw**'.

Sytuacje wtasnosciowa w Warszawie mozna nazwac za Katherine Verdery rozmytym ustrojem
wtasnosciowym (fuzzy property regime)** lub za Davidem Starkiem rekombinowang wtasnoscia
(recombinant property)*®, ktéra cechuje kraje Europy Wschodniej i oznacza system, w ktérym
istnieja niejednoznaczne, czeSciowe prawa wtasnosci. Pokazuje on, ze transformacja z
socjalizmu w kapitalizm nie byta prosta, ani jednoznaczna, a pojecie ,wtasnosci” byto
renegocjowane w nietransparentny sposob'*’. Rozmyty ustroj wtasnosciowy nie moze byc
argumentem za upraszczaniem struktury wtasnosci — dazeniem do prywatyzacji lub dominacja
jednego wtasnosciowego modelu prawa do gruntu (i likwidacji innych, np. uzytkowania

wieczystego itp.).

137 J. Kusiak, The Cunning of Chaos and Its Orders: A Taxonomy of Urban Chaos in Post-Socialist Warsaw and Beyond,
[w:] Chasing Warsaw. Socio-Material Dynamics of Urban Change since 1990, red. M. Grubbauer i J. Kusiak, Campus,
Frankfurt 2012, s. 303.

138 K. Verdery, Fuzzy property. Rights, power, and identity in Transylvania’s decollectivization, [w:] Uncertain
Transition. Ethnographies of Change in the Postsocialist World, red. K. Verdery i M. Burawoy, Rowman & Littlefield
Publishers, inc, Oxford 1999, s. 53-81.

139D, Stark, Recombinant Property in East European Capitalism, ,American Journal of Sociology”, 1996, t.101, nr 4,
s.993-1027.

10 J. Kusiak, ,The Cunning of Chaos and Its Orders: A Taxonomy of Urban Chaos in Post-Socialist Warsaw and
Beyond”, op. cit., s. 305.
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De-ideologizacja pojecia wtasnosci gruntéw

Gtowng narracje okresu wczesnego kapitalizmu dobrze opisuje stwierdzenie Andrzeja

Hermana:

Warto rzucic rekawice, by wykarczowac mentalnos¢ komunistyczng. Nie mozna
pozostawic swojej wtasnosci w rekach paristwa, chocby dlatego, by samemu moc nig

swobodnie rozporzqgdzac oraz ukrocic paserstwo i marnotrawstwo wtadz'.,

Liczne opracowania prawne, dotyczace prowadzenia postepowan reprywatyzacyjnych, traktuja
sama nacjonalizacje jako kradziez. Andrzej Herman, autor publikacji pomagajacej w
odzyskaniu mienia przejetego w ramach reformy rolnej, postrzega nawet wtasnos¢ publiczna
jednoznacznie jako marnotrawstwo. W ramach debaty publicznej toczyta sie dyskusja
dotyczaca nazywania procesu zwrotu nieruchomosci, uzywane byty dwa pojecia -
reprywatyzacja i restytucja. Pojecie reprywatyzacja (ktore ostatecznie weszto do szerokiego
uzytku) podkreslato fakt, ze nieruchomos¢ zmienita sie pomiedzy momentem nacjonalizagji

(kiedy byta w stanie ruiny), a potencjalnym momentem ,zwrotu” (odbudowana kamienica).

Natomiast restytucja oznacza odtworzenia dawnego (w domysle ,prawidtowego”) stanu rzeczy.

Badania pokazujg, ze przeksztatcenia wtasnosciowe, ktére nastapity w ramach transformacji z
kapitalizmmu miedzywojennego w socjalizm po Il wojnie Swiatowej, miaty wymiar praktyczny, a
nie ideologiczny. Dasha Kuletskaya i Alicja Willam zbadaty zwigzki pomiedzy koncepcjami
Hansa Bernoulliego (szwajcarskiego urbanisty, ktéry zajmowat sie problematyka reformy
ziemi), a zatozeniami dekretu Bieruta'*?. Dekret postrzegany jest jako wynik wptywow
sowieckich, jednak dyskusje dotyczace potrzeby nacjonalizacji gruntow w Warszawie pojawiaty
sie w miedzywojniu. Hans Bernoulli po raz pierwszy odwiedzit Warszawe juz w 1910 roku. Po ||
wojnie Swiatowej, projekt odbudowy Warszawy konsultowato wielu miedzynarodowych
ekspertow. Owczesny Minister Odbudowy Michat Kaczorowski nazwat Bernoulliego ,0jcem

fundamentow warszawskiej legislacji odbudowy”.

Zmiana postrzegania genezy dekretu Bieruta nie jest jedynie kwestig historycznej

doktadnosci. Oznacza catosciowg zmiane w postrzeganiu ideologicznych podstaw

YLA Herman, Od PKWN do wtasnosci. Restytucja mienia przejetego dekretem reformy rolnej., op. cit., s. 14.
12D, Kuletskaya i A. Willam, Warsaw and Its Land: Property Rights on Urban Land in Transition..., op. cit., s. 4-5.
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dekretu - duch podstawowego warszawskiego prawa do gruntow nie jest komunistyczny,
ale zakorzeniony w tradycji liberalnego socjalizmu. Wyjasnienie zrodet dekretu staje sie
istotne we wspotczesnej debacie politycznej dotyczgcej reprywatyzacji. Pozwala
zakwestionowac wiele binarnych opozycji, ktore charakteryzujg trwajgcqg debate -
komunizm/kapitalizm, autorytaryzm/demokracja, oraz, co  najistotniefsze,

publiczna/prywatna wtasnosc'.

Badania dotyczace redefinicji pojecia wtasnosci w ramach transformacji z systemu
socjalistycznego w kapitalistyczny prowadzita Joanna Kusiak**. Uwarunkowania procesow
reprywatyzacji najwyrazniej widoczne sg w dziataniach sadow. W obliczu braku legislacji
wynikajacej z braku wiekszosci parlamentarnej lub w 2001 roku weta prezydenckiego
(argumentowanym zbyt wysokimi kosztami reprywatyzacji dla budzetu panstwa)**,
rozwiazaniem konfliktow zajety sie instytucje administracyjne i sadowe. Oznaczato to
zastapienie publicznej dyskusji na temat zatozen i skutkow reprywatyzacji, stosowaniem
,inzynierii prawnej”. Brak legislacji poskutkowat nie brakiem decyzji o zwrotach, a
procedowaniem ich w ramach istniejacych aktéw prawnych - np. regulacji dotyczacych
nacjonalizacji lub zarzadzania wtasnoscia. Oznaczato to wytaczenie oséb bezposrednio
dotknietych procesami - lokatorow (ktorzy po wojnie wtasnorecznie odbudowywali zwracane
kamienice), urzednikdw, a nawet wtasciciela nieruchomosci, czyli miasto st. Warszawe.
Niezaleznie od oceny zasadnosci wyrokow i dziatan saddw, nie ulega watpliwosci, ze redefinicja
pojecia wtasnosci nastgpita nie w ramach debaty publicznej lub sporow politycznych, ale za

zamknietymi drzwiami sadow i kancelarii prawnych.

Rabunek sgdowy, zamkniety w sali sgdowej i chroniony przed krytykg publiczng przez
nieprzystepny jezyk, wykorzystuje inzynierie prawng w celu ominiecia procesu legislacyjnego.
A zatem inzynieria prawna prymitywnej akumulacji spetnia podwdjnqg role: wywtaszcza
wtasnosc publiczng i jednoczesnie odpolitycznia to wywtaszczenie. Podstawowy mechanizm

rabunku sgdowego jest nastepnie rozbudowywany o szereg technicznych rozwigzan

3 1bid., s. 3. (ttum. wtasne)

14 J. Kusiak, Legal Technologies of Primitive Accumulation: Judicial Robbery and Dispossession -by-Restitution in
Warsaw..., op. cit.

Y5 Decyzja Prezydenta RP w sprawie ustawy reprywatyzacyjnej, 22.03.2001, https://www.prezydent.pl/archiwalne-
aktualnosci/aktualnosci-rok-2001/decyzja-prezydenta-rp-w-sprawie-ustawy-reprywatyzacyjnej,31487,archive,
(data dostepu: 4.02.2026).
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prawnych, ktore strategicznie dopasowane do kazdego postepowania sgdowego,
przemycajq decyzje o znaczeniu politycznym. W momencie, kiedy konflikt polityczny zostaje
skradziony spotecznosci przez wymiar sprawiedliwosci - to znaczy, gdy konflikt przesuniety
zostaje ze strefy polityki, w strefe sgdownictwa - niepozorne kwestie techniczne stajg sie

decydujgce w przeksztatceniu rzeczywistosci ekonomiczno-spotecznef*,
4.3. Polityka gruntowa miasta

Wtasnos¢ gruntdw, a rozwdj Warszawy

Nieliczne badania szukajg potaczen pomiedzy strukturg wtasnosci gruntow i rozwojem
przestrzennym, zwtaszcza dla obszaru Warszawy. Zagadnienie to zostato przeanalizowane na
przyktadzie Biatoteki w ramach szerszej analizy Joanny Kusiak ujetej w publikacji Chaos
Warszawa. Polityczne zaangazowanie wtascicieli gruntow oraz systemowa deregulacja
planowania przestrzennego umozliwita tam powstanie intensywnej zabudowy mieszkaniowe;j
powstajace]j bez infrastruktury publicznej, podporzadkowanej przestrzennie parcelacji gruntow

prywatnych, a nie zasadom tadu urbanistycznego™'.

Raport dla Banku Swiatowego'® z 2010 roku dotyczacy zarzadzania publicznym zasobem
nieruchomosci obejmuje réwniez kwestie polityki gruntowej w Warszawie. Od czasu powstania
raportu mineto kilkanascie lat, pozostaje on w wielu aspektach aktualny. W 2010 roku miasto i
organizacje mu podlegajace zarzadzaty 14,4% gruntéw (nie uwzglednia to gruntéw we
wtasnosci  innych podmiotow publicznych np. Skarbu Panstwa), bardzo nieréwno
rozdystrybuowanych pomiedzy dzielnicami. Autorzy zwracajg uwage na problem ,rozmytej
wtasnosci”. W czasie powstawania raportu ok. 110 hektarow gruntdbw rocznie byto
prywatyzowane, w tym jedynie 28 hektarow poprzez sprzedaz lub zmiane uzytkowania
wieczystego we wtasnos¢. Jako problem wskazano rowniez brak catosciowego i
skoordynowanego podejscia do tematu gruntéw - az siedem jednostek miejskich odpowiada
za gospodarke gruntowa, ktore dodatkowo podlegaja réznym wiceprezydentom. Ma to

negatywny wptyw na rozwoj przestrzenny miasta, np. suburbanizacje (powstawanie zabudowy

16 J. Kusiak, Legal Technologies of Primitive Accumulation: Judicial Robbery and Dispossession -by-Restitution in
Warsaw..., op. cit., s. 20-21. (ttum. wtasne)

YT J. Kusiak, Chaos Warszawa. Porzgdki przestrzenne polskiego kapitalizmu..., op. cit.

Y8 Poland - Public land and property asset management in Warsaw : strategic opportunities..., op. Cit.
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mieszkaniowej o niskiej intensywnosci na terenach bez petnej infrastruktury technicznej i

spoteczne)j).

Gdzie sa dane o gruntach?

Raporty eksperckie dotyczace problematyki planowania przestrzennego w bardzo
ograniczonym zakresie analizujg strukture wtasnosci gruntow, czy zatozenia dla polityki
gruntowej w Warszawie. Pomimo pojawiania sie w debacie publicznej informacji o tym, ze w
Warszawie ,nie ma gdzie budowac”*, ani instytucje publiczne (takie jak np. urzad miasta), ani
prywatne (monitorujace rynek nieruchomosci) nie badaja systematycznie problematyki
gruntow, zmian cen, czy dostepnosci pod zabudowe. Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci
Narodowego Banku Polskiego™® dostrzega problemy przy monitorowaniu cen gruntéw: ceny
dziatek sa bardzo zroznicowane i obejmuja zaréwno dziatki w centrach miast (w tym Warszawy),
jaki i grunty orne na obrzezach. Obliczanie sredniej lub mediany przy takim zr6znicowaniu nie
stanowi wiarygodnej informacji. Dodatkowo ceny zaleza od mozliwosci inwestycyjnych -
zapisanej w dokumentach planistycznych maksymalnej chtonnosci (czyli ilos¢ powierzchni
mozliwej do zrealizowania na dziatce). Stad w raportach uzywa sie relacje ceny mkw.
powierzchni uzytkowej mieszkania do ceny mkw. gruntu. Jednak nawet ten wskaznik
jednoznacznie nie pokazuje tendencji, z danych NBP wynika, ze w 2018 roku wynidst 24%"!, w

2021 1. 18%, 2022 r. 20%**.

Problematyczne sa rowniez kwestie rzetelnych badan dotyczacych wtasnosci, czy
przeznaczenia gruntow w Warszawie. Ostatnim kompleksowym opracowaniem na ten temat
byt materiat przygotowany do projektu Nowego Studium, Tom Il Kierunki***. Problematyka

gruntow poruszona jest gtownie w dwodch rozdziatach Potencjat Gospodarczy, Struktura

Y9 K. Kepinski, Warszawa wyprzedaje dziatki, cho¢ TBS nie ma gdzie budowad, 15.03.2024,
https://www.architekturaibiznes.pl/warszawa-wyprzedaje-dzialki-choc-tbs-nie-ma-gdzie-budowac,32994.html,
(data dostepu: 4.02.2026); A. Prajsnar, Deweloperzy nie majq gdzie budowac. Czeka nas antyspekulacyjny podatek
od gruntéw niezabudowanych? Pomyst nie Jest nowy, 12.05.2024,
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Deweloperzy-nie-maja-gdzie-budowac-Czeka-nas-antyspekulacyjny-
podatek-od-gruntow-niezabudowanych-Pomysl-nie-jest-nowy-8739712.html, (data dostepu: 4.02.2026).

130 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 r., Narodowy Bank
Polski. Departament Stabilnosci Finansowej, Warszawa 2023, s. 81-82.

1Y Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2018 r., Narodowy Bank
Polski. Departament Analiz Ekonomicznych, Warszawa 2019, s.69

132 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 r., op. Cit., s. 82.

153 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy. Tom 2 Kierunki, projekt,
Prezydent m. st. Warszawa 2023.
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Przestrzenno-Gospodarcza oraz Struktura funkcjonalno-przestrzenna, Struktura uzytkowania

gruntow w Warszawie.

W zakresie struktury przestrzenno-gospodarczej, omawiane zagadnienia dotycza stanu
prawnego gruntow (poswieconego w catosci problemowi roszczen dekretowych t].
odnoszacych sie do dekretu Bieruta) oraz struktury wtasnosci gruntéw. W opracowaniu nie jest
poruszona skala roszczen dekretowych (ile spraw jest rozstrzyganych?), ani ich wptyw na
planowanie miasta. Nieanalizowana jest rowniez zalezno$¢ pomiedzy wtasnoscig gruntow i
sposobem jego uzytkowania. W zakresie wtasnosci gruntow podane sg dane szacunkowe
dotyczace powierzchni gruntow prywatnych po wprowadzonym w 2018 zniesieniu
uzytkowania wieczystego dla gruntow prywatnych. Jesli chodzi o grunty stanowigce wtasnosc
spotdzielni mieszkaniowych autorzy wykazuja, ze stanowig one 1,8% powierzchni miasta’™,
podczas gdy spotdzielnie posiadaja az 22,6% zasobu mieszkaniowego®. Rozbieznosc ta nie

jest uzasadniona, ani przeanalizowana.

Samorzad wobec problemu roszczer i niejasnosci

Chociaz w kazdym z przeanalizowanych opracowan spory dotyczace wtasnosci gruntow
wymieniane sa jako jeden z gtownych problemdw zarzadzania miastem, nie ma danych
dotyczacych ich skali, statystyk rozstrzygnie¢, ani dtugosci ich procedowania. Trudno wiec
powiedzie¢ czy powyzsza teza jest prawdziwa. Przyczyny braku rozstrzygniecia sporow
wtasnosciowych rowniez moga byc rozne - czy sa one wynikiem przemian postsocjalistycznych
(,rozmyty ustroj wtasnosciowy”), czy, co rownie istotne, braku komunikacji wewnatrz same;j

administracji miasta lub nawet ztego zarzadzania®*®?

Problem niejasnej sytuacji gruntowej i zarzutow wobec proceséw nacjonalizacji gruntow nie
ogranicza sie do roszczen dekretowych. Dekret objat swoim dziataniem 27,4% powierzchni
obecnej Warszawy. Zatacznik do Studium Warszawy - Rysunek 4. Wtasnos¢ gruntow
sporzadzony w 2006 roku obrazuje grunty o nieustalone] wtasnosci lub w  trakcie

przeksztatcen®’. Wiele z tych gruntéw potozonych jest poza granicami obowigzywania dekretu

41bid., 5.59-62.

15 1bid., 5.267.

136 Poland - Public land and property asset management in Warsaw : strategic opportunities..., op. cit., s. 30.

BT Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy. Wtasnos¢ gruntow -
uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego - rysunek nr 4., 2006,
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Bieruta, bo np. na terenie osiedli wielkoptytowych w dzielnicy Ursynow, terenow lesnych i
domow jednorodzinnych potozonych w dzielnicy Wawer, terenow rolnych i leSnych na obszarze

Targdwka, pojedynczych obszaréw na Bielanach, Wtochach, Bemowie, Biatotece.

Nacjonalizacja gruntow pod budownictwo przemystowe i mieszkaniowe odbywata sie na
podstawie wielu ustaw - dekretu Bieruta, reformy rolnej, wielu ustaw o réznej problematyce z
lat 1948, 1958, 1961, 1972, 1985. Problematyke wywtaszczen (a raczej zwrotéw) nieruchomosci

omawiaja jedynie opracowania prawnicze®®,

Drugim istotnym brakiem, ktory nie jest poruszany ani w badaniach, ani w raportach jest
istotnos¢ reformy samorzadowej z 1990 roku. Ustanowienie samorzadow taczyto sie z istotna
transformacja wtasnosciowa. W okresie PRL-u nie istniata wtasnos¢ miejska. Lokalne organy
wtadzy, czyli rady narodowe, byty jedynie przedstawicielami wtadzy centralnej, nie prowadzity
autonomicznej polityki, nie posiadaty majatku, a jedynie zarzadzaty majatkiem panstwowym.
W momencie przeksztatcenia w nowy system polityczny oraz gospodarczy, utworzone w 1990
roku samorzady przejety wiele zadan realizowanych wczesniej przez wtadze centralna, zostato
im réwniez przekazane mienie panstwowe — np. zaktady pracy i przemystu oraz nieruchomosci
gruntowe. Proces zmiany struktury wtasnosciowej gruntow w Warszawie przeszedt wiec wiele
etapow - prowadzong jednocze$nie komunalizacje gruntow prywatnych i prywatyzacje
gruntow panstwowych w okresie miedzywojnia, nacjonalizacje gruntow w okresie PRL-u,
komunalizacje gruntéw panstwowych w ramach reformy samorzadowej, a nastepnie

czesciowa prywatyzacje gruntow komunalnych w okresie Ill RP.

4.4, Wnioski z analizy zmian struktury wtasnosci gruntéw w

Warszawie

Wymiar spoteczny wtasnosci gruntow

Majac na uwadze wnioski z przeprowadzonych studiéw literatury przedmiotu, istotnym

elementem relacji wtasnosci gruntow jest ochrona strony spotecznej tej relacji. Analizujac

https://architektura.um.warszawa.pl/documents/12025039/31027914/Rysunek_04_LIIl_1611_2021.pdf (data
dostepu: 4.02.2026)

8T, Wos, Wywtaszczanie i zwrot wywtaszczonych nieruchomosci, Wydaw. Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2004; A.
Herman, Od PKWN do wtasnosci. Restytucja mienia przejetego dekretem reformy rolnej., op. cit.
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historie polityki gruntowe] miedzywojennej Warszawy to wtasnie brak tej ochrony byt istotnym
problemem w zarzadzaniu miastem. Problem prébowano rozwigza¢ poprzez zwiekszanie
wtasnosci komunalnej gruntow poprzez pozyskiwanie gruntow prywatnych, ale analizowano

rowniez systemowga zmiane podejscia do wtasnosci gruntow — przymusowa nacjonalizacje.

Po wojnie zmiana ta zostata wprowadzona w zycie. Komunalizacja gruntow zarzadzona
Dekretem Bieruta miata wymiar praktyczny i stawiata sobie za cel realizacje interesu
spotecznego - uporzadkowania zniszczen wojennych. Nie znaczy to, ze w ramach tej procedury
nie dochodzito do nieprawidtowosci, albo, ze inne procesy nacjonalizacyjne i wywtaszczenia w
PRL-u realizowaty jasno okreslone cele spoteczne (np. celem reformy rolnej jest redystrybucja

gruntéw z duzych majatkow ziemskich).

Definicja relacji wtasnosci gruntdw jest umowa spoteczng i moze ulega¢ zmianie. Jednak
zarbwno nacjonalizacja, jak i reprywatyzacja (zwrot nieruchomosci przejetych w ramach
nacjonalizacji) musza opierac sie o procedury dziatania tworzone w ramach transparentnej
debaty publicznej, czyli np. na podstawie demokratycznie uchwalane] legislacji. Brak
transparentnosci i otwartej debaty dotyczy obecnych kwestii gruntow spornych, w tym takze
gruntow komunalnych, na ktorych znajduja sie budynki wielorodzinne, bedace wtasnoscia
spotdzielni mieszkaniowych. W ramach wywiadéw i analiz nie udato sie ustali¢, dlaczego dla
niektorych gruntow wtadze samorzadowe nie podpisaty umoéw o uzytkowanie wieczyste,

podczas gdy dla innych tak.

Zagospodarowywanie nowych gruntow pod budownictwo mieszkaniowe

Przez dekady kluczowa kwestig polityki gruntowej m.st. Warszawa byto zagospodarowywanie
nowych gruntow. Ze wzgledow na przemiany polityczne byty to grunty publiczne (grunty
porosyjskie, grunty znacjonalizowane w okresie PRL-u). Partnerem w zagospodarowywaniu
tych terendw byty spotdzielnie mieszkaniowe. W okresie miedzywojennym gtéwnie spotdzielnie
budowlane oferujgce mieszkania dla urzednikow, ale rowniez w niewielkiej czesci spotdzielnie
lokatorskie oferujace mieszkania robotnikom. W okresie PRL-u, zwtaszcza od potowy lat 60. do

potowy lat 90. spotdzielnie mieszkaniowe, w wiekszosci na mieszkania lokatorskie.
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Po transformacji systemowej i stabilizacji granic miasta, zagospodarowywanie nowych gruntow
publicznych nie odbywato sie juz na taka skale. Cytowany we wstepie Raport o stanie miasta’*,
podkresla, ze Warszawa ma potencjat na intensyfikacje zabudowy w granicach miasta. Polityka
gruntowa miasta powinna obecnie mierzyc sie z kwestig zarzadzania i zagospodarowywania
gruntéw prywatnych, w tym w szczegdlnosci transformacji i uzupetnienia zabudowy na juz

zagospodarowywanych terenach.

Nadal istnieja w Warszawie grunty publiczne (komunalne lub Skarbu Panstwa), ktore mogtyby
zostac zagospodarowane pod budownictwo spoteczne - tereny wskazane w projekcie Osiedla
Warszawy (Stare Swidry, Szwedzka)'®, czy potencjalnie tereny na Okeciu po planowanym
przeniesieniu lotniska. Wnioski ptynace z historii wskazuja, ze przy zagospodarowywaniu tych
terendw warto zaplanowac¢ wspodtprace ze spoétdzielniami mieszkaniowymi. Umozliwitoby to

zwiekszenie skalii tempa zagospodarowywania tych terendw.

Zaplanowanie i wdrozenie takich dziatan wymaga transparentnej polityki gruntowej, spéjnej z

innymi aspektami strategii rozwoju miasta oraz z jasno zdefiniowanymi celami spotecznymi.

1% Raport o stanie miasta 2022..., op. Cit., s. 47.
80 QOsiedla  Warszawy, 4.02.2019, https://architektura.um.warszawa.pl/osiedla-warszawy, (data dostepu:
4.02.2026).
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5. Historia spétdzielni mieszkaniowych i ich

zasobow gruntowych

5.1. Przedmiot badan - spétdzielczos¢ lokatorska i inne typy
spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Niniejsza praca badawcza dotyczy zarzadzania gruntami przez spotdzielnie mieszkaniowe.
Zarysowana tu historia spotdzielczosci mieszkaniowej skupiac sie bedzie na rozwigzaniach, w
ktérych spotdzielnie nie tylko organizowaty proces inwestycyjny, ale rowniez zarzadzaty

nieruchomosciami po zakonczeniu budowy, czyli podczas uzytkowania budynkow.

Modelowg organizacja tego typu jest spotdzielnia lokatorska (okreslana rowniez mianem
spotdzielni mieszkaniowej), w ktérej spotdzielnia pozostaje wtascicielem budynku, jego
otoczenia, a czasem réwniez dodatkowej infrastruktury, czy lokali ustugowych. Cztonkowie
wspotzarzadzaja spotdzielnia, ale pozostajg lokatorami mieszkan (maja niezbywalne, a wiec nie

podlegajace sprzedazy, prawo do zajmowania lokalu).

Drugim modelem, ktory zostat bardziej szczegdtowo opisany w niniejszym rozdziale, jest typ
spotdzielni budowlano — mieszkaniowej. Pozwalat on na potaczenie formy wtasnosci mieszkan
(w postaci ograniczonego prawa rzeczowego) z forma wspoélnotowego zarzadzania terenami

wspolnymi i infrastruktura.

W obu tych przypadkach spotdzielnia pozostaje wtascicielem gruntéw, ktére moze wykorzystac
do dalszego rozwoju oraz realizacji kolejnych budynkéw mieszkalnych. Zgodnie z ustawa z 1982
roku'®* zaprzestano stosowania rozréznienia na typy spotdzielni, dzieki czemu jedna
spotdzielnia mieszkaniowa mogta realizowac zarowno spotdzielcze mieszkania lokatorskie, jak
i wtasnosciowe. Rozroznienie obu tych typow funkcjonuje wiec nie na poziomie catej
spotdzielni, lecz na poziomie poszczegdlnych mieszkan lub konkretnych inwestycji (np.

budowy budynku obejmujacego wytacznie mieszkania lokatorskie).

161 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze.”, op. cit.
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Mniejsze znaczenie w przedstawionej analizie majg organizacje takie jak towarzystwa
budowlane, czy miedzywojenne spotdzielnie budowlane i inne przedsiewziecia, ktore skupiaty
sie na zorganizowaniu wspotpracy na etapie budowy, a nastepnie przekazywaty lokale
mieszkalne we wtasnos¢ poszczegolnych cztonkow, same za$ zarzadzaty ograniczonymi
przestrzeniami wspolnymi. Nie dysponowaty one gruntami pod potencjalny rozwoj dalszej

zabudowy i nie zarzadzaty dodatkowa infrastruktura spoteczna, czy budynkami ustugowymi.

Rowniez poza obszarem zainteresowania niniejszej pracy jest funkcjonujacy w okresie PRL-u
typ spoétdzielczych zrzeszen domow jednorodzinnych, w ktorych po przeprowadzeniu procesu
inwestycji nastepowat zarébwno podziat wtasnosci nieruchomosci (wyodrebnienie wtasnosci
poszczegblnych domoéw jednorodzinnych), jak i znajdujacymi sie pod nimi gruntow. W

podobnym modelu funkcjonuja wprowadzone w ustawie z 2022 roku*®?, cho¢ funkcjonujace juz
wczesniej, kooperatywy mieszkaniowe. Tworzone sa one na czas realizacji inwestydji
mieszkaniowej, po zakonczeniu budowy sa one przeksztatcane we wspoélnoty mieszkaniowe

(wtasciciele posiadaja mieszkania oraz odpowiadajacy im udziat w gruncie).

Badane zr6dta i metodologia

Historia typéw zarzadzania i zmian organizacyjnych spotdzielni mieszkaniowych jest duzo
trudniejsza do przeanalizowania, niz historia zrealizowanej przez nie zabudowy. Gtéwnym
rodzajem zrédta, ktore zostato wybrane do analizy sg dokumenty legislacyjne. Czasem nowe
modele organizacyjne powstawaty bez wsparcia legislacyjnego, w ramach oddolnych,
spotecznych inicjatyw, pdzniej stajac sie bardziej popularne miaty wptyw na zmiane
ustawodawstwa. Dokumenty legislacyjne opisujg gtownie sposéb organizacji dziatalnosci
spotdzielczej, okreslaja zasady wspotpracy innych podmiotow ze spotdzielniami (1) oraz
sposoby i zakres finansowania inwestycji (2). Na szczegdlng uwage dla niniejszej pracy

badawczej zastuguja zapisy dotyczace pozyskiwania i zarzadzania gruntami (3).

182 Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezgcych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych, Dz. U. 2023
poz. 28.
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Osobno wyodrebni¢ trzeba decyzje wtadzy centralnej dotyczace powotywania podmiotow,
ktorych dziatalno$¢ uzupetniata lub przejmowata czes¢ dziatan prowadzonych przez

spotdzielnie (4).

Nie wszystkie istotne zmiany w historii spotdzielczosci sa widoczne w uchwalanych
dokumentach legislacyjnych. W ramach uzupetnienia w analizie przedstawiono rowniez dane
dotyczace dziatalnosci konkretnych spotdzielni mieszkaniowych (5). Dotycza one powstania
nowych spoétdzielni lub danych statystycznych zwiazanych z realizowanymi inwestycjami lub
ustalone na podstawie wywiadow ze spotdzielcami istotne dla nich zmiany w funkcjonowaniu

ich organizacji.

5.2. Poczatki spétdzielczosci mieszkaniowej

Poczatkowym etapem rozwoju spotdzielczosci mieszkaniowej na Swiecie byty inicjatywy grup
budujacych na wtasne potrzeby, rozwijaty sie one na poczatku XIX wieku w Wielkiej Brytanii,
Niemczech, Szwajcarii czy Stanach Zjednoczonych. Ich celem byto obnizenie kosztéw budowy
poprzez wspoélne prowadzenie procesu inwestycyjnego, ale nie skupiaty sie one na
zorganizowaniu wspolnotowego modelu zarzadzania nieruchomoscia na etapie jej

uzytkowania.

Pierwsze organizacje zaktadajace samozarzadzanie cztonkdw zaczety powstawac w tym samym
okresie, cho¢ z poczatku nie zajmowaty sie zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych. Na
poczatku XIX wieku w Wielkiej Brytanii podjeto kolejno dwie nieudane proby zorganizowania
spotdzielni konsumenckiej. Pierwsza zainicjowat Robert Owen, nastepnie podobna proba

podjeta zostata przez dr Williama Kinga.

Dtugofalowym sukcesem zakonczyta sie dopiero inicjatywa z Rochdale z 1844 roku. Pionierzy z
Rochdale zastyneli nie tylko pierwszg funkcjonujaca z sukcesem spétdzielnia spozywcza, ale
rowniez stworzeniem zestawu zasad, ktore do dzi$ przyswiecaja ruchowi spétdzielczemu. Ich
sukces bezposrednio doprowadzit do powstania pierwszej spoétdzielni mieszkaniowe;.
Konkurencyjny  sklepikarz, ktéry jednocze$nie wynajmowat mieszkania cztonkom
Roczdelskiego Stowarzyszenia Sprawiedliwych Pionierébw, w ramach odwetu za sukces
spotdzielni spozywczej, podnidst jej cztonkom czynsze. W zwigzku z tym w 1861 roku zatozyli

oni Roczdelska Spotdzielnie Gruntowo Budowlana. Zarejestrowano ja jako spotke akcyjna, ale
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w zatoZeniach miata by¢ zarzadzana przez najemcéw oraz zewnetrznych akcjonariuszy.
Wybudowano 25 domow. Z czasem jednak z powodow finansowych jej struktura organizacyjna
sie zmienita i najprawdopodobnigj (nie ma na to jednoznacznych Zrédet) przejeta zostata przez
Stowarzyszenie!®™. W tym okresie popularny stat sie rozwéj podobnych spotek, w ktorych
udziaty czeSciowo posiadane byty przez lokatoréw, a czeSciowo bazowaty na kapitale

pochodzacym od (czesto filantropijnych) inwestorow.

W Wielkiej Brytanii, politycy ostatecznie przesuneli nacisk z budownictwa spotdzielczego na
realizacje mieszkan przez samorzady**“. Jednak w Niemczech, dalej rozwijato sie budownictwo
w modelu spotdzielczym. Pierwsza niemiecka spotdzielnia lokatorska powstata w 1885 roku w
Hanowerze. W 1886 uchwalono Akt Spotdzielczy, ktory ograniczat odpowiedzialnosc cztonkow
za inwestycje, dzieki czemu nastapit szeroki rozwoj inicjatyw spotdzielczych'®. Tak wiec

spotdzielczos¢ mieszkaniowa, choc narodzita sie w Wielkiej Brytanii, przywedrowata do Polski

z Niemiec.

5.3. Korzenie spotdzielczosci mieszkaniowej w Polsce i
spétdzielczos¢ mieszkaniowa w miedzywojniu

Korzystajac z metodologii opisanej we wstepie do rozdziatu, opis rozwoju spotdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce zostat ujety w ponizszej tabeli z podziatem na kategorie wydarzen

zwigzanych z:

(1) organizacjg;

(2) finansowaniem;

(3) zarzadzaniem gruntami;

(4) wspodtpraca z podmiotami dodatkowymi oraz

(5) dziatalnoscig spotdzielni (a czasem réwniez spotek posiadajacych elementy

charakterystyczne dla modelu spotdzielczego).

183 A Heskin i J. Leavitt, The hidden history of housing cooperatives., Center for Cooperatives, University of California,
Davis 1995, s. 53-54.

164 J. Boughton, Municipal Dreams. The Rise and Fall of Council Housing..., op. cit.

165°S, Kohl, The Power of Institutional Legacies: How Nineteenth Century Housing Associations Shaped Twentieth
Century Housing Regime Differences between Germany and the United States, ,European Journal of Sociology /
Archives Européennes de Sociologie”, 2015, t.56, nr 2, s. 271-306.
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Ujecie chronologiczne

Data Rodzaj Gtéwne zatozenia wydarzenia

wydarzenia | wydarzenia

27.03.1890 Dziatalnosc Zatozenie towarzystwa ,Pomoc” Spoétka budowlana z ograniczona poreka w
spotdzielni /| Poznaniut®,
spotki

13.06. 1890 Dziatalnos¢ W Bydgoszczy niemieccy urzednicy kolejowi zaktadaja Beamten
spotdzielni /| Wohnungsverein GmbH, do wybuchu pierwszej wojny $wiatowej zbudowano
spotki 33 kamienice (28 z nich nadal zarzadzanych jest przez spétdzielnie). W 1925

roku spotdzielnia zarejestrowana zostata pod nowa nazwa Towarzystwo
Mieszkaniowe Spotdzielnia z ograniczong odpowiedzialnoscia w Bydgoszczy,
aw 1949 roku zmieniono nazwe na Bydgoska Spétdzielnia Mieszkaniowa'®”.

4.10.1902 Dziatalnos¢ Powotany zostaje Beamten Wohnungsbauvereine zu Thorn GmBH,
spotdzielni stowarzyszenie urzednikow dla budowy domoéw i mieszkan w Toruniu. W
budowlanej przeciwienstwie do dwéch poprzednich forma prawna Stowarzyszenia

Urzednikéw oparta byta nie na prawie spétek kapitatowych, a na pruskiej
ustawie o spotdzielczosci z 20 maja 1889 r. Obecnie dziata pod nazwa
Spotdzielni Mieszkaniowej (SM) Kopernik!®,

1908 Dziatalnos$¢ Na Slasku spotdzielnie zaktadane byty przez niemieckich urzednikéw w latach
spotdzielni 1906-1909, powstawaty w Bielsku, Cieszynie, Katowicach. Jedna z
lokatorskiej najwiekszych byta spotdzielnia w Konigshitte (Hucie Krélewskiej, zwanej

obecnie Chorzowem). W przeciwienstwie do spétdzielni budowlanych, tego
rodzaju spétdzielnia mieszkaniowa ze wzgledéw oszczednosciowych
budowata domy wielomieszkaniowe, pozostajace wtasnoscia spotdzielni,
podczas gdy cztonkowie stawali sie lokatorami mieszkan. Po reorganizacji i
fuzjach  spdtdzielnia jest teraz czeScia Chorzowskiej  Spotdzielni
Mieszkaniowej®.

186 Towarzystwo ,Pomoc” Spétka Budowlana. Odezwa Towarzystwa ,Pomoc” Spétki budowlanej, Poznan 1890,
https://wbc.poznan.pl/dlibra/publication/31288/edition/48541 (data dostepu: 4.02.26)
87 H. Reszka, Historia Bydgoskiej Spdtdzielni Mieszkaniowej, https://www.bsm.bydgoszcz.pl/historia-bydgoskiej-
spoldzielni-mieszkaniowej/ (data dostepu: 4.02.26).
168 SM Kopernik. O spotdzielni, smkopernik.pl, https://www.smkopernik.pl/old2/spoldzielnia/ (data dostepu:

4.02.2026).

19 Historia ChSM | Chorzowska Spétdzielnia Mieszkaniowa, www.chsm.com.pl, https://www.chsm.com.pl/historia
(data dostepu: 4.02.2026).
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1910 Finansowanie | W Galicji poset niezalezny Adolf Gross przeprowadzit ustawe o panstwowym
iorganizacja | funduszu mieszkan, ktéra umozliwita finansowanie budownictwa i data

prawne podstawy do tworzenia spotdzielczosci mieszkaniowej'™.

29.10.1920 Organizacja Polska ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych [Dz.U.z 1920, nr 111,
poz. 733]

Ustawa formalizowata budowe tanich modelowych mieszkan wraz z
infrastrukturg osiedlowa w formule kooperacji o0séb fizycznych'™. Nie
zawierata szczegolnych przepisow dla spoétdzielni mieszkaniowych. Ze

zmianami dokonanymi w latach 40. i 50. ustawa obowiazywata do 1961

roku'’,
24.01.1922 Dziatalnos¢ Powstata Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa, najwieksza i najbardziej
spotdzielni innowacyjna pod wzgledem realizacji i funkcjonowania miedzywojenna
lokatorskiej spotdzielnia lokatorska. Rejestracja statutu spétdzielni nastapita w 1922 r.,

pierwsza budowa rozpoczeta sie w 12 grudnia 1925 r. (Wiecej o spétdzielni w

kolejnym podrozdziale.)

29.04.1925 Finansowanie | Ustawa o rozbudowie miast [Dz.U. 1925 nr 51 poz. 346] oraz zmieniajace
22.04.1927 oraz Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej o rozbudowie miast [Dz.U. 1927
zarzadzanie nr42 poz. 372]

gruntami
Umozliwiata magistratom sprzedaz lub dzierzawe gruntéw spotdzielczym
stowarzyszeniom mieszkaniowym, instytucjom spotecznym, osobom
prywatnym i spotkom w budowie domoéw mieszkalnych, a takze dawata
mozliwosci  wywtaszczeh  pustostandw. Regulowata réwniez dziatanie
Funduszu Rozbudowy Miast.

Rozporzadzenie z kolei dodatkowo tworzyto Panstwowy Fundusz Budowlany
(prowadzony przez Bank Gospodarstwa Krajowego). Zarejestrowane
spotdzielnie mogty ubiegac sie o nisko oprocentowany kredyt (na poziome
3%) ze specjalnych funduszy panstwowych, siegajacy 80% kosztow budowy i

roztozony na 20 lat*”™.

10| Forys, Spétdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej..., op. cit., s. 33; £. Dabrowiecki,
Spotdzielnie mieszkaniowe - upadek czy renesans?, krytykapolityczna.pl, 8.10.2013,
https://krytykapolityczna.pl/kraj/dabrowiecki-spoldzielnie-mieszkaniowe-upadek-czy-renesans/ (data dostepu
4.02.2026).

L Forys, Spotdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej..., op. cit., s. 33.

17277, Skotarczak, Spotdzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowania i rozwoju..., op. cit., s. 11.

153 |, Piecyk, Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa, ,Przeglad Socjalistyczny”, 2017, .57, nr 2, s. 25-39.
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1931 Podmioty Utworzenie Zwiazku Rewizyjnego Spétdzielni Mieszkaniowych i Budowlano-
dodatkowe Mieszkaniowych. Jego cztonkami mogty by¢ spoétdzielnie mieszkaniowe i
mieszkaniowo-budowlane, spotdzielnie organizacji producentow (0.p.)
urzednicze i pracownicze, spotdzielnie pracy z wyjatkiem wspolnot rolnych i
pracownicze zrzeszenia gospodarcze.

W dniu 31 XII 1936 r. nalezaty do Zwiazku 432 spétdzielnie, w czym 47

mieszkaniowych, 187 mieszkaniowo-budowlanych, 180 o. p. i 18 pracy'™.

1930-1935 Dziatalnosc Kryzys gospodarczy poskutkowat zmniejszeniem, a w 1932 roku
spotdzielni zaprzestaniem kredytowania budownictwa spotdzielczego. W 1931 powstaty 4
spotdzielnie mieszkaniowo-budowlane, w 1932 roku - 2, aw 1933 - 1. W 1934
nowelizacja ustawy o spotdzielniach wprowadzita wymog zgody zwiazku

rewizyjnego na utworzenie spétdzielni mieszkaniowej.

1.11.1934 Podmioty Uchwata Komitetu Ekonomicznego Rady Ministrow powstata spoétka
dodatkowe Towarzystwo Osiedli Robotniczych (TOR), ktorej udziatowcami byt przede
wszystkim Bank Gospodarstwa Krajowego oraz Fundusz Pracy. TOR zajat sie

prowadzeniem inwestycji mieszkaniowych.

1934-1939 Finansowanie | Publiczne wsparcie finansowe przeznaczone byto na dziatalno$¢ Towarzystwa

Osiedli Robotniczych.

1939 Dziatalnos$¢ W sierpniu 1939 roku w Polsce prowadzity dziatalno$¢ 322 lokatorskie

spotdzielni spotdzielnie mieszkaniowe oraz 192 spotdzielnie wiasnosciowe!™.

Miedzywojenna spétdzielczos¢ lokatorska w Warszawie na przyktadzie

dziatalnoSci Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j

Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa byta najwieksza lokatorskg spotdzielnig w okresie
miedzywojennym. Jej historia obrazuje zmiany w rozwoju spétdzielczosci w tamtym okresie,
pozostaje nadal istotnym wzorem do nasladowania w zakresie zarzadzania lokalami i

infrastruktura, w zwigzku z czym na potrzeby badania warto jest jg skrotowo przyblizyc.

29 pazdziernika 1920 roku Sejm RP uchwalit ustawe o spotdzielniach i okreslit zasady
budownictwa spotdzielczego. Przy Ministerstwie Skarbu RP powstata Panstwowa Rada

Spotdzielcza. Wiekszos¢ (wedtug niektorych zrodet ok. 70%) powstajacych w miedzywojniu

7. Chmielewski, Instytucje spdtdzielcze: zwigzki rewizyjne w  Rzeczypospolitej —Polskiej [1937],
https://kooperatyzm.pl/instytucje-spoldzielcze-zwiazki-rewizyjne-w-rzeczypospolitej-polskiej-1937/ (data
dostepu 4.02.2026).

5] Forys, Spétdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej..., op. cit., s. 33.
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spotdzielni powstawata w Warszawie!™. Przede wszystkim byty to spotdzielnie budowlane, a

wiec bazujgce na indywidualnej wtasnosci mieszkan swoich cztonkow!"".

24 stycznia 1922 roku swoj statut zarejestrowata Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa (WSM).
Nastepnie zostaty w nim wprowadzone zmiany umozliwiajace przyjecie cztonkow prawnych —
Warszawska Spotdzielnie Spozywcow, Stowarzyszenie Lokatorow ,Szklane Domy”, Robotnicze
Towarzystwo Przyjaciot Dzieci (RTPD), Towarzystwo Uniwersytetow Robotniczych, Towarzystwo

Kobiet Pracujacych.

Po latach staran WSM otrzymat od Komitetu Rozbudowy m.st. Warszawa dziatke potozona na
Zoliborzu na dawnych terenach wojskowych otaczajgcych cytadele. Obszar ten, po utracie
swojej funkcji wojskowej, przeznaczono pod nowa dzielnice mieszkaniowa, w ktorej dziatki
udostepniano spotdzielniom mieszkaniowym?!’®. Budowe pierwszego projektu, czyli | kolonii
przy pl. Wilsona, spotdzielnia rozpoczeta 12 grudnia 1925r., a ponad rok pozniej 9 stycznia 1927
roku oddata do uzytku pierwszych 28 lokali.

W tym czasie pogtebiat sie Swiatowy kryzys gospodarczy. W latach 1930 - 1935 nastapito
przyhamowanie dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni, w 1932 catkowicie wstrzymano
preferencyjne kredytowanie takich projektow. WSM przetrwat gtownie dzieki zroznicowaniu
form finansowania. Oprécz kredytu z Funduszu Komitetu Rozbudowy, pozyskiwat pieniadze z
umow patronackich gwarantujacych pule mieszkan dla pracownikow, w 1928 roku byty to
umowy ze Zwigzkiem Zawodowym Robotnikow Przemystu Tytoniowego oraz Dyrekcja
Panstwowego Monopolu Spirytusowego. W latach 1927 i 1931 r. Spétdzielnia otrzymata kredyt
we wioskim banku Banko Commercialo Italiano. Mozliwe byto to dzieki kontaktom Teodora

Toeplitza, ktorego brat Jozef zarzadzat tym bankiem.

Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa nie ograniczata sie tylko do budowy mieszkan. Przy
WSMie dziatato Spoteczne Przedsiebiorstwo Budowlane, ktore zatrudniato mieszkancow
osiedla, Stowarzyszenie Wzajemnej Pomocy ,Szklane Domy”, miesiecznik ,Zycie Osiedli WSM”.

W ramach inwestycji powstawata dodatkowa infrastruktura spoteczna, na przyktad Dom

178 | Piecyk, Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa..., op. cit.

TP Wasowski, ,Architektura wielorodzinnych domow spétdzielni budowlano-mieszkaniowych w Warszawie w
okresie miedzywojennym (1918-1939)”, op. cit.

78 Krolikowski i M. Ostrowski, Rozwdj przestrzenny Warszawy..., op. cit., s. 138.
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Spoteczny, biblioteka, Teatr im. Stefana Zeromskiego, szkota i przedszkole RTPD, Teatrzyk
Kukietkowy Baj, przychodnia lekarska Zdrowie Dzieci, Robotniczy Klub Sportowy, sklepy

spotdzielni spozywcdw ,,Gospoda Spotdzielcza”.

Projekty realizowane byty najpierw na Zoliborzu, a nastepnie w latach 1934 - 1937 na Rakowcu,
gdzie powstawaty mieszkania o nizszym metrazu i standardzie, ale réwniez o nizszych

czynszach.

Po Il wojnie Swiatowej WSM rozbudowata swoje osiedla o kolonie XI, XII i Xlll, zrealizowata
przedszkole i dom spoteczny. Dzieki powotanemu Komitetowi Zbiorki Funduszow
sfinansowano realizacje Domu Kultury (obecnie Teatr Komedia). Wkrotce jednak dziatalnosc
inwestycyjna zostata zakazana, a spotdzielnia jedynie zarzadzata swoimi zasobami. Planowane
przed wojna przez WSM projekty np. osiedle Koto Il zrealizowat Zaktad Osiedli Robotniczych. Po
zmianach legislacyjnych w 1954 roku, WSM ponownie rozpoczat dziatalnos$¢ inwestycyjna, ale
juz na zasadach uksztattowanych przez polityke mieszkaniowa wtadz PRL. Rozpoczeto to juz

zupetnie inny rozdziat w historii WSM-u.
5.4. Spoétdzielczos¢ mieszkaniowa po Il wojnie Swiatowej

Ujecie chronologiczne

Powojenne wtadze odciety sie od miedzywojennej dziatalnosci spotdzielni. Przyktadem tego
byto przejecie przez Zaktad Osiedli Robotniczych realizacji projektow Warszawskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej na Kole. Jednak na poczatku lat 50. rozpoczeto tworzenie w Polsce innego
modelu spoétdzielczego - subsydiowanego, ale i w petni podlegajacego kontroli wtadzy
centralnej. Transformacje tego okresu sprawiaja, ze pomimo teoretycznej ciggtosci historycznej
niektorych organizacji, spétdzielnie mieszkaniowe stanowity juz zupetnie nowe podmioty, o

innych zasadach zarzadzania i innym rodzaju dziatalnosci.

Podobnie jak w przypadku rozwoju spotdzielczosci przed i miedzywojennej, rozwdj
spotdzielczosci  powojennej mozna podobny zestawieniem aspektéw  (organizacja,
finansowaniem, zarzadzaniem gruntami, wspotpraca z podmiotami dodatkowymi,

dziatalnoscig spotdzielni). W studiach literaturowych jako szczegdlne zagrozenie dla trwania

91



spotdzielczosci mieszkaniowe] wymieniane sa procesy prywatyzacyjne, dodana zostanie

kategoria z tym zwiazana z prywatyzacja.

Przy interpretacji ostatnich zapiséw ustawy o spotdzielczosci mieszkaniowej pomocny byt

komentarz Ewy Bonczak-Kucharczyk!™.

m
mr
mr
s
mr
i

L2 Fontanna na Stegnach i bloki mieszkalne zrealizowane w latach 70. przez Miedzyzaktadowaq Spdtdzielnie
Mieszkaniowqg Energetyka. Fontanna powstata w ramach inwestycji przeprowadzonej przez spotdzielnie w
2014 roku za kwote 2,6 min ztotych pochodzgcej z nadwyzki finansowej generowanej przez czynsze z lokali

ustugowych.** Fot. Kuba Rodziewicz

8 £, Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komenatarz..., op. cit.

80 M. Wojtczuk, Cud na Stegnach: plac zabaw i fontanny miedzy  blokami., 31.05.2014,
warszawa.wyborcza.pl/warszawa/7,34862,16067710,cud-na-stegnach-plac-zabaw-i-fontanny-miedzy-
blokami.html (data dostepu: 4.02.2026)
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data

Rodzaj

wydarzenia

Opis wydarzenia

25-
26.11.1944

Organizacja

| Kongres Spotdzielczosci zorganizowany zostat pod naciskiem nowych wtadz,
miat na celu integracje spotdzielcow i wsparcie nowej wtadzy przez to
Srodowisko. Kongres odrzucit zasade apolitycznosci i udzielit petnego poparcia

tzw. wtadzy ludowej*®,

1945-1950

Dziatalno$¢

spotdzielni

Spotdzielnie odtwarzaja zniszczone po wojnie zasoby i realizuja nowe budynki.

W tym czasie oddano do uzytku 43,5 tys. mieszkan spotdzielczych®,

26 kwietnia
1948 r.

Podmioty

dodatkowe

W 1948 roku powotano przy Ministerstwie Odbudowy Zaktadu Osiedli
Robotniczych (ZOR). Tym samym nastapito przesuniecie odpowiedzialnosci za
budowe mieszkan spotecznych na te jednostke oraz wprowadzenie centralnej

dystrybucji mieszkan i kompletne zahamowanie rozwoju spotdzielni.

22.07.1952

Organizacja

Konstytucja Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej [Dz.U. 1952 nr 33 poz. 232]

W 1952 roku uchwalono Konstytucje, w ktérej pojawit sie zapis:

,W trosce o dobro rodziny Polska Rzeczpospolita Ludowa dazy do poprawy
sytuacji mieszkaniowej, przy wspoétudziale obywateli rozwija i popiera rézne
budownictwa szczegblnie  budownictwa

formy mieszkaniowego, a

spotdzielczego, oraz dba o racjonalng gospodarke zasobami mieszkaniowymi”

08.05.1954

Organizacja

Uchwata Prezydium Rzadu w sprawie spétdzielni mieszkaniowych i zadan
spotdzielczosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego [M.P. 1954 nr 59, poz.
792].

Uchwata zawierata wzorcowe statuty, w tym dla spotdzielni budowlano-
mieszkaniowej, uchwalony przez Centralny Zwiazek Spotdzielczy. Nie okreslata
jednak, jakie prawo przystuguje cztonkowi spoétdzielni mieszkaniowej do
mieszkania, ktérego koszt budowy zostat w catosci pokryty przez cztonka, co

byto problematyczne dla funkcjonowania spotdzielni budowlanych.

15.03.1957

Organizacja,
finansowanie,
zarzadzanie

gruntami

Uchwata Rady Ministrow w sprawie pomocy Panstwa dla budownictwa

mieszkaniowego ze Srodkow wtasnych ludnosci [M.P. 1957 nr 22 poz. 157]

Uchwata wprowadzita trzy typy spotdzielni:
e mieszkaniowe (lokatorskie),
e budowlano-mieszkaniowe,

e spotdzielcze zrzeszenia budowy domow jednorodzinnych.

181 7. Chyra-Rolicz, Spdtdzielczos¢ w Polsce powojennej (1944-1990), ,Dzieje najnowsze”, 2002, t.34, nr 1, s. 104.
821 Forys, Spotdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce po transformacji gospodarczej..., op. cit., s. 33.
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W kwestii gruntow pomoc panstwa dla budownictwa mieszkaniowego polegata
na odstepowaniu dziatek budowlanych (w trybie ustalonym odrebnymi
przepisami i opierajac sie na planach zagospodarowania przestrzennego).
Dodatkowo panstwo miato wspiera¢ budownictwo utatwianiem dostepu do
materiatéw, udostepnianiem projektéw typowych, umozliwianiem powierzania

robot budowlanych panstwowym jednostkom itp.

W kwestii finansowania spotdzielnie lokatorskie mogty uzyskac kredyt do 90%
kosztow budowy na okres do 45 lat. Inne spotdzielnie w zaleznosci od wielkosci
budowanych mieszkan do 80 lub do 70% kosztéw budowy na okres do 25 lat.

Oprocentowanie wynosito 1% rocznie.

1957-1958 Dziatalnos$¢ Zmiany ustawowe i wprowadzone finansowanie zapoczatkowaty powstanie
spotdzielni nowych powojennych spétdzielni mieszkaniowych. Powstata wtedy na przyktad
Katowicka Spotdzielnia Mieszkaniowa (obecnie 18 tys. cztonkow), czy
najwieksza w kraju poznanska Spétdzielnia Mieszkaniowa Osiedle Mtodych (36
tys. cztonkéw).
17 lutego | Organizacja Ustawa o spotdzielniach iich zwigzkach [Dz.U. nr 12, poz. 61 ze zm.]
1961
Ustawa utrzymata podziat na trzy rodzaje spotdzielni o charakterze
mieszkaniowym z uchwaty z 1957 roku, jednak w kazdym typie spotdzielni
mieszkaniowej inaczej zostaty uksztattowane prawa do lokali:
e |okatorskie - prawo obligacyjne, niezbywalne i niepodlegajace
egzekucji;
e budowlano-mieszkaniowe - ograniczone prawo rzeczowe,
e dom -wiasnosc.
1968-1982 Dziatalnos¢ Dominacja technologii prefabrykaciji.
spotdzielni

Technologia prefabrykacji wyeliminowata inne technologie. Wiekszo$¢
budynkow powstawata w systemie wielkiej ptyty, nieznaczna cze$¢ w
technologii wielkiego bloku, taczacego elementy prefabrykowane z elementami

wykonywanymi recznie na budowie.

Dominacja spoétdzielni w budownictwie mieszkaniowym.

W tym czasie spotdzielnie realizowaty zdecydowana wiekszo$¢ budynkow

mieszkaniowych. Roczniki statystyczne GUS dla Warszawy pozwalaja
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oszacowac, ze realizowaty one w latach od 1968 do 1982 od 80 do 87%

stotecznych mieszkan.

22.05.1971 Organizacja, Uchwata Rady Ministréw w sprawie nabywania uprawnien wtasnosciowych do
finansowanie | mieszkan spotdzielczych. [M.P. 1972 nr 30 poz. 166]
i prywatyzacja
Dopuszczenie prywatyzacji mieszkan (w celu wykorzystania srodkow wtasnych
ludnosci na inwestycje).
Uchwata umozliwiata nabycie uzytkowanych mieszkan spotdzielczych na
wtasnos¢, w tym zmiane mieszkan lokatorskich na mieszkania wtasnosciowe
przy zmianie wysoko$ci wktadu wtasnego i rekalkulacji kredytu przypadajacego
na dane mieszkanie.
1981 Dziatalnos¢ Zmniejszenie sie liczby budowanych mieszkan.
spotdzielni
W zwiazku z pogarszajaca sie sytuacja gospodarcza, kosztami kredytow
zagranicznych, a co za tym idzie ograniczeniem finansowania, w 1982 roku
wolumen realizowanych w Warszawie mieszkan ostatecznie spadt ponizej 10
tysiecy mieszkan spotecznych.
16.09.1982 Finansowanie, | Ustawa z 16 wrzesnia 1982 - Prawo spotdzielcze
organizacja i
prywatyzacja | Deregulacja w polityce mieszkaniowej.
Celem ustawy, byto zwiekszenie udziatu Srodkow wtasnych ludnosci w
finansowaniu budownictwa. Zmieniono zasady finansowania, dla mieszkan
lokatorskich wktad wtasny wynosit 10%, kredyt 40%, dotacja 50%. Dla mieszkan
wtasnosciowych wktad wynosit 20%, kredyt 80%.
Zlikwidowano podziat na trzy rodzaje spotdzielni. Jedna spdtdzielnia mogta
nadawac zaroéwno lokatorskie, jak i wtasnosciowe prawo do lokalu oraz petng
wtasnos¢ w domach jednorodzinnych i wielorodzinnych. Zniesiono zakaz
przynaleznosci do wiecej, niz jednej spotdzielni.
28.12.1989 Finansowanie | Ustawa o uporzadkowaniu stosunkow kredytowych [Dz.U. nr 74, poz. 440]

W ramach jednej ustawy zniesiono udzielanie jakichkolwiek nowych kredytéw

na preferencyjnych warunkach.
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20.01.1990

Organizacja

Ustawa o zmianach w organizacji i dziatalnosci spétdzielczosci [Dz.U. 1990 nr 6

poz. 36]

Ustawa zlikwidowata centralne organizacje spotdzielcze i umozliwita podziat
spotdzielni na mniejsze. Dlatego cze$¢ istniejacych dzis spdtdzielni zostato
zarejestrowanych w 1990 roku, cho¢ funkcjonowaty wczesniej jako czes¢

wiekszych organizacji.

8.03.1990

Organizacja i
zarzadzanie

gruntami

Ustawa o samorzadzie gminnym [Dz.U. 1990 nr 16 poz. 95]
Reforma samorzadowa wniosta istotng zmiane w obszarze wtasnosci
nieruchomosci. Wczesniejsze wtadze lokalne jedynie administrowaty publiczna
wtasnoscia, po 1990 roku gminy uzyskaty osobowos$¢ prawnga i przejety na
wtasnos¢ znaczna czes¢ majatku panstwa. Nazywane jest to operacjg quasi-
prywatyzacyjna'® lub nawet prywatyzacja na wielka skale. Spoétdzielnie
wspodtpracowaty od tego momentu z lokalnym samorzadem, a nie organem
wykonujacym  polityki ustalane na poziomie

administracji  publicznej

centralnym.

25.10.1991

Organizacja,

prywatyzacja

Ustawa o zmianie ustawy Prawo spotdzielcze [Dz.U. 1991 nr 115 poz. 496]

Stworzono mozliwos¢ zaktadania ksigg wieczystych dla spoétdzielczych
wtasnosciowych lokali (co w przysztosci dato mozliwo$¢ obcigzania ich

hipoteka).

7.07.1994

Organizacja,

prywatyzacja

Ustawa o zmianie ustawy Prawo spotdzielcze [Dz.U. 1994 nr 90 poz. 419]

Na zadanie cztonkai po uregulowaniu czesci brakujacego wktadu budowlanego,

ustawa uscislata przeksztatcanie prawa lokatorskiego we wtasnosciowe.

1994-1998

Organizacja,

prywatyzacja

Préby radykalnych zmian prawa spoétdzielczego - w tym projekty ustaw
przeksztatcajacych ograniczone prawo rzeczowe do lokali spotdzielczych we
wtasnos¢ z mocy prawa (a nie na wniosek osoby zainteresowanej). Oznaczatoby

to catosciowe przeksztatcenie zasobu spotdzielczego we wtasnose prywatna.

12.10.1994

Organizacja i
zarzadzanie

gruntami

Ustawa o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez

przedsiebiorstwa panstwowe. [Dz.U. 1994 nr 119 poz. 567]

Ustawa dotyczyta gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z

185 J. Regulski, Samorzgd a model panstwa, ,infos”, 2010, t.80, nr 10, s. 1-4.
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towarzyszacymi obiektami infrastruktury technicznej i spotecznej oraz lokalami.
Budynki zaktadow pracy przekazywane byty gminom lub spétdzielniom
mieszkaniowym, jesli wszyscy najemcy tych lokali stali sie przed przekazaniem
jej cztonkami. Nieruchomosci przekazywane byty w formie aktu notarialnego

nieodptatnie.

26.10.1995

Organizacja,
finansowanie
oraz
wspétpraca z
podmiotami

dodatkowymi

Ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa [Dz.U. 1995 nr 133 poz.

654]

Ustawa wprowadzata kredyty hipoteczne. Wprowadzita rowniez preferencyjne
finansowanie  programoéw  budownictwa mieszkaniowego z  Banku
Gospodarstwa Krajowego. Mogty sie o nie ubiega¢ rowniez spotdzielnie
mieszkaniowe. W budynkach finansowanych z udziatem preferencyjnych
kredytéw lokale mieszkalne mogty by¢ wynajete lub przydzielone na zasadach
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu osobom fizycznym, ale nie mogty
by¢ wyodrebniane na wtasnos¢, ani  przeksztatcone na spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu. Umozliwiono wprowadzenie takiego zapisu do
statutow spétdzielni (w domach wybudowanych z udziatem Srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego lokatorskie prawo do lokalu nie podlega

przeksztatceniu).

Kredyty pokrywaty do 50% kosztéw przedsiewziecia, finansowane byty z

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Wprowadzono nowe podmioty spotecznego budownictwa czynszowego -
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, ktore stanowity alternatywe dla

budownictwa spétdzielczego.

2.04.1997

Dziatalnosc¢

spotdzielni

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej [Dz.U. 1997, NR 78 poz. 483]
Zapis dotyczacy rozwoju i poparcia roznych  form  budownictwa
mieszkaniowego, a szczegdlnie budownictwa spotdzielczego, zastgpiono

zapisem:

,Wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdomnosci,
wspieraja rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli

zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania.”
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15.12.2000

Organizacja
zarzadzanie
gruntami,

prywatyzacja

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych [Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27]

Ustawa wprowadzata na zadanie cztonka, nie przeksztatcenie lokatorskiego
prawa do lokalu w spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ale od razu w
wyodrebniong wtasnos¢. Umozliwita réwniez przeksztatcanie spétdzielczych
wtasnosciowych lokali w odrebng wtasno$¢ (zgoda spoétdzielni nie byta
wymagana). Co doprowadzito do spadku mieszkan definiowanych w
statystykach jako spotdzielcze i oznaczato pozbawienie spotdzielni majatku bez

prawa decyzji organow statutowych w tej sprawie.

Umozliwiono  wyodrebnienia  mniejszych  spétdzielni i przeksztatcanie
budynkoéw z wyodrebnionymi wszystkimi lokalami we wspolnoty mieszkaniowe.
Spotdzielnie nie mogty ustanawia¢ nowych spétdzielczych wtasnosciowych
praw do lokali (zakaz ten uchylono 2 lata poZniej, a nastepnie przywrécono w

2007).

W kwestii gruntéw (rozpoczat sie okres procesow reprywatyzacyjnych) -
wprowadzono zapis dotyczacy regulowania stosunku wtasnosci dla gruntéw na
ktérych spotdzielnia wybudowata budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane
z gruntem na dziatkach, ktore pozostaty wtasnoscia Skarbu Panstwa, gminy lub
osoby prawnej. Skarb Panstwa lub gmina mogta takie dziatki przekazywac
spotdzielniom w uzytkowanie wieczyste. Na zadanie spotdzielni mogto nastapic
przekazanie dziatki za wynagrodzeniem - albo ustalonym za obopdlna zgoda
albo réwnym wartosci rynkowej. Umozliwiono (pod pewnymi warunkami)
rébwniez nabywanie dziatek o nieuregulowanym stanie prawnym przez

zasiedzenie.

Brak wifasnosci gruntow uniemozliwiat wyodrebnienie wtasnosci lokali

mieszkaniowych.

14.06.2007

Organizacja,

prywatyzacja

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych [Dz.U. 2007 nr 125 poz. 873]

Po nowelizacji w 2002 roku ze wzgledu na liczne wady duza czes¢ zmian uznana
za niezgodna z Konstytucja RP . Nowelizacja z 2005 roku stara sie naprawic czesc¢

wad i niezgodnosci, nie rozwiata wszystkich watpliwosci.

Nowelizacja z 2007 roku ponownie zakazuje ustanawiania nowych

spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali.
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,2Uwtaszczenie sie” 0sob dysponujacych lokatorskim prawem do lokalu dzieki
nakazaniu spétdzielniom przeniesienia wtasnosci za niewielka doptata (na
zasadach preferencyjnych). Przyspieszenie tych przeksztatceh poprzez

ustanowienie termindw dla spotdzielni.

2.04.2009

Finansowanie

Ustawa o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego

oraz niektdrych ustaw [Dz.U. 2009 nr 65 poz. 545]

Likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, z ktérego finansowano

spotdzielcze inwestycje lokatorskie.

19.08.2011

Organizacja,

prywatyzacja

Ustawa o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego [Dz.U. 2011 nr 201 poz. 1180]

Umozliwienie wykupu na witasnos$¢ lokali finansowanych z preferencyjnych
kredytow BGK (realizowanych od 1995 roku w ramach ustawy o spotecznych

formach rozwoju mieszkalnictwa).

27.07.2012

Zarzadzanie

gruntami

Ustawa o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego [Dz.U. 2012 poz. 989]

Mozliwos$¢ zasiedzenia gruntéw przez spotdzielnie mieszkaniowe, na ktérych

spotdzielnie te wzniosty budynki.

10.09.2015

Finansowanie

Ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego [Dz.U.

2015 poz. 1582]

W miejsce zamknietego w 2009 roku Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
wprowadzono program Spotecznego Budownictwa Czynszowego zaktadajacy
preferencyjne kredytowanie z BGK dla TBS-6w i spotdzielni mieszkaniowych na

budowe mieszkan lokatorskich.

23.09.2025

Prywatyzacja

Ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa [Dz.U.2025.1273]

Wprowadzenie zakazu wyodrebniania spotdzielczych mieszkan lokatorskich

realizowanego w ramach programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego.
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Kluczowe zmiany legislacyjne

Cele spotdzielni mieszkaniowych zapisane w ramach ustaw nie ulegty zmianie. Obowigzujacym
celem spotdzielni mieszkaniowych jest ,zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych iinnych potrzeb
cztonkow oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.”*** Cele dotycza interesow
cztonkow spotdzielni, nie zawieraja gwarancji realizacji interesu spotecznego, czy publicznego,

a wiec nie gwarantujg postulowanej w literaturze ,otwartosci” zasobu - dazenia do rozwoju

spotdzielnii realizacji kolejnych mieszkan.

Z drugiej strony w ramach zapisanych celéw nie ma mowy o wtasnosci lokali lub prowadzenia
przez cztonkow dziatalnosci gospodarczej (za jakg mozna uznac np. zarabianie na wynajmie).
Pomimo takiego zapisu, zmiany legislacyjne ostatnich 50 lat charakteryzowaty sie silng presja
nie tylko na prywatyzacje (rozumiang jako wydzielanie odrebnej wtasnosci mieszkan), ale i na
utowarowienie mieszkan (mozliwos¢ swobodnego obrotu lokalami) - w 1972 roku
wprowadzono mozliwos¢ przeksztatcenia mieszkan lokatorskich we wtasnosciowe, w 1991
roku wprowadzono mozliwos¢ zaktadania ksigg wieczystych, w 2007 roku wykup mieszkan

lokatorskich z bonifikata, a w 2011 mieszkan zrealizowanych dzieki pomocy publicznej.

W 1972 roku celem przeksztatcenia mieszkan lokatorskich we wtasnosciowe byto uruchomienie
Srodkow wtasnych ludnosci do budowy kolejnych mieszkan. Zmiany legislacyjne w kwestii
prywatyzacji po 1989 roku wynikaty z realizacji celéw politycznych, a nie stuzyty np. poprawie
sytuacji finansowej spotdzielni mieszkaniowej. Kluczowa zmiana z 2007 roku umozliwita wykup
za niewielka optata, co generowato bardzo niewielkie przychody dla spotdzielni, ktore nie

umozliwiaty realizacji kolejnych mieszkan.

Gtownym problemem wprowadzanych zmian legislacyjnych byt i jest brak strategii i
okreslonego celu. Wiele wprowadzonych zapisow zostato uznanych za niezgodne z konstytucja.
Zmiany w zakresie przeksztatcania praw do lokalu lub wykupu mieszkan byto i jest niekorzystne

dla rozwoju spétdzielczosci. Utrudniato gospodarowanie gruntami, a nawet uniemozliwiato

184 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych”, Art.1.
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planowanie dziatalnosci inwestycyjnej, co zostato potwierdzone w ramach wywiadu

przeprowadzonego z zarzagdem spotdzielni RSM Praga (opisanego w rozdziale 7.).

Ustawodawcy nie podjeli tematu wspodtpracy samorzadow z organami panstwowymi lub

samorzadem. Kwestia ta pojawia sie jedynie w zakresie regulacji stanu wtasnosciowego

gruntow pod juz wybudowanymi budynkami mieszkaniowymi (np. w zakresie umozliwienia

udzielania bonifikat przy sprzedazy takich gruntéw).

W ramach istniejacej legislacji rozwoj spétdzielczosci mieszkaniowej jest niemozliwy. Jesli

chodzi o spotdzielczos¢ lokatorska najbardziej problematyczne sa dwa zapisy Ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych - kolejno Art. 12 oraz Art. 9. Pkt. 7.1

Przeksztatcanie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w wyodrebniona
wtasnosc. Odbywa sie to na zadanie cztonka i po sptacie kredytu w czesci na niego
przypadajacej, spotdzielnia nie moze wyrazi¢ sprzeciwu lub zakazac¢ takich
przeksztatcen w swoim statucie. W 2025 roku wprowadzono ograniczenie
przeksztatcania mieszkania lokatorskiego we wtasnos¢ w  przypadku lokali
realizowanych z finansowaniem preferencyjnym z BGK.

Mieszkania spoétdzielcze moga stuzy¢ celom gospodarczym, a nie zaspokajaniu
potrzeby mieszkaniowej cztonka.

Spotdzielcze mieszkania lokatorskie moga stuzy¢ dziatalnosci gospodarczej i np. byc
podnajmowane. To sprawia, ze model spoétdzielni lokatorskiej, ktorej rolg ma byc
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw poprzez zapewnienie

mieszkan lokatorskich, nie funkcjonuje w petni.

Sprawia to, ze spotdzielnie mieszkaniowe nie maja decyzyjnosci w zakresie chronienia swojego

zasobu, a dodatkowo czeste zmiany legislacyjne nie daja im mozliwosci zaplanowania dziatan

inwestycyjnych.

185 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych”, op. cit.
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5.5. Inwestycje, a prywatyzacja

Dziatalno$¢ inwestycyjna spotdzielni mieszkaniowych w Polsce

Dziatalnosc spotdzielni mieszkaniowych po Il wojnie Swiatowej rozpoczeta sie po 1954 roku,
kiedy to spotdzielnie staty sie waznym, o ile nie najwazniejszym, elementem polityki
mieszkaniowej panstwa. Budownictwo spotdzielcze szybko rozwineto sie, a okres kiedy

spotdzielni mieszkaniowe realizowaty najwiekszy wolumen mieszkan przypadt na lata 70.

W potowie lat 70. widoczne byty w Polsce symptomy kryzysu gospodarczego, ktory pogtebit sie
jeszcze w latach 80. Odpowiedzig na kryzys byty tendencje deregulacyjne. Od 1982, na wieksza
skale wprowadzano zmiany majace na celu zwiekszenie udziatu srodkow wtasnych
(oszczednosci  prywatnych) ludnosci w  finansowaniu budownictwa mieszkaniowego.
Zwiekszono wysoko$¢ wktadow wtasnych, z drugiej strony zniesiono zakaz przynaleznosci do
wiecej niz jednej spotdzielni.

W 1995 roku uchwalono ustawe o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, okreslana jako Nowy tad Mieszkaniowy. W celu realizacji spotecznego
budownictwa czynszowego powotano Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Jednoczesnie
spotdzielnie mieszkaniowe uzyskaty mozliwos¢ korzystania z preferencyjnych kredytéw w
ramach Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na realizacje inwestycji w mieszkania

lokatorskie.

Ze wzgledu na zmiany prawne idace w kierunku prywatyzacji oraz likwidacje finansowania
poprzez zamkniecie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, spotdzielnie mieszkaniowe bardzo

ograniczyty realizacje nowych inwestycji.

Historie tej transformacji obrazuja dane dotyczace $redniej rocznej ilosci mieszkan nowo
budowanych w podziale na dekady i formy budownictwa (lata 50. rozpisane sg na pieciolecia

pokazujac wzrost rozwoju sektora budowlanego).
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Srednia liczba budowanych mieszkan w Polsce w latach 1950-2016
wg form budownictwa (w tys.).
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113 Srednia liczba budowanych mieszkari w Polsce w latach 1950-2016 wgq form budownictwa (w tys.). Zrédto
danych: historia Polski w liczbach, Tom 5, Warszawa 2018, GUS na podstawie tabl. 64 (121). Opracowanie
wtasne.

W Polsce w latach 1950-55 powstaje rocznie zaledwie ok. 100 mieszkan spotdzielczych, w latach
1956-1960 juz 5.500, a w latach 1961-1970 53.700. Od 1971 do 1980 budowana jest rekordowa
ilos¢ 123.400 mieszkan spotdzielczych rocznie, po czym nastepuje spadek, 1981-1990 - 89.500,
1991-2000 - 40.900, 2001-2010 - 10.900, a 2011-2016 jedynie 3.300.

Spadek budownictwa spétdzielczego w okresie potransformacyjnym obrazuja réwniez
szczegdtowe dane GUS. Widac, ze Nowy tad Mieszkaniowy nie miat istotnego ilosciowego
przetozenia na budownictwo mieszkaniowe (w porownaniu zwolumenem powstajacym w PRL-
u lub z rozwijajaca sie dziatalnoscia deweloperow). Srednia roczna budowanych mieszkan

spotdzielczych w latach 2020 - 2024 wynosita ok. 1.500 mieszkan.
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Mieszkania oddawane do uzytkowania w Polsce
w latach 1995 - 2023 wg form budownictwa.
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Il.4  Mieszkania oddawane do uzytkowania w Polsce w latach 1995 - 2023 wg form budownictwa. Zrédto
danych: Bank Danych Lokalnych, GUS (1995 - 2004 mieszkania indywidualne i na sprzedaz lub wynajem
sumowane tgcznie). Opracowanie wtasne.

Dziatalno$¢ inwestycyjna spoétdzielni mieszkaniowych w Warszawie

Podobnie wyglada historia budownictwa spétdzielczego w Warszawie. Mimo rozwoju
spotdzielczosci mieszkaniowej w miedzywojniu (np. Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowe;,
ktéra miata przygotowane projekty inwestycyjne i mogta realizowac je zaraz po zakonczeniu

wojny), po wojnie dziatalno$¢ budowlana spotdzielni zostaje wstrzymana.

Dopiero po 1954 roku spotdzielnie mieszkaniowe ponownie realizujg inwestycje, a ich projekty
obejmuja coraz wieksza skale - od lat 1964 powstaje Brodno (Spotdzielnia Mieszkaniowa
Brodno), w latach 70. Stegny (Miedzyzaktadowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa Energetyka), od
potowy lat 70. Ursynow Poétnocny (Spoétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa Ursynow),
Chomiczowka (Spotdzielnia Budowlano Mieszkaniowa Chomiczéwka), Goctaw (Robotnicza

Spotdzielnia Mieszkaniowa Osiedle Mtodych) itp.
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Obrazuja to dobrze dane dotyczace nowo budowanych mieszkan z podziatem na formy

budownictwa:

Mieszkania oddawane do uzytkowania w Warszawie w latach 1960 - 2022
wg form budownictwa
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IL5 Mieszkania oddawane do uzytkowania w Warszawie wg form budownictwa. Zrédto danych: Roczniki
Statystyczne Warszawy, GUS, Opracowanie wtasne 1%

Procesy prywatyzacyjne i obecny zaséb

Analizy danych statystycznych pozwalajg zdefiniowac¢, kiedy realnie zaczat sie okres
prywatyzacji mieszkan spotdzielczych i przeksztatcania zasobu w odrebng wtasnosc. W okresie
PRL-u od 1972 nastepowato przeksztatcanie mieszkan lokatorskich w mieszkania spotdzielcze

wtasnosciowe. Nie ma jednak danych dotyczacych skali i dynamiki tych przeksztatcen.

1861960, 1961, 1962 - Liczba mieszkan spotdzielczych i innych spotecznych - liczby oszacowane na podstawie
danych dotyczacych proporcji liczby oddanych do uzytku izb (z wytaczeniem izb komunalnych i prywatnych).
1974, 1978, 1994 - Brak rocznika statystycznego. Usrednione dane z roku wczesniej i roku pézniej.

1983 - 1990, 1992 - Liczba mieszkan wybudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe policzona wg proporcji
budownictwa spotdzielczego do pozostatych form budownictwa spotecznego dla wojewddztwa warszawskiego.
1993 0- Dla mieszkan zrealizowanych na sprzedaz lub wynajem przyjeto liczbe mieszkan zrealizowanych w
wojewddztwie warszawskim.
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Niezaleznie od konkretnego prawa (czy to wtasnosciowego czy lokatorskiego) mieszkania te
stanowity nadal zaséb spoétdzielni mieszkaniowych. W 1988 roku w Polsce byto 10.717.000
mieszkan, z czego ok. 2 600 000 mieszkan spotdzielczych, czyli 24.3%, w miastach odsetek byt

Wyzszy i wynosit 36.7%*".

Potwierdzajg to dane zawarte w innej analizie przygotowanej na uzytek rzadu Stanow
Zjednoczonych. Wedtug nich w 1991 roku mieszkan spotdzielczych byto 2.7 mlin, z czego 57%

mieszkan spoétdzielczych byto mieszkaniami lokatorskimi*®,

Struktura wtanosci zasobow mieszkaniowych w Polsce w latach 1960,
1970, 1978, 1988 wg form budownictwa (w tys.).
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116 Struktura wtasnosci zasobow mieszkaniowych w Polsce. Zrodto danych: Grabowiecka - taszek189,
Opracowanie wtasne.

Wedtug danych GUS do 2002 roku zasob mieszkan spotdzielczych wzrost z 2.6 min w 1988 roku
do 3.46 mln mieszkan, cho¢ w okresie od potowy lat 90 do poczatku lat 2000. budowano ok 25-
28tys. mieszkan spotdzielczych rocznie. Czesc tego wzrostu (okoto potowe) mozna przypisywac
przeksztatceniom wtasnosciowym i przekazywania mieszkan zaktadowych spotdzielniom

mieszkaniowym, co potwierdzaja dane. W tym samym okresie (od 1988 do 2002 roku) liczba

187 A, Grabowiecka-taszek, Mieszkalnictwo w latach 1950 - 1995 (materiaty statystyczne), ,Sprawy mieszkaniowe”,
1996, t.2/1996, s. 127-143.

188 G.E. Curtis, red., Poland: a country study, Library of Congress. Federal Research Division, Washington, D.C 1994
189 A, Grabowiecka-taszek, Mieszkalnictwo w latach 1950 - 1995 (materiaty statystyczne)..., op. cit, s.138.
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mieszkan kategoryzowanych jako ,inne spoteczne” (w tym mozna zaktadac, ze gtownie

zaktadowe) spadta z 1.35 mln do 0.61 min.

Warto zauwazyc¢, ze w tym czasie malata takze liczba mieszkan we wtasnosci administracji
publicznej - z 2.08 mln nalezacych do terenowych organow administracji panstwowej do 1.4
mln mieszkan komunalnych, natomiast rosta liczba mieszkan oséb fizycznych z 4.7 min do 7

ml{n. >

Zasob spotdzielczy utrzymywat sie na poziomie ok 3.5 mln mieszkan w latach 2002 - 2006 i
dopiero w 2007 roku zaczat w zauwazalny sposéb spadac. Byto to uwarunkowane
wprowadzeniem regulacji pozwalajacych na wykup mieszkan lokatorskich z bonifikatg (za
utamek wartosci rynkowej). Spoétdzielnie nie mogty odmawia¢ procesowania takich

przeksztatcen.

Zasob mieszkaniowy w Polsce w latach 2002-2022 z podziatem
na formy wtasnosci.
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L7 Zaséb mieszkaniowy w Polsce z podziatem na formy wtasnosci. Dane GUS, Bank Danych Lokalnych.
Opracowanie wtasne.

1% Dane GUS.
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Podobnie byto w Warszawie, gdzie okres najszybszej prywatyzacji mieszkan spotdzielczych
przypadt na lata 2007 do 2013. Po tym czasie ilo$¢ mieszkan spotdzielczych sie ustabilizowata.
Widac, ze pomimo takiej mozliwosci cztonkowie posiadajacy spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu nie przeksztatcaja go w wyodrebniona wtasno$¢. Obecnie w Warszawie na ok. 830

tysiecy mieszkan, 228.444 to mieszkania spotdzielcze, co stanowi 27.4% catego zasobu.'*!

Zasob mieszkaniowy w Warszawie w latach 2002- 2022 wg form
wtasnosci.
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1.8 Zaséb mieszkaniowy w Warszawie w latach 2002-2022 wg form wtasnosci. Zrédto danych: Bank Danych
Lokalnych GUS, Opracowanie wtasne.

Przeksztatcenia wtasnosci gruntow w Warszawie

Rownolegle zachodzity zmiany wtasnosciowe nie tylko samego zasobu mieszkan, ale gruntow

na ktorych znajdowaty sie budynki. W PRL-u decyzje planistyczne i inwestycje prowadzone byty

81 Dane GUS na rok 2022. Dodatkowo spétdzielnie mieszkaniowe sg réwniez zarzadcami budynkéw
mieszkaniowych, w ktérych znajduja sie réwniez mieszkania wtasnosciowe.
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przez spotdzielnie mieszkaniowe przed formalnym przekazaniem gruntéw i podpisaniem aktu
notarialnego. Po transformacji ustrojowej i reformie samorzadowe] grunty i nieruchomosci
organow administracji panstwowe] przekazano na wtasnos¢ samorzadom. To one ostatecznie
procedowaty dalsze przeksztatcenia wtasnosciowe podpisujgc akty notarialne ze

spotdzielniami.

Okoto 2007/2008 roku (informacja na podstawie wywiadow przeprowadzonych ze
spotdzielniami w  Warszawie) ratusz przestat podpisywac akty notarialne dotyczace
przekazywania gruntow miejskich, na ktorych znajdowaty sie spoétdzielcze budynki
mieszkaniowe. Doprowadzito to do obecnej sytuacji, w ktorej czes¢ budynkdéw mieszkaniowych
zrealizowanych przez spotdzielnie jeszcze w latach 80. znajduje sie na gruntach, ktore nie saich
wtasnoscia, ani nie maja ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego. Trudno jednak

oszacowac liczbe takich mieszkan.

5.6. Obecne uwarunkowania inwestycyjne

Obecna dziatalno$¢ budowlana spotdzielni mieszkaniowych jest niewielka. Mimo ograniczonej

skali, nalezy przeanalizowa¢ modele prowadzonych inwestycji.

Na poczatku nalezy wyjasnic¢ ,jak dziata zarzadzanie istniejacymi mieszkaniami. Istnieje kilka

form prawnych lokali bedacymiw zasobie spétdzielni mieszkaniowych. Sa to przede wszystkim:

e spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu;

e spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu;

e wydzielona wtasno$¢ (zarzadzana przez spotdzielnie);

e najem dla oséb nie cztonkow (w tej kategorii znajduje sie rowniez wprowadzony w

ostatnim czasie najem instytucjonalny).

Dominuje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz wydzielona wtasnosc, nie istniejg
dane statystyczne dotyczace liczby mieszkan o wydzielonej wtasnosci zarzadzanych przez

spotdzielnie.
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Modele realizacji nowych inwestycji

Formy prawne wtadania istniejacym zasobem mozemy przetozy¢ na modele realizacji nowych
mieszkan. Spotdzielnie mieszkaniowe prowadza inwestycje w ramach trzech modeli - dwoch

wtasnosciowych i jednego lokatorskiego. Sa to:

e model spotdzielczy wtasnosciowy (wtasnosc);
e model deweloperski (wtasnosc);

e model spotdzielczy lokatorski (najem);

Potencjalnie spotdzielnie mogtyby realizowac rowniez mieszkania na wynajem z partycypacja
lub w ramach uméw najmu instytucjonalnego, ale tego nie robig. Najem z partycypacja, czyli
wptatg najemcy wysokosci ok. 20% pozwalajaca na sfinansowanie czesci kosztéw budowy, to
model ktéry wykorzystuja Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) i Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM), ktore sa spotkami komunalnymi. Dziata podobnie do
spotdzielczych mieszkan lokatorskich tylko nie zaktada demokratycznego wspotzarzadzania
przez mieszkancow i reguluje go inna ustawa (Ustawa o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa). Natomiast najem instytucjonalny wykorzystywany przez fundusze i spotki,
wymagatby pokrycia petnych kosztéw budowy lub zaciaggania kredytow komercyjnych, dlatego

nie jest preferowana przez spoétdzielnie.

W tabeli porbwnane zostaty wykorzystywane przez spoétdzielnie modele prowadzenia

inwestycji.
Model Gtéwne zatozenia prawne i | Dostep do | Realizacja polityki | Kwestia gruntu
inwestycji finansowe mieszkania mieszkaniowej
Spotdzielczy | Model realizowany w oparciu | Sprzedaz dla | Mieszkania Kosztu gruntu
wtasnosciowy | o ustawe o spotdzielniach | obecnych wtasnosciowe, ale | rozliczony w cenie
mieszkaniowych. cztonkow lub tansze od | mieszkania. W
nabywca staje sie | rynkowych,  bo | zaleznosci od

Inwestycja finansowana z | cztonkiem realizowane  po | spétdzielni moze
wptat przysztych wtascicieli | spétdzielni po | kosztach. by¢ wg wyceny
(gotowki i transz wyptacanych | podpisaniu rzeczoznawcy,
przez  banki  z  tytutu | umowy o | Nabywcami kosztdbw nabycia
zaciggnietych  przez  nich | realizacje spotdzielcy (@ | lub wycen
kredytéw hipotecznych). mieszkania. wiec osoby juz | robionych przez
posiadajace samorzad.
Inwestycja realizowana bez | Powstajg mieszkanie),  w
zysku, ale optacani sg | mieszkania z | lokalizacjach  z | Wtasciciele
pracownicy, rozliczone koszty | wyodrebniona mniejszym mieszkan  maja
gruntu, a po zakonczeniu | wtasnoscia. zainteresowaniem | udziatw gruncie.

realizacji najczesciej zarzadza

spotdzielcow  na
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nieruchomoscia. Powstajace zasadzie, kto
lokale ustugowe pozostaja pierwszy ten
wtasnoscia spotdzielni. lepszy.
Deweloperski | Realizowany w oparciu o | Nabycie Mozliwe  rabaty | Rozliczony w
(nasprzedaz) | ,ustawe deweloperska”. mieszkania - | przy zakupie dla | cenie mieszkania.
ogtoszenia na | spotdzielcow
Inwestycja finansowana z | portalach lub | (czyli 0sob | Wtasciciele
wptat przysztych wtascicieli | stronach posiadajacych mieszkan  maja
(gotowki i transz wyptacanych | spotdzielni. mieszkanie). udziat czesciowy
przez  banki z  tytutu w gruncie.
zaciagnietych  przez  nich | Powstaja Zysk z inwestycji
kredytow hipotecznych). mieszkania z | czesto
wydzielona przeznaczany na
Wymagane jest w niesienie | wtasnoscia. podniesienie
optat na fundusz jakosci
deweloperski, ale mieszkania istniejacego
moga by¢ sprzedawane z zasobu
marza. Zysk z inwestycji spotdzielni
przeznaczany jest na remonty, (remonty
utrzymanie  zasobu  lub budynkow).
prowadzenie kolejnych
inwestycji.
Spotdzielcze | Model realizowany w oparciu | Dostep do | Spdtdzielnia nie | Przy inwestycjach
lokatorskie o ustawe o spotdzielniach | mieszkania na | moze osiggac | na gruntach
mieszkaniowych. podstawie zyskow, wiec | wtasnych, kredyt
lokatorskiego czynsze ustalane | zaciagany jest
Przyszli lokatorzy wptacaja | prawa do lokalu. | sa po kosztach | jedynie na
wktady mieszkaniowe (min. | Lokator ptaci | obstugi kredytu, a | budowe.
20% inwestycji), pozostata | czynsz, ktory | wiec ponizej | Potencjalnie
czes¢ inwestycji finansowana | pozwala na | stawek moze by¢
z kredytu zaciaganego przez | sptacanie kredytu. | rynkowych. zaciagniety na
spotdzielnie. Przy zakup gruntu.
wyprowadzce Czynsze mieszkan
Dostepne kredyty | wktad witasny jest | lokatorskich Spotdzielnia
preferencyjine  z  BGK w | zwracany. finansowane z | pozostaje
ramach programu programu  SBC | wtascicielem
Spotecznego  Budownictwa | Obecnie na | maja  okreslone | gruntu, chyba ze
Czynszowego (SBC). wniosek lokatora | maksymalne wyodrebnione
mozliwy — wykup | stawki  czynszu | zostana
mieszkania, oraz kryteria | mieszkania
chyba ze | doboru najemcéw | lokatorskie, wtedy
mieszkanie (maks. dochod i | wtasciciele maja

realizowane jest z
kredytem SBC.

brak mieszkania).

udziat w gruncie.
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IL9 Inwestycja przy ul. Witebskiej zrealizowana w modelu deweloperskim zrealizowana przez RSM Praga. Fot.
tukasz Gierczak
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Finansowanie inwestycji

Na wybdr modelu realizacji inwestycji wptywa w duzej mierze sposoéb ich finansowania. W
obecnych warunkach na realizacje nowych inwestycji moga sobie pozwoli¢ przede wszystkim
bardzo duze spotdzielnie dysponujace budzetem, wiarygodnoscig finansowa i gruntami.
Zdarza sie, ze spotdzielnie mieszkaniowe wspotpracuja z bankami spotdzielczymi, ktore moga

miec¢ bardziej indywidualne podejscie do swiadczenia im ustug.

Zgodnie z prawem spoétdzielczym walne zgromadzenie cztonkéw ustala najwyzsza sume
zobowigzan'®, to oznacza, ze zaciaganie kredytow inwestycyjnych wymaga zgody cztonkow
spotdzielni. Zazwyczaj cztonkowie niechetnie podchodza do idei zaciggania kredytow na
inwestycje. Dlatego, aby nie byto to barierg do rozwoju budownictwa spotecznego, na

zacigganie kredytow SBC musi sie jedynie zgodzi¢ zarzad spotdzielnit®.

Cze$¢ duzych spotdzielni posiada srodki wydzielone na realizacje inwestycji (np. w ramach
wewnetrznego funduszu zwrotnego lub funduszu inwestycyjnego) W przypadku spétdzielni,
ktore nie dysponuja wtasnymi zasobami finansowymi, realizacja inwestycji finansowana jest w
duzej mierze z kolejnych transz wptat nabywcéw. W takich wypadkach tym bardziej

preferowane sa modele realizacji mieszkan wtasnosciowych.

Jednak juz sama procedura planowania i przygotowania inwestycji wymaga naktadow
finansowych, co potencjalnie moze by¢ blokada dla czesci spotdzielni w rozpoczynaniu

inwestycji.

Budownictwo spoteczne

Interesujace jest rowniez udziat spotdzielni mieszkaniowych w programach budownictwa
spotecznego. W 1995 roku utworzono Krajowy Fundusz Mieszkaniowy w ramach (por. rozdziat
5.4.), ktorego spotdzielnie mogty realizowac mieszkania czynszowe. Fundusz zlikwidowano w

2009 roku. W 2015 roku utworzono dziatajacy do dzi$ program finansowania Spotecznego

192 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze.”, op. cit.
98 Informator. Program wsparcia Spotecznego Budownictwa Czynszowego (SBC), Bank Gospodarstwa Krajowego
2025,s.13.
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Budownictwa Czynszowego. Przy czym warto zauwazyc¢, ze budzet tego programu byt niewielki,

bo wynosit niecate 0.5 mld rocznie.

Wedtug danych uzyskanych z Banku Gospodarstwa Krajowego w kwietniu 2025 roku, z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego skorzystato 156 spotdzielni mieszkaniowych, przy czym
8 z nich z Warszawy. Spotdzielniom mieszkaniowym udzielono w sumie 431 kredytow, z czego

24 inwestycje realizowane byty na terenie m.st. Warszawy.

Jesli chodzi o program Spotecznego Budownictwa Czynszowego to tacznie ztozono 57
wnioskow, jednak tylko pie¢ z nich dotyczyto przedsiewziecia na terenie m. st. Warszawy.
Sposréd  wszystkich aplikacji zostato udzielonych siedem kredytow, pozostate zostaty

odrzucone ze wzgledu na brak srodkow lub negatywna ocene wiarygodnosci kredytowe;.

Dodatkowo Bank ma mozliwos¢ udzielenia spétdzielniom kredytéw komercyjnych (kredytow
budowlanych). £acznie w ostatnich pieciu latach (dane zaktualizowano na dzien 3 grudnia 2025

roku), spétdzielniom udzielono 13 kredytéw na budowe 905 mieszkan.

Rok podpisania umowy Liczba udzielonych kredytéw (SBC i Kredyt | Liczba finansowanych mieszkan
budowlany)

2020 5 191

2021 3 133

2022 1 319

2023 0 0

2024 2 211

2025 2 221

RAZEM 13 905

* dane wg stanu na 3.12.2025 Zrodto: dane BGK

Realizacja inwestycji w ramach programu budownictwa spotecznego nie oznacza, ze
mieszkania te pozostaty w zasobie spotecznym. RSM Praga zrealizowata 4 inwestycje
korzystajac z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (a wiec 4 z 24, czyli 17% wszystkich
spotdzielczych inwestycji tego typu w Warszawie). Inwestycje realizowane w latach 2003 - 2007
powstawaty jako mieszkania lokatorskie. Po wprowadzeniu w 2021 roku mozliwosci wykupu
lokali, spotdzielnia poniosta straty finansowe wynikajace z braku mozliwosci uwzglednienia w

rozliczanej inwestycji kosztow budowy garazy podziemnych. Swiadczy to o negatywnych
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skutkach licznych zmian legislacyjnych i wyjasnia, dlaczego spoétdzielnie mieszkaniowe w

niewielkim stopniu angazuja sie w rozwoj budownictwa spotecznego.
5.7. Wnioski z analizy historii sp6tdzielni mieszkaniowych

Warunki rozwoju spétdzielczoSci mieszkaniowej

Rozwoj spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie zarowno w okresie miedzywojennym, jak i w

okresie PRL-u umozliwiat przede wszystkim:

e dostep do gruntéw budowlanych;

e dostep do finansowania publicznego (kredytdéw), choc¢ przyktad miedzywojennej
dziatalnosci Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej pokazuje, ze nie jest to warunek
konieczny i, ze mozliwe byto prowadzenie inwestycji finansowanych z pomoca bankéw

komercyjnych lub przedsiebiorstw.

Spotdzielnie mieszkaniowe pozwolity na prowadzenie skali budownictwa mieszkaniowego,
ktora nie byta mozliwa jedynie w ramach dziatalnosci spotek i podmiotow publicznych i
komunalnych. Budownictwu spoétdzielczemu mogta towarzyszy¢ réwniez realizacja zadan

spotecznych, takich jak zapewnienie miejsc edukacji, kultury i ustug.

Problem dobrowolnosci uczestnictwa w modelu spotdzielczym

Spotdzielczos¢ mieszkaniowa wywodzi sie z ruchdw samopomocowych opartych na zasadach
demokratycznego zarzadzania. Jest to model wymagajacy od lokatorow wiekszego
zaangazowania niz zamieszkiwanie w zasobie komunalnym, rynkowym, a nawet posiadanie
mieszkania wtasnosciowego. W okresie PRL-u spotdzielczos¢ mieszkaniowa zdominowata
sektor budownictwa i stata sie podstawowym sposobem zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Wybor pomiedzy spotdzielczym mieszkaniem wtasnosciowym a lokatorskim
determinowaty wéwczas przede wszystkim wzgledy praktyczne, takie jak mozliwosc uzyskania
wiekszego metrazu, a nie stosunek do samej idei wtasnosci. Poniewaz spétdzielczos¢ byta w
praktyce jedynym dostepnym rozwigzaniem, trudno mowic¢ o dobrowolnosci uczestnictwa w
tym modelu. W konsekwencji zaangazowanie cztonkow spétdzielni w jej funkcjonowanie lub

rozwoj nie moze zosta¢ wymuszone wytacznie za pomoca regulacji prawnych.
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Kluczowe znaczenie ma komunikowanie idei spotdzielczosci nowym cztonkom. Komunikacja
ta powinna byc¢ spdjna na poziomie politycznym, spotecznym i legislacyjnym, jasno definiowac
zasady funkcjonowania wtasnosci wspolnej oraz cele spoteczne dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowych. Istotnym elementem tej spojnosci jest wprowadzenie zakazu prywatyzacji
mieszkan spotdzielczych, a takze objecie nim, dla zachowania jednolitego przekazu, wszystkich
mieszkan realizowanych w ramach programow spotecznego budownictwa czynszowego, w

tym przez TBS-y i SIM-y.

Samorzadno$¢, a prywatyzacja i komercjalizacja zasobu

W ramach studiow literatury, pojawito sie ostrzezenie dotyczace wymogdw szczegdlnej ochrony
zasobu spoétdzielczego. Marra Ferreri i Lorenzo Vidal zaznaczali nawet, ze moze to wymagac

ograniczenia samorzadnosci spotdzielczosci:

Warto mie¢ swiadomosc, ze w niektdrych obszarach polityki, takich jak regulacje
dotyczqgce dostepu do zasobow mieszkaniowych spotdzielni oraz przepisy ograniczajgce
obrot udziatami mieszkaniowymi i komercjalizacje mieszkan, panstwo moze ingerowac w
kluczowe aspekty autonomii spdtdzielni. Takie ingerencie mozna postrzegac jako
ostabianie kolektywnego zarzgdzania, lecz mogg one rowniez petni¢ funkcje
mechanizmow, za pomocq ktorych szersza wspolnota dochodzi prawa ,do niebycia

wykluczonym?®”,

Przemiany polskiej spotdzielczosci pokazujg jednak, ze ograniczenie samorzadnosci
spotdzielni przez panstwo moze byC realizowane w celu wymuszenia prywatyzacji i
komercjalizacji mieszkan spotdzielczych. W ramach uchwalanego prawa, spotdzielnie nie
mogty sprzeciwic sie wyodrebnianiu mieszkan, a nowelizacja z 2007 roku wymusita na nich
przyznawanie bonifikat i realizacje przeksztatcen w okreslonych prawem terminach. W
niektorych przypadkach wymuszenie procesow prywatyzacji doprowadzito do poniesienia

przez spotdzielnie strat finansowych.

Prywatyzacja wptywa nie tylko na strukture zasobu mieszkaniowego, lecz takze na sposob jego

zarzadzania oraz gospodarowanie gruntem. Wyodrebnienie wtasnosci mieszkania wigze sie z

94M. Ferrerii L. Vidal, Public-cooperative policy mechanisms for housing commons..., op. cit.,s. 17-18. (ttum. wtasne)
1% Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych ([Dz.U. 2007 nr 125 poz. 873)
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wyodrebnieniem udziatow w nieruchomosci i gruncie, co skutecznie uniemozliwia

przeksztatcenia przestrzenne nieruchomosci.

Niestabilne otoczenie regulacyjne

Polityka mieszkaniowa powinna opierac sie na dtugoterminowych celach i planach rozwoju,
rozpisanych w perspektywie dekad. Rozwoj spotdzielczosci mieszkaniowej wymaga stabilnych
i przewidywalnych regulacji, wpisanych w szerszg strategie rozwoju. W ich braku spétdzielnie
nie beda podejmowac inwestycji przynoszacych efekty w dtugim horyzoncie czasowym, takich
jak mieszkania lokatorskie czy na wynajem, lecz skoncentrujg sie na przedsiewzieciach o

szybszym zwrocie, takie jak dziatalnos¢ deweloperska.

Nalezy rowniez uwzgledni¢, ze przygotowanie inwestycji budowlanej jest procesem
dtugotrwatym, dotyczy to takze realizacji spotdzielczych mieszkan lokatorskich. Czeste zmiany
zasad udzielania kredytow Banku Gospodarstwa Krajowego oraz brak gwarancji finansowania
kolejnych edycji programow mieszkaniowych znaczaco zwiekszaja ryzyko planowania i

realizacji tego typu przedsiewziec.
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6. Analiza gruntéw spétdzielczych w Warszawie

6.1. Specyfika wtasnosci spotdzielczej gruntdw w Warszawie i

konflikty wtasnosciowe

Ewidencja gruntéw i budynkdéw

Podstawowym zrédtem danych dotyczacych witasnosci gruntow jest ewidencja gruntow i
budynkow, inaczej kataster nieruchomosci, zgodna z rozporzadzeniem ministerialnym®. Jest

to publiczny rejestr gruntéw i budynkow.

Prowadzenie ewidencji gruntoéw i budynkéw stuzy planowaniu i zarzadzaniu przestrzenia,
wprowadza porzadek prawny, stuzy celom statystycznym i informacyjnym oraz celom
fiskalnym. Dla badania problemu pojecia wtasnosci, interesujgcych jest kilka aspektow tego
rejestru. Dziatka ewidencyjna musi by¢ obszarem jednorodnym pod wzgledem prawnym, a
wiec jest przestrzennym zdefiniowaniem okreslonej prawem spotecznej relacji wtasnosci.
Ewidencja okresla strony tej relacji (zapisane w statusie podmiotu - wtasciciel, samoistny
posiadacz, czy uzytkownik) oraz forme tej relacji (czyli forme wtadania, wtasnos¢, uzytkowanie
wieczyste itp.). Ewidencja wskazuje rowniez uzytek gruntowy, czyli sposob uzytkowania dziatki,

ktory skategoryzowany jest wedtug grup i podgrup (np. grunty rolne, zabudowane i

zurbanizowane itp.). Nie zawsze jest on zgodny ze stanem faktycznym.

Definicja gruntéw spétdzielczych

Na uzytek tej pracy wprowadzone zostato okreslenie ,grunty spotdzielcze”. Oznacza ono grunty

wskazane spotdzielni mieszkaniowe] w statusie podmiotu w ewidencji gruntow i budynkow.

Sg to grunty majace rézny status prawny, ktére przynajmniej w czesci sa zarzadzane lub
uzytkowane przez spétdzielnie mieszkaniowa. Dla czytelnosci pracy zastosowano pewne
uproszczenie i okreslenie spoétdzielcze i spétdzielni mieszkaniowych uzywane jest zamiennie -
w obu przypadkach dotyczy ono wytgcznie spotdzielni mieszkaniowych, a nie innych typow

spotdzielni.

1% Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i
budynkéw.”, op. cit.
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Okre$lenie grunty spotdzielcze oznacza wiec zarébwno grunty, dla ktérych ustanowiono
uzytkowanie wieczyste na rzecz spotdzielni mieszkaniowej, grunty, ktérych samoistnym
wtascicielem jest spotdzielnia mieszkaniowa, ale rowniez takie ktorych spotdzielnie sa
wspotwtascicielem (np. kiedy w budynku zlokalizowanym na danym gruncie znajduja sie

zarbwno lokale spotdzielcze, jaki wtasnosciowe) lub grunty, ktore spotdzielnia jedynie uzytkuje.

W tej definicji zawieraja sie rowniez grunty sporne — ktére w ewidencji majg wpisane wtadanie
lub uzytkowanie przez spoétdzielnie, cho¢ majg innego wiasciciela. Sa to m.in. te grunty dla
ktorych samorzad nie ustanowit uzytkowania wieczystego, pomimo ze spotdzielnia
wybudowata na nich budynki mieszkaniowe lub grunty, co do ktorych spoétdzielnia ma
roszczenia. Mozna zaktadac, ze nie wszystkie grunty sporne maja wpisana w statusie podmiotu
spotdzielnie mieszkaniowe. Jak podaja media, zdarzaty sie przypadki wykreslenia przez m.st.

Warszawe spotdzielni mieszkaniowej ze statusu podmiotu?’.

Udostepnione dane uniemozliwiaja okreslenie rodzaju prawa do gruntu, poniewaz nie
zawieraja one informacji na ten temat (zapisu czy chodzi o wtadanie, samoistne wtadanie,
uzytkowanie itp.). Dla wiekszosci dziatek spotdzielczych dane zawieraja informacje dotyczace
uzytkow gruntowych, ktore pozwalaja okresli¢ sposdb uzytkowania gruntu (cho¢ moze on nie

byc¢ zgodny ze stanem faktycznym lub granica uzytku moze nie pokrywac sie granica wtasnosci).

Problemy z sytuacjg wtasnosciowg gruntow spoétdzielczych.

Podczas realizacji projektow osiedli mieszkaniowych nie zawsze grunty panstwowe (ktore w
duzej mierze przeszty na wtasnos¢ samorzadu) zostaty formalnie przekazane spétdzielniom
mieszkaniowym. Jak wynika z wywiadoéw ze spotdzielniami  wnioski spoétdzielni
mieszkaniowych o ustanowienie uzytkowania wieczystego rozpatrywane byty przez m.st.
Warszawa do 2006. Sa sytuacje, w ktorych budynek zrealizowany przez spoétdzielnie
mieszkaniowa znajduje sie na gruncie komunalnym. Te kwestie sporne sa przedmiotem

debaty.'¥® Sporne sa réwniez grunty uzytkowane przez spotdzielnie, na ktérych nie znajduje sie

97 K. Nowak, Warszawa zaczeta wykresla¢ spotdzielnie z ewidencji gruntow. ,To bezprawne wywtaszczanie”,
forsal.pl, 11.12.2024, https://forsal.pl/nieruchomosci/mieszkania/artykuly/9687100,warszawa-zaczela-wykreslac-
spoldzielnie-z-ewidencji-gruntow-to-bezpr.html. (data dostepu: 4.02.2026) Dane wykorzystanej do niniejszej
analizy uzyskane byty z Biura Geodezji i Katastru sprzed tych publikacji.

% Np. ramach parlamentarnego zespotu ds. spétdzielczosci mieszkaniowe;.
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zabudowa mieszkaniowa, ale teren mogacy by¢ potencjalnie rozumiany jako niezbedny do

obstugi tej zabudowy, czyli na przyktad parking.
Niejasna sytuacja wtasnosciowa gruntow spotdzielczych wynika przede wszystkim z:

e sporow o przekazanie gruntow spotdzielniom przez samorzad,
e istniejacych roszczen wtascicieli prywatnych do gruntow (podwazanie decyzji
wywtaszczeniowej z okresu PRL-u);

e niejednorodnego stanu prawnego gruntow.

Wedtug szacunkow spotdzielcow (wywiad z RSM Praga) w Warszawie ok. 400 ha gruntéw ma
niewyjasniona sytuacje wtasnosciowa (w tym 150 ha dotyczy trzech spotdzielni RSM Praga,
Brodno i Energetyka), co wedtug danych przekazanych przez Biuro Geodezji i Katastru

stanowitoby ok. 16% gruntéw spoétdzielczych.

Zgodnie z informacjami otrzymanymi od Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w
Ministerstwie Rozwoju i Technologii w sierpniu 2025 roku problem braku uregulowanego stanu
gruntow pod budynkami spotdzielczymi jest dosc¢ istotny. W 2022 roku Departament
przeprowadzit ankiete i otrzymat informacje od 48 respondentéw w tym 46 spétdzielni
mieszkaniowych z catej Polski. Zadeklarowano w sumie 48.906 lokali na gruntach z
nieuregulowanym stanem prawnym w Polsce. Ankieta byta dobrowolna, wiec mozna

przypuszczac, ze nie jest to petna liczba.'*

6.2. Analizailosciowa i jakosciowa danych o gruntach

Baza gruntdw spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie.

Wedtug danych uzyskanych z Biura Geodezji i Katastru U. M. St. Warszawy w kwietniu 2023,

obejmujacych wszystkie grunty, ktore w ewidencji majg wpisana w statusie podmiotu

199 Zgodnie z informacjami przekazanymi Ministerstwu przez Stowarzyszenie Spétdzielcow Mieszkaniowych i
Zarzadcow Nieruchomosci ,Konfederacja Warszawska”, liczba oséb posiadajacych prawo do lokalu spétdzielczego
na gruncie bez trwatego tytutu prawnego wynosi ok. 100.000. Jest to liczba, ktdra pojawia sie w prasie, ale nie jest
dostepna bardziej szczegétowa analiza na jej poparcie.
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spotdzielnie mieszkaniowa (czyli zdefiniowanych wczesniej gruntow spoétdzielczych), w

Warszawie jest 2 401,5 ha gruntow spotdzielczych, co stanowi 4.64% powierzchni Warszawy.

Struktura wtasnosciowa gruntow poddana zostata rowniez analizie Biura Architektury i
Planowania Przestrzennego. Wedtug danych zawartych w projekcie Nowego Studium wydanym
w 2023 roku, w strukturze wtasnosciowej miasta jedynie 0.97% to grunty we wtasnosci
spotdzielni mieszkaniowych (natomiast nie jest jasne co jest przez to definiowane i jak

analizowane sg np. grunty bedace we wspdtwtasnosci)?™.

Rozbieznos¢ pomiedzy danymi wynika przede wszystkim z faktu, ze Biuro Geodezji i Katastru
wykazuje grunty we wtasnosci, wspotwtasnosci i uzytkowaniu spotdzielni mieszkaniowych,
natomiast Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego jedynie grunty we wtasnosci
spotdzielni. Niestety nie udato sie uzyska¢ bardziej szczegétowych informacji od Biura
Architektury o zawartych w ich analizie danych. Analiza samej wtasnosci nie obrazuje realnej
sytuacji zwiazanej zagospodarowaniem, zarzadzaniem, czy nawet obrotem gruntami i nie jest
przydatna do okreslenia roli gruntéw spotdzielczych w sytuacji gruntowej Warszawy. Dlatego w
dalszej kolejnosci w badaniu analizowane bedg dane z Biura Geodezji i Katastru obejmujace

zdefiniowane wczesniej grunty spotdzielcze.

200 BAJPP wskazuje, ze 53.9% powierzchni miasta stanowig grunty prywatne (jak zaznaczono uwzglednia to stan
po likwidacji uzytkowania wieczystego), z czego 1.8% to wtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych, co daje 0.97% w
skali miasta. ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy. Tom 1
Uwarunkowania”, op. cit. s. 61-62
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granice administracyjne m.st. Warszawa

. granice obszaru zwartego wedug
Raportu o stanie miasta 2022

. grunty spodzielcze

IL10 Grunty spotdzielcze w Warszawie wzgledem obszaru zwartego zdefiniowanego w Raporcie o stanie miasta
2022?". Powierzchnia gruntéw spétdzielczych - 2 401,5 ha. Powierzchnia obszaru zwartego - 25 706 ha,
powierzchnia gruntow spotdzielczych zlokalizowanych na obszarze zwartym - 2 363,5 ha gruntéw (98,4%),
powierzchnia gruntow spotdzielczych poza obszarem zwartym - 38,3 (1,6%).

21 Raport o stanie miasta 2022..., 0p. Cit., s. 48.
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Uzytkowanie i lokalizacja gruntdéw spétdzielczych

Grunty spotdzielcze obejmuja 2 401,5 ha, co stanowi 4.64% powierzchni Warszawy. Warszawa
jest miastem rozproszonym o duzym udziale terenéw przyrodniczych w powierzchni miasta
(46.6%). Aby oszacowac potencjat przeznaczenia gruntoéw spotdzielczych nalezy zweryfikowac
czy grunty spotdzielcze lezg w obszarze zwartym (o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej), na ktérym zgodnie z dokumentami miejskimi powinna byc

realizowana nowa zabudowa®®2.

2 363,5 ha gruntow (98,4%) spoétdzielczych znajdowato sie na obszarze zwartym, a 38,3 (1,6%)
ha poza tym obszarem. Powierzchnia obszaru zwartego okreslonego w raporcie wynosita 25 706
ha, co oznacza, ze grunty spotdzielcze stanowity 9,2% powierzchni obszaru zwartego. Oznacza
to, ze znaczna wiekszoS¢ nowej zabudowy, ktora mogtaby pojawi¢ sie na gruntach

spotdzielczych powstawataby na obszarze zwartym.

Badajac potencjat gruntéw spotdzielczych do zabudowy nalezatoby réwniez zweryfikowac ich
obecne uzytkowanie i okreslic dziatki, na ktorych mogtaby zosta¢ zrealizowana nowa
zabudowa mieszkaniowa - takie ktére moga zosta¢ zabudowane, uzupetnione lub
przebudowane. Uzytkowanie gruntéw mozna okreslic analizujac przypisane do nich w

ewidencji uzytki. Jednak jest to problematyczne z dwoch wzgleddw:

e cze$¢ granic uzytkow nie pokrywa sie z granicami wtasnosci;

e cze$¢ uzytkow nie jest zgodna ze stanem faktycznym.

W przypadku otrzymanych danych 77,6% granic uzytkow nie pokrywato sie z granicami
wtasnosci. W zwigzku z tym dla V4 gruntow nie byto mozliwosci weryfikacji uzytkdw. Najczesciej
dotyczyto to terenow mieszkaniowych, ewentualnie terenow komunikacji. Przyczyny tego

stanu musiatby zweryfikowac geodeta.

Po przeanalizowaniu pozostatych danych i wyrywkowym sprawdzeniu uzytkéw ze zdjeciami

satelitarnymi pokazujacymi faktyczne uzytkowanie, znaleziono rozbieznosci.

202 Jak napisano w Raporcie o stanie miasta: Jest to obszar o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej wyznaczony na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Nowa zabudowa lokalizowana powinna by¢ wiasnie w obszarze zwartym - stuzy¢ to ma
ograniczeniu rozpraszania sie zabudowy oraz zahamowania zwiazanych z nim negatywnych zjawisk funkcjonalno-
przestrzennych. Ibid. 5.48
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W zwiazku z tym analiza uzytkow gruntéw nie odzwierciedla rzeczywistej sytuacji i nie pozwala
na wyciagniecie wiarygodnych wnioskow, zwtaszcza dotyczacych kwestii ilosciowych
(powierzchni gruntéw spotdzielczych pod zabudowe). Mozna jednak przeanalizowac grunty,
dla ktorych granice uzytkow pokrywaja sie z granicami wtasnosci, aby przeprowadzi¢ analize
jakosciowa - zweryfikowac jakimi gruntami dysponuja spétdzielnie, na co sg uzytkowane i czy
mozna (przynajmniej czesciowo) przeznaczy¢ je pod nowa zabudowe mieszkaniowa? Na te

pytania odpowiada ponizsza analiza.

Grunty spotdzielcze do zabudowy lub transformacji funkcjonalno-przestrzennej

Celem ponizszej analizy jest okreslenie typow gruntow spoétdzielczych, ktore maja potencjat
transformacji przestrzennej i funkcjonalnej — dogeszczenia, realizacji nowej zabudowy, czy
zastgpienia nieefektywnej i nieuzytkowanej zabudowy innymi formami zagospodarowania
przestrzennego. W tym celu postuzono sie danymi z ewidencji dotyczacymi uzytkow i

przeprowadzono kilka etapow analizy:

A. Wykluczenie gruntow obejmujacych tereny przyrodnicze, rekreacyjno-wypoczynkowe i
komunikacji (drog). Wybor gruntow niezabudowanych lub zabudowanych budynkami
do przebudowy takimi jak pawilony handlowe.

a. Wybrano grunty spotdzielcze o okreslonych uzytkach z kategorii®®: B - terendw
mieszkaniowych, Ba - terenow przemystowych, Bi - innych terenow
zabudowanych, Bp - zurbanizowanych terenéw niezabudowanych lub w trakcie
zabudowy, R - gruntow ornych, Br - gruntéw rolnych zabudowanych, £ - tak
trwatych, Lzr - gruntow zadrzewionych i zakrzewionych na uzytkach rolnych, N
- nieuzytkow.

b. Odrzucono dziatki, na ktérych znajduja sie budynki biurowe (grupa 105), szpitali
i opieki zdrowotnej (106), oswiaty, nauki, kultury i sportu (107), mieszkalne (110).
Wybrano dziatki niezabudowane lub zabudowane budynkami z pozostatych

grup (np. pawilonami ustugowymi, czy budynkami technicznymi).

203 Kategorie gruntdw i grupy budynkdw z ewidencji gruntdéw i budynkdw z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.”, op. cit.
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B. Weryfikacja realnego uzytkowania gruntow.

c. Sasiadujace dziatki potaczone zostaty w obszary (w celu tatwiejszej weryfikacji
ze zdjeciami satelitarnymi, co bytoby trudne dla tysiecy pojedynczych dziatek).
Wyeliminowano obszary mniejsze niz 600 m2, przyjmujac to jako minimalng
dziatke budowlang dla budynku wielorodzinnego. Uzyskane w ten sposéb
obszary stanowity ok. 16% wszystkich gruntow spotdzielczych. Potaczonych
obszarow byto 868 o tagcznej sumie powierzchni 383.84 ha.

d. Weryfikacja wyznaczonych terendw ze zdjeciem satelitarnym (wykonanym w 3
marca 2022 roku), aby okresli¢ rzeczywisty sposdb uzytkowania terenu.
Pomimo ze do analizy nie wybrano gruntow o uzytku rekreacyjno-
wypoczynkowym (Bz), czy terendéw komunikacyjnych wiele z wyznaczonych
terendw petnito funkcje drég dojazdowych, czy terendw zieleni rekreacyjne;.

e. Gruntom przypisano uzytkowanie zgodne ze zdjeciem satelitarnym i

skategoryzowano na siedem roznych typow opisanych w rozdziale ponizej.

Typy gruntéw spétdzielczych mozliwych do zabudowy lub transformacji

funkcjonalno-przestrzenne;j

Ze wzgledu na skomplikowanga sytuacje wtasnosciowg i mozliwe braki w ewidencji gruntéw,
niezgodnos¢ kategorii z ewidencji gruntow z rzeczywistym sposobem uzytkowania,
rozbiezno$¢ granic wtasnosci z granicami uzytku, nie mozna wyciggna¢ zadnych
jednoznacznych wnioskéw iloSciowych dotyczacych gruntow spétdzielczych mozliwych do

zabudowy, przebudowy lub znacznej transformacji przestrzennej.

W zwiazku z tym, weryfikacja obszarow z rzeczywistym uzytkowaniem zostata wykonana dla
90% powierzchni najwiekszych obszarow, bez podziatu na mniejsze obszary funkcjonalne (np.
osobny pomiar czesci obszaru stuzacego za parking, osobny za zielen osiedlowa). Jej celem jest
okreslenie typow gruntow spotdzielczych, ktore moga zosta¢ poddane zabudowie lub

transformacji funkcjonalno-przestrzenne;.

Obszary skategoryzowano na siedem roznych typow i oceniono mozliwos¢ poddania ich

zabudowie lub transformacji funkcjonalno-przestrzennej:
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1. tereny rekreacyjne - dziedzince i wnetrza osiedli, zielen osiedlowa, ktéra nie powinna
by¢ zabudowywana;

2. tereny stuzace jako drogi - ktore nie powinny by¢ zabudowywane;

3. tereny mieszane, czesciowo pod zabudowe lub transformacje - na ktérych wystepuja
tereny rekreacyjne lub drogi, ale réwniez parkingi, czy mate tereny ustugowe, ktére po
dalszej analizie mozna by wyznaczy¢ fragment do transformacji lub wprowadzi¢ nowa
zabudowe;

4. tereny ustugowe - na ktorych zlokalizowano pawilony handlowe i parkingi, ktére po
dalszej analizie mozna by wskaza¢ do transformacji przestrzennej, przebudowy,
dogeszczenia;

5. tereny parkingdw i garazy - tereny w gtéwnej mierze utwardzone, parkingi, ktore po
dalszej analizie mozna by wskazac do transformacji przestrzennej, przebudowy;

6. tereny nieuzytkow - dziatki do zabudowy (w niektorych przypadkach place budowy);

7. tereny ogrodkéw dziatkowych (jeden przypadek), ktorych status wymagatby dalszej

weryfikacji.

Tereny rekreacyjne i drogowe stanowity kolejno 30,6% i 3% analizowanych terenéw. Tereny
mieszane objety 22,8%. Tereny ocenione jako mozliwe do transformacji obejmowaty parkingi
oraz centra ustugowe i objety kolejno - 21,2 i 14,8%. Tereny gotowe do zabudowy stanowity
6,6%. Tereny ogrodkow dziatkowych, ktéry status nalezatoby zweryfikowac, wystapity w jednym

miejscu i stanowity 1% trenow.
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6.6% W rekreacyjne
1.0% B drogowe
mieszane
W parkingi
m ustugowe
ogrodki dziatkowe
W nieuzytki

14.8%
30.6%

21.2% 3.0%

22.8%

IL11 Wynik analizy gruntéw spdtdzielczych, podziat wg. typow. W analizie uwzgledniono grunty
niezabudowane lub zabudowane budynkami ustugowymi. Ze wzgleddw na nieprecyzyjne dane, analiza
Jjest niekompletna. Opracowanie wtasne.

IL.12 Przyktadowe dziatki z wybranych typdw. Od gory od lewej - grunty spdtdzielcze parkingi, pawilony
handlowe i rekreacyjne; grunty spotdzielcze mieszane (parkingi i rekreacyjne); grunty spotdzielcze
nieuzytki. Opracowanie wtasne na podstawie danych z Biura Geodecji i Katastru m.st. Warszawa.

127



6.3. Grunty sp6tdzielcze o potencjale do zabudowy i transformacji

Opis typéw uzytkowania gruntéw spotdzielczych

Powyzsza analiza niepetnych i nieprecyzyjnych danych z ewidencji gruntow oraz rzeczywistego
sposobu uzytkowania gruntow, pozwolita naszkicowac¢ obraz sytuacji w jaki sposob
uzytkowane sa grunty spotdzielcze niezbudowane lub zabudowane budynkami ustugowymi i
technicznymi. W duzym stopniu tereny te przeznaczone sg pod zielen osiedlowg lub pod drogi.
Tego typu tereny nie powinny by¢ zabudowywane. Do dalszej analizy wybrano pozostate typy,

ktére moga podlegac zabudowie lub transformacji funkcjonalno-przestrzenne;.
e Tereny ustugowe (pawilony ustugowe)

Stanowity znaczng czes¢ analizowanych dziatek. Sa to obszary na ktorych zlokalizowane sa
najczesciej pawilony handlowe, czasem otoczone parkingami. W wielu przypadkach pawilony
handlowe sa w ztym stanie technicznym i wymagaja remontéw. Sa réwniez lokalizowane w
bliskiej odlegtosci od przystankow transportu publicznego. Planowane byty najczesciej jako
lokalne centra osiedli —oznacza to, ze s3 to istotne przestrzenie w miescie i powinny cechowac
sie wysoka jakoscig przestrzeni. Przy ich transformacji funkcjonalnej i dodaniu zabudowy
mieszkaniowej, istotne jest zachowanie funkcji publicznych i ustugowych w takich

lokalizacjach.
e Tereny parkingdw

Tereny parkingdw stanowity znaczng czes¢ analizowanych dziatek, obejmuja tereny parkingow
powierzchniowych i garazy. Byty to tereny w gtownej mierze utwardzone. Widac, ze sa one
uzytkowanie przez mieszkancow, co moze oznaczaC duze przywigzanie mieszkancoéw do
obecnego sposobu uzytkowania i nieche¢ jego zmiany. Cechuje je staba efektywnosc
wykorzystania terenu - parkingi zajmuja duza przestrzen, cho¢ mogtyby byc¢ zorganizowane w

ramach garazy wielopoziomowych lub garazy podziemnych.
e Tereny nieuzytkow

Tereny nieuzytkdw obejmowaty dziatki budowlane, w niektorych przypadkach bedace juz
obecnie placami budowy. Byta ich niewielka ilos¢, w zwigzku z tym skala ich wykorzystania jest

ograniczona, a realizowane na nich inwestycje nie wyptyna znaczaco na sytuacje mieszkaniowa
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w Warszawie. Fakt, ze dziatki nieuzytkowane w 2022 roku (data zdje¢ satelitarnych uzytych do
analizy), sa dzi$ zabudowywane, wskazuje na to, ze spotdzielnie maja czesto plany inwestycyjne

dla tego typu terenow.
e Tereny mieszane

Na terenach mieszanych wystepowaty w czesci tereny rekreacyjne lub drogi, a w czesci parkingj,

czy pawilony ustugowe. Musiatyby by¢ analizowane w zaleznosci od konkretnego przypadku.

W ramach analizy nie uwzgledniono dziatek zabudowanych budynkami mieszkaniowymi, ktore
mogtyby zosta¢ dogeszczone nowg zabudowa. Chociaz nowa zabudowa moze byc¢ pozadana z
punktu widzenia urbanistycznego i transformacji przestrzennej, to sytuacja witasnosciowa
takich dziatek sprawia, ze tego typu inwestycje sg w praktyce niemozliwe do przeprowadzenia.
Jak to zostato opisane w rozdziale 5.5., w budynkach mieszkaniowych najczesciej wydzielono
wtasnos¢ pojedynczych lokali, ktora daje udziat wtasnosciowy w gruncie. To oznacza, ze
spotdzielnia nie jest jedynym wtascicielem takiej dziatki, a na prowadzenie inwestycji musieliby

zgodzi¢ sie wszyscy wspotwiasciciele. Przyktad niepowodzenia tego typu inwestycji omowiono

jako typ dziatki do reparcelacji.

Przyktadowe dziatki

Przyktadowe dziatki z kazdego z wymienionych typow zostaty wybrane z danych przekazanych
ze spotdzielni, z ktorymi byty przeprowadzone wywiady pogtebione, przedstawione w kolejnym

7. rozdziale pracy.
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a. Pawilony ustugowe

Pawilony zrealizowane w latach 701 80, czesto znajduja sie dzi$ w ztym stanie technicznym. Tak
byto rowniez w przypadku analizowanej dziatki. Po uchwaleniu planu miejscowego MPZP
Sadyba Pn cz. I. przewidziano w tym miejscu zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna z
ustugami w parterze. Zmiana przeznaczenia dziatki wptyneta na zwiekszenia wartosci dziatki i
podniesienia przez miasto optaty z tytutu uzytkowania wieczystego. W zwiazku z duzymi
kosztami utrzymania stat quo spotdzielnia podjeta decyzje o rozpoczeciu na tym terenie
planowania inwestycji. Po zrealizowaniu zabudowy mieszkaniowej, zgodnie z ustawa z 2018
roku?, uzytkowanie wieczyste zostanie przeksztatcone we wtasnos¢, tym samym spotdzielnia
nie bedzie ponosi¢ kosztow optaty z tytutu uzytkowania. Spotdzielnia planuje w tym miejscu
realizacje zabudowy mieszkalnej z lokalami ustugowymi w parterze. Inwestycja powstanie w
modelu deweloperskim, a uzyskany przychdd zostanie zainwestowany w istniejacy zasob
spotdzielni. Lokale ustugowe pozostang we wtasnosci spoétdzielni, chociaz zmiana wielkosci

powierzchni lokali i kosztow najmu bedzie najprawdopodobniej wiazata sie z wymiana

najemcow.

IL.13 Planowana inwestycja na Sadybie, dziatka przy skrzyzowaniu ul. Sobieskiego i Limanowskiego,
zaznaczenie obszaru inwestycyjnego oraz zapiséw MPZP Sadyba Pn cz. . Na podstawie:
mapa.um.warszawa.pl

204 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw”, op. cit.
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b. Parkingi

Parkingi powierzchniowe sa mato efektywnym sposobem na wykorzystanie bardzo dobrze
potozonych dziatek. Rozlegte utwardzone tereny zajete przez samochody nie s tez atrakcyjne
pod wzgledem jakosci urbanistycznej miasta. Jednak przeprowadzanie zmian w kwestii
lokalizacji i ilosci miejsc parkingowych budzi kontrowersje wsrod cztonkow spotdzielni, nawet
w przypadkach kiedy spoétdzielnia zobowiazuje sie zrealizowac taka sama liczbe miejsc
postojowych o wyzszym standardzie, np. w garazach podziemnych lub parkingach

wielopoziomowych (przypadek SM Lazurowa, MSM Energetyka).

,<Spotecznie zarzadzane parkingi” w wyniku dtugotrwatych negocjacji udaje sie niekiedy
przeznaczy¢ na bardziej efektywne funkcje, oferujac jednoczesnie spétdzielcom miejsca
postojowe w innych lokalizacjach. Spotdzielnia Mieszkaniowa Lazurowa planuje realizacje
garazu wielopoziomowego z lokalami ustugowymi w parterze, ktéry ma powsta¢ w miejscu
istniejacego parkingu naziemnego. Spotdzielni udato sie réwniez zlikwidowac inny teren
parkingu, na ktérym zrealizowata budynek mieszkaniowo-ustugowy z garazem podziemnym
przy ul. Sterniczej 125a (patrz ilustracja). Podobng inwestycje, garaz wielopoziomowy z
preferencyjnymi stawkami dla oséb wczesniej korzystajacych z miejsc postojowych na dziatce

spotdzielni realizuje RSM Praga. Inwestycja ta spotkata sie z odmienng reakcjg cztonkow

spotdzielni, ktérzy w wiekszosci pozytywnie odnosza sie do planowanych zmian.

IL.14 Inwestycja realizowana przez SM Lazurowa na terenie dawnego parkingu powierzchniowego przy ul.
Sterniczej (obecnie inwestycja w trakcie odbiorow do uzytkowania). Obok (zaszrafowane) dziatki
wykupione przez spotdzielnie od wtascicieli prywatnych pod realizacje kolejnej inwestycji. Widok terenu z
2022 r. Zrédto: mapa.um.warszawa.pl

131



c. Nieuzytki

Zgodnie zinformacjami udzielanymi przez spétdzielnie podczas przeprowadzanych wywiadow,
w Warszawie spotdzielnie maja niewiele dziatek nieuzytkowanych, ktére juz teraz nadaja sie do
zabudowy. Wiekszo$¢ takich dziatek zostata juz zagospodarowana. Dziatki nieuzytkowane, na
ktérych mogtaby powsta¢ nowa zabudowa mieszkaniowa, maja najczesciej nieuregulowang

sytuacje wtasnosciowa.

Zdarza sie, ze obecnie cze$¢ dziatek nieuzytkowanych zostato nabytych przez spotdzielnie do
przeprowadzenia inwestycji i jest juz w procesie przygotowywania projektow budowlanych, ale
jeszcze przed rozpoczeciem budowy. Spétdzielnie sa zainteresowane nabywaniem dziatek w
sasiedztwie swojego obecnego zasobu. Maja mozliwos¢ prowadzenia dtugotrwatych procesow
zakupu gruntéw, zaktadajacych np. skup udziatow od roznych wtascicieli (przypadek SM
Lazurowa dla dziatek przy Okretowej, SMS Energetyka dla dziatki na tytach inwestycji ul. Polski
Walczacej 2). Spotdzielnia RSM Praga startuje w przetargach na zakup dziatek miejskich lub

kupuje grunty od wtascicieli prywatnych, cho¢ wiekszos¢ realizowanych przez spotdzielnie

inwestycji powstaje na gruntach przekazanych im przez panstwo w latach 70. i 80.

IL.15 Teren inwestycji RSM Praga przy ulicy Barkociriskiej 3 (obecnie inwestycja zrealizowana). Widok terenu z
2022 r. Zrédto: mapa.um.warszawa.pl
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d. Dziatki do reparcelacji

Potencjatem inwestycyjnym moga wykazywac sie réwniez sie dziatki zabudowane, ale na tyle
duze, ze mozna by wydzieli¢ z nich dziatke inwestycyjna. Spotdzielnie wybrane do wywiadow

nie stwierdzaja takich przypadkow w swoich zasobach.

Procedura reparcelacji jest skomplikowana. Zazwyczaj w budynkach spotdzielczych
przynajmniej czeS¢ mieszkan jest przeksztatcona w odrebna wtasnos¢, ktérej przypada
odpowiadajacy udziat we wtasnosci dziatki. Podziat lub uzyskanie pozwolenia na budowe
wymagatoby zgody wszystkich wspotwtascicieli, ktdrzy nie zawsze sg znani (np. jesli trwaja

procesy spadkowe).

Przyktadem nieudanej reparcelacji jest dziatka nalezaca w znacznej wiekszosci do Spotdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej Wolska Zelazna Brama (dysponujacej ponad 70% wtasnosci
mieszkan, przy 30% wyodrebnionych). Na potudniowej czesci dziatki mogtaby powstac
zabudowa mieszkaniowa uzupetniajaca pierzeje od strony ulicy, jednak nie udato sie uzyskac

zgody wszystkich wtascicieli na przeprowadzenie takiej inwestycji.

TR

1116 Przyktad dziatki przy Grzybowskiej 39 w Warszawie, Zrédto: mapa.um.warszawa.pl
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6.4. Wnioski z analizy

Analiza wykazata, ze spotdzielnie mieszkaniowe w Warszawie dysponujg gruntami, ktore
mogtyby zosta¢ poddane transformacji funkcjonalno-przestrzennej. Najwiekszym potencjatem
wykazuja sie dwa typy takich gruntow - grunty na ktorych zlokalizowane sa pawilony ustugowe
i parkingi. W obu przypadkach obecne zagospodarowanie terenu jest nieefektywne (niskie
pawilony lub parkingi powierzchniowe) oraz nie jest wartosciowe pod katem uzytkowania

przestrzeni.

Centra lokalne modernistycznych osiedli

Pawilony ustugowe byty zaplanowane jako lokalne centra ustugowe, ktore maja strategiczna
role w rozwoju miasta. W programie Warszawskie Centra Lokalne przygotowanym przez

Stowarzyszenie Architektéw Polskich zdiagnozowano:

Istniejgce w sieci przestrzeni publicznych obszary weztowe, ktdre miatyby szanse stac’sie
centrami lokalnymi, sq na ogot nieuksztattowane, a ich program ustugowy jest niepetny. Ten
niezrealizowany potencjat utrudnia rozwoj lokalnego zycia spotecznego czy zaspokojenie

podstawowych potrzeb mieszkancow?>.

Jako jedna z kluczowych cech dobrego centrum lokalnego SARP podaje wielofunkcyjnos¢. Tym
samym zastapienie pawilonéw handlowych bedacych czesto w ztym stanie technicznym,
zabudowa wielofunkcyjng handlowo-ustugowo-handlowa bytoby bardzo korzystne dla

rozwoju miasta.

Spotdzielnie mieszkaniowe sa idealnymi partnerami dla m.st. Warszawy do przeprowadzenia
proceséw podnoszenia jakosci przestrzeni i funkcjonowania centréw lokalnych osiedli

modernistycznych.

205 Warszawskie Centra Lokalne | Oddziat Warszawski SARP, 16.02.2015,
https://sarp.warszawa.pl/sarp_warsztat/warszawskie_centra_lokalne/ (data dostepu 4.02.2026)
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Osiedlowe parkingi

Drugim typem gruntow, ktore mogtyby zosta¢ poddane transformacji funkcjonalno-
przestrzennej sg tereny parkingdw powierzchniowych. Przeksztatcenia takich obszarow
powinny zostac¢ uwzglednione w ramach ksztattowania zrownowazonej polityki parkingowej

miasta.

Efektywne wykorzystanie terenow parkingdw nie musi wiaza¢ sie z likwidacja miejsc
postojowych, ale zlokalizowanie ich w garazach wielopoziomowych uzupetnione o lokale

ustugowe oraz biura lub umieszczenie ich w garazach podziemnych nowych inwestycji.

Wspotpraca przy rozwoju miasta

Wtadze samorzadowe powinny wspotpracowad ze spétdzielniami mieszkaniowymi przy
realizowaniu strategii podnoszenia jakoSci przestrzeni centrow lokalnych oraz przy
ksztattowaniu zrownowazonej polityki parkingowej. Zaleta takiej wspotpracy jest mozliwosce
realizacji projektow w dtugim horyzoncie czasowym, z uwzglednieniem zmian w dokumentach
planistycznych, konsultacji spotecznych, a w razie potrzeby takze zmiany legislacji na poziomie

krajowym.

Procesy mogtyby by¢ prowadzone stopniowo, w oparciu o istniejace narzedzia, przy
jednoczesnym zabezpieczeniu przeznaczenia terendéw pod budownictwo spoteczne. Takie
podejscie sprzyjatoby poprawie jakosci istniejacej przestrzeni zgodnie z punktem widzenia
dobrej urbanistyki, efektywnosci wykorzystania gruntow z dostepem do infrastruktury, jak i
realizacji nowych przestrzeni publicznych. Wszystko to przy réwnoczesnej realizacji celow

polityki mieszkaniowej miasta i panstwa.

135



7. Analiza wybranych warszawskich spétdzielni

mieszkaniowych

7.1. Kryteria wyboru przypadkéw i metodologia

Wybor przypadkéw
Kryteria przy wyborze spotdzielni mieszkaniowych do przeprowadzenia wywiadow byty:

e |okalizacja na terenie m.st. Warszawa, w réznych dzielnicach;
e dziatalnosc inwestycyjna w okresie 2020-2025;

e spotdzielnie prowadzace dziatalnos¢ w réznych modelach;

e rbézna wielkosc spotdzielni;

e zgoda na przeprowadzenie wywiadu (cze$¢ spotdzielni odmaowita).

Wywiady pogtebione miaty na celu analize jakim zasobem gruntéw dysponuja spotdzielnie
mieszkaniowe oraz jak wykorzystac jego potencjat. W zwigzku z tym do wywiadow wybrano
spotdzielnie mieszkaniowe, ktore w latach 2020-2025 realizowaty nowe inwestycje w modelach
opisywanych w rozdziale 5.6. W wybranym przedziale czasowym w Warszawie nie powstata ani
jedna inwestycja w modelu spotdzielczym lokatorskim, a wiec wybrane spétdzielnie prowadzity

inwestycje w modelu spétdzielczym wtasnosciowym lub deweloperskim.

Spotdzielni mieszkaniowych prowadzacych dziatalnos¢ inwestycyjng w Warszawie nie jest
wiele. Wedtug danych GUS w Warszawie w latach 2020-2024 powstato 569 mieszkan w modelu
spotdzielczym witasnosciowym.?®® Nie ma dostepnych danych statystycznych dotyczacych
realizowania przez spoétdzielnie inwestycji w modelu deweloperskim. Zgodnie z dobrowolng
ankietg przeprowadzong przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP w latach

2020-2024 w Warszawie byto 14 spotdzielni, przy czym 5z nich realizowaty mieszkania w modelu

deweloperskim, a 9 w modelu spotdzielczym. Sposréd tych spotdzielni wybrano dwie réznigce

206 Wedtug danych GUS z Banku Danych Lokalnych w 2020 roku powstato 40 mieszkan spétdzielczych, w 2021 ani
jedno, w 2022 powstato ich 412, 1 2023 117, w 2024 ani jedno, nie ma jeszcze danych za rok 2025.
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sie wielkoscig i lokalizacja dziatalnosci - Miedzyzaktadowg Spotdzielnie Mieszkaniowa

Energetyka oraz Spotdzielnie Mieszkaniowg Lazurowa.

Spoza zgtoszonych w ankiecie spotdzielni wybrano réwniez Robotniczg Spétdzielnie
Mieszkaniowa Praga, dziatajaca gtownie na obszarze dzielnicy Praga Potnoc i Targdwek, ktora
realizuje inwestycje w modelu deweloperskim. Spétdzielnia realizowata inwestycje w modelu

spotdzielczym lokatorskim przed 2011 rokiem.

Zestawienie wybranych spotdzielni mieszkaniowych.

Uwarunkowania dziatalnosci [Dziatalno$¢ inwestycyjna

L. lokali L. lokali
Spotdzielnia mieszkaniowa | lokali eselnyen sz elnyd
lokalizacja  [zrealizowanychjw realizacji [Model
mieszkalnych
w latach 2020- |lub
2025 planowanych
Spotdzielnia Mieszkaniowa 1.448 Bemowo, 104 10+ garazi [Spétdzielcze
Lazurowa lokale witasnosciowe
\Warszawa ustugowe
Miedzyzaktadowa Spétdzielnia 19.149 Mokotéw,  [329 214 +dom  |Spotdzielcze
Mieszkaniowa Energetyka \Warszawa kultury wtasnosciowe
oraz
deweloperski
Robotnicza Spétdzielnia 16.482 Praga Pn, 283 193+ garazi |Deweloperski
Mieszkaniowa Praga Targowek, lokale
ustugowe
\Warszawa
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. granice administracyjne m.st. Warszawa

Il ounty spoidzielcze

. lokalizacja biur wybranych spétdzielni
mieszkaniowych

IL17 Lokalizacja biur trzech wybranych spdtdzielni mieszkaniowych na tle gruntow spdtdzielczych w Warszawie.
1 - Spdtdzielnia Mieszkaniowa Lazurowa; 2 - Miedzyzaktadowa Spdtdzielnia Mieszkaniowa Energetyka;
3 - Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa Praga. Opracowanie wtasne.

138



Sposbb przeprowadzania wywiaddw pogtebionych

Wywiady przeprowadzono w lutym 2025 roku, dodatkowo dane dotyczace dziatalnosci
inwestycyjnej zostaty zaktualizowane w grudniu 2025. Wnioski z nich zostaty takze
wykorzystane w ekspertyzie przygotowanej we wspotpracy z Instytutem Rozwoju Miast i
Regionow na zlecenie Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej. Ekspertyza dotyczyta
zasadnosci oraz mozliwosci przekazywania gruntow z Krajowego Zasobu Nieruchomosci®®’
spotdzielniom mieszkaniowym na preferencyjnych warunkach, a takze potencjalnych modeli
wspotpracy wspierajacych rozwdj budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez

spotdzielnie mieszkaniowe.

Wywiad pogtebiony zaktadat otwarty charakter pytan opartych na czesciowo
ustrukturyzowanym scenariuszu. Dzieki termu uzyskane w ten sposéb informacje byty bardziej
wszechstronne, a w ramach prowadzenia rozmowy mozna byto zgtebi¢ nowo pojawiajace sie
kwestie?®. Tym samym narzedzie to okazato sie przydatne przy analizie tak ztozonej

problematyki.

Tematem wywiadow byta dziatalnos¢ inwestycyjna, w tym w szczegdlnosci dostep i sposéb
gospodarowania zasobem gruntow spotdzielczych. Scenariusz rozmowy podzielony byt na trzy

czesci:

e sposob prowadzenia inwestycji i wykorzystania gruntéw od 2020 (dotychczasowa
dziatalnosc spotdzielni i gospodarka gruntami);

e planowane inwestycje i wykorzystanie gruntow (przysztos¢ dziatalnosci spotdzielni);

e potencjalnych zmian, ktore umozliwityby realizacje przez spotdzielnie mieszkan

spotecznych oraz wykorzystanie posiadanych gruntéw.

207 Krajowy Zasob Nieruchomosci (KZN) to panstwowa osoba prawna dziatajaca na podstawie ustawy z dnia 20
lipca 2017 roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. 2017 poz. 1529). Celem KZN jest gospodarowanie
gruntami pochodzacymi gtownie od spotek Skarbu Panstwa i przeznaczanie ich pod spoteczne inwestycje
mieszkaniowe. Obecnie KZN wspotpracuje z nowo zaktadanymi SIM-ami oraz gminami. Typowym przyktadem tej
wspotpracy jest wniesienie gruntu aportem do spétki SIM i przejecie udziatéw odpowiadajacych wartosci tego
gruntu. Do tej pory KZN nie wspotpracowat ze spotdzielniami mieszkaniowymi, dlatego nie zostat szerzej
omowiony w niniejszej pracy badawczej.

208 R, Minski, Wywiad pogtebiony jako technika badawcza. Mozliwosci wykorzystania IDI w badaniach ewaluacyjnych,
,Przeglad Socjologii Jakosciowej”, 2017, t.13, nr 3, 5. 30-51.
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7.2. Omowienie przypadkdw

(1) Spétdzielnia Mieszkaniowa Lazurowa
Metryczka - Spotdzielnia Mieszkaniowa Lazurowa
+ Liczba cztonkow: 1839
« Liczba lokali mieszkalnych: 1448

« Liczba lokali uzytkowych: 296 (sa to raczej powierzchnie uzytkowe w najmie,

zlokalizowane w 3 pawilonach handlowych oraz w budynkach mieszkalnych).

« Inwestycje w latach 2020-2025 - dwie inwestycje w sumie 104 lokali mieszkalnych plus

lokale ustugowe i garaze

Gospodarka gruntami i dziatalno$¢ inwestycyina

Spotdzielnia realizuje pojedynczo jedng inwestycje po drugiej. Buduje w modelu spotdzielczym
bez zaciggania zobowiazan finansowych (kredytéw), w zwigzku z tym nie musi uzyskiwac zgody
walnego zgromadzenia cztonkow. Gotowka za zakup lub transze wptat z kredytow hipotecznych
nabywcow pozwalaja realizowac kolejne etapy budowy. Mieszkania kupuja przede wszystkim
(nawet w 70%) obecni cztonkowie spétdzielni, czyli osoby juz posiadajace mieszkanie, czesto

kupuja je dla cztonkdw swojej rodziny.

Obecni spotdzielcy nie pokrywaja kosztow gruntu, poniewaz pokrywali optaty za uzytkowanie
w biezacych optatach, dla nowych oséb jest on doliczony do kosztéw inwestycji. Dlatego
mieszkania kupowane przez cztonkéw spétdzielni sg o ok. 30% tansze od rynkowych, a dla

nowych nabywcow o ok. 10%.

Realizowane inwestycje to budynki mieszkaniowe z lokalami ustugowymi i garazami.
Spotdzielnia realizuje wyzszy od minimalnego wspétczynnik parkingowy (np. 1.5 zamiast 1.2

miejsca na mieszkanie) sprzedajac dodatkowe miejsca obecnym mieszkancom.

Inwestycje realizowane sg na gruntach w dzierzawie wieczystej przekazanych spotdzielni
decyzja lokalizacyjng w latach 70. na nieuzytkach oraz na terenie parkingu, chociaz likwidacja

parkingu byta trudna i budzita sprzeciw cztonkéw. Spétdzielnia prowadzi réwniez nowa
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inwestycje na gruntach, ktére nabyta w ostatnich latach od wtascicieli prywatnych
(sasiadujacych z zabudowanym parkingiem). W ramach nowych inwestycji powstajg tereny

zielone i place zabaw otwarte dla wszystkich mieszkancow.

Plany inwestycyine

Spotdzielnia planuje budowe garazy wielopoziomowych od strony ulicy Lazurowej z lokalami
ustugowymi na parterze, przestrzeniami biurowymi i klubem mieszkanca. Pozwolityby one na

zabudowanie terenu zagospodarowanego dzis na parkingi naziemne.

Drugim projektem jaki planuje przeprowadzi¢ spotdzielnia jest przebudowa centrum
pawilonowego osiedla na budynki ustugowo - mieszkaniowe. Cze$¢ mieszkancow jest
przeciwna temu projektowi, nie chcg zabudowy obok swoich blokéw, a obecni najemcy boja
sie podwyzki czynszow. Na razie spotdzielnia nie uzyskata na ten teren decyzji o warunkach

zabudowy, a miejscowy plan jest w przygotowaniu.

Trudnos$ci w prowadzeniu inwestycji zwigzane sa trudnymi uwarunkowaniami podejmowania
decyzji w spotdzielni (np. sprzeciw czesci cztonkow na walnym zebraniu w sprawie przebudowy
parkingow, spotdzielcy ktorzy maja juz mieszkania protestujg przed dalszg zabudowa,

natomiast ci, ktérzy sg potencjalnie zainteresowani kupnem, wyrazaja zgode).

Pozadane zmiany i ewentualny udziat spotdzielni w realizacji budownictwa spotecznego

Spotdzielnia oczekiwataby bardziej stanowczych dziatan samorzadu, ktéry moze wypowiadac
uzytkowanie wieczyste jesli grunt nie jest wykorzystywany zgodnie ze swoim przeznaczeniem.

To by motywowato spotdzielnie do realizacji inwestycji.

Spotdzielnia mogtaby realizowac mieszkania lokatorskie jesli pozostawatyby one w zasobie
spotdzielni. Wazne dla spétdzielni jest prowadzenie inwestycji w okolicy swojego istniejacego

zasobu.
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118 Zasob iinwestycje Spotdzielni Mieszkaniowej Lazurowa. Od lewej od gory: pawilony handlowo-biurowe przy
ul. Siemiatyckiej; inwestycja mieszkaniowa spotdzielni przy ul. Sterniczej 1254, inwestycja mieszkaniowa
spotdzielni przy u. Sterniczej 127 - sgsiedztwo stareqo zasobu spdtdzielni, inwestycja od dziedzinica, otwarta
(niegrodzona) brama prowadzgca do sgsiadujgcych blokéw. Fot. Zofia Piotrowska
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(2) Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa Energetyka
Metryczka - Miedzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa Energetyka
« Liczba cztonkow: 20.272
« Liczba lokali mieszkalnych: 19.149
« Liczba lokali uzytkowych bez garazy: 417

« Inwestycje w latach 2020-2025 - dwie inwestycje 165 + 164, w sumie 329 lokali

mieszkalnych plus 9 lokali ustugowych i garaze

Gospodarka gruntami i dziatalno$¢ inwestycyjna

W 2022 roku spotdzielnia skonczyta duza inwestycje przy ul. Zwierzynieckiej, w trakcie jest
budowa o podobnej skali przy ul. Polski Walczacej, z mieszkaniami, lokalami handlowymi i
ustugowymi oraz garazem podziemnym. W ramach tych inwestycji lokale ustugowe pozostaja
we wtasnosci spotdzielni. Mieszkania sprzedawane sg po kosztach realizacji inwestycji z
doliczona wartoscig udziatow w gruncie, szacowanga na podstawie wyceny miasta sporzadzane;
w ramach ustanawiania wysokosci optaty uzytkowania wieczystego. Jest to rozwigzanie
zachowawcze, bo biezgca wycena rzeczoznawcy bytaby prawdopodobnie wyzsza. Spoétdzielnia

szacuje, ze cena m2 mieszkania byta nizsza od ceny rynkowej o ok. 2 tysigce ztotych.

Inwestycje realizowane sg na gruntach wtasnych, uzytkowanych przez spotdzielnie od lat 70. i
80. XX wieku. Status wtasnosciowy tych terendéw przez dtugi czas pozostawat jednak
nieuregulowany. Spoétdzielnia wygrata w sadzie sprawe o nabycie prawa uzytkowania
wieczystego od miasta, wykazujac wieloletnie wtadanie gruntem. Postepowanie toczyto sie w
ramach procedury reprywatyzacyjnej wszczetej przez prywatnych wtascicieli, ktérzy réwniez
wykazywali roszczenia do tej dziatki. Ostatecznie odzyskali oni jedynie niewielki fragment
terenu, ktory okazat sie jednak wystarczajacy do blokowania inwestycji spotdzielczej. W zwiazku
z tym spotdzielnia podjeta decyzje o wykupie ich czesci terenu, na ktérej planuje realizacje

klubu mieszkanca oraz parkingu.
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Plany inwestycyjne

Dwie inwestycje (jedna na Sadybie, druga na Stegnach) sg w fazie projektowe]. Impulsem do

rozpoczecia planow inwestycyjnych byt istotny wzrost optat za uzytkowanie wieczyste.

Po uchwaleniu miejscowego planu i zmianie przeznaczenia terenow pod zabudowe
mieszkalna, czterokrotnie podniesiono optaty za uzytkowanie wieczyste. Optata roczna wynosi
3% wartosci rynkowej gruntu, co sumuje sie do ok. 1.5 mln ztotych rocznie za utrzymanie status
quo. Po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowych uzytkowanie wieczyste przeksztatcone
zostanie we wtasnosc, a tym samym spoétdzielnia nie bedzie ponosic zwigzanych z nim kosztow.

Pawilony, ktore znajduja sie na tych dziatkach sg w ztym stanie technicznym.

Inwestycje beda prowadzone w modelu deweloperskim. Zyski z inwestycji zainwestowane
zostana w transformacje dziatki przy Konstancinskiej, na ktérej znajduje sie garaz w ztym stanie
technicznym. Planowana jest tam budowa garazu podziemnego, placu z zielenig i lokali na

dziatalnosc ustugowo-handlowa.

Oponentem dziatalnosci prowadzenia inwestycji sa dotychczasowi cztonkowie. Jesli posiadaja
juz mieszkania, to nie maja interesu w tym, zeby realizowa¢ nowe w ich okolicy. Cho¢ walne
zebranie cztonkéw wyrazito zgode na prowadzenie inwestycji, to kazdy z realizowanych
projektow wywotywat sprzeciw pojedynczych mieszkancow, nawet budowa domu kultury.
Projekt na Sadybie op6zniony jest o dwa lata ze wzgledu na sprzeciw grupy mieszkancow, ktora

postulowata remont pawilonow i dwa razy zaskarzyta uchwate walnego zebrania.

Pozadane zmiany i ewentualny udziat spotdzielni w realizacji budownictwa spotecznego

Spotdzielnia nie korzystata do tej pory z preferencyjnych kredytéw BGK, ani nie realizowata
inwestycji Spotecznego Budownictwa Czynszowego. Natomiast jest zainteresowana takimi
projektami. Budownictwo spoteczne jest misja spdtdzielni, dlatego nie musi na nim zarabiac,
ale nie moze tez ponosi¢ z tego powodu dodatkowych kosztéw. MSM Energetyka ma
mozliwosci organizacyjne do prowadzenia inwestycji w skali ok. 500 mieszkan rocznie. To
wymagatoby jednak wzmocnienia uprawnien zarzadu w zakresie realizacji nowych inwestycji,

tak aby sprzeciwy mieszkancéw znaczaco nie opozniaty budowy.
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Potencjat spotdzielni mieszkaniowych lezy w obszarze budownictwa spotecznego w systemie
budowy mieszkan lokatorskich, bez mozliwosci wykupu. Mieszkania wtasnosciowe powinny
pozosta¢ domena rynku. Dla spétdzielni korzystne jest zwiekszenie zasobu mieszkaniowego,

ktory trwale pozostaje jej wtasnoscia, bo obniza to koszty jej dziatalnosci.
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1119 Zasob i inwestycje Miedzyzaktadowej Spdtdzielni Mieszkaniowej Energetyka. Od gory - biura spotdzielni
przy ul. Zwierzynieckiej, zasob mieszkaniowy z lat 70. i parkingi na Stegnach, inwestycja mieszkaniowa
spotdzielni przy ul. Polski Walczgcej 2. Fot. Kuba Rodziewicz
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(3) Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa Praga
Metryczka - Robotnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa Praga
« Liczba cztonkow: 19.617
« Liczba lokali mieszkalnych: 16.482
« Liczba lokali uzytkowych z garazami zarzadzanych przez spotdzielnie 644
+ Inwestycje w latach 2020-2025 ok. 370 lokali mieszkalnych i lokale ustugowe

Gospodarka gruntami i dziatalno$¢ inwestycyjna

Spotdzielnia od momentu powstania nieprzerwanie realizuje nowe budynki mieszkaniowe oraz
remontuje swoj zasob. Od 1993 roku zrealizowata 3 tysigce nowych mieszkan, lokale uzytkowe,
czy budynek garazu wielostanowiskowego. Inwestycje te prowadzone byty w réznych
modelach, gtéwnie deweloperskim (na sprzedaz na rynku), ale takze na przyktad najmu z
dojsciem do wtasnosci (kredytowanego z banku spotdzielczego). W latach 2003 - 2007
zrealizowata cztery budynki z mieszkaniami na spoteczny najem w ramach finansowania z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zmiany legislacyjne opisane w rozdziale 5.3. i 5.6.
umozliwity wykup tych mieszkan, ale bez uwzglednienia kosztow nabycia dziatki i budowy

miejsc garazowych. Ostatecznie te koszty te musiata poniesc spotdzielnia.

Mieszkania nabywaja najczesciej osoby spoza spotdzielni, cho¢ cztonkom przystuguje
niewielka znizka. Mieszkania w spoétdzielni przeznaczone byty dla robotnikéw i obecni
cztonkowie nie sg osobami zamoznymi, dlatego niewielu z nich jest zainteresowanych kupnem

kolejnego mieszkania.

Plany inwestycyjne

Spotdzielnia nie ma problemow z protestami mieszkancéw przy prowadzeniu inwestycji, ktorzy
sg informowani na walnym zgromadzeniu juz na etapie pierwszych planéw inwestycyjnych.
Obecnie planowana jest budowa garazu wielopoziomowego z lokalami ustugowymi na miejscu
obecnego parkingu. Jego obecni uzytkownicy beda mie¢ preferencyjne warunki przy

nabywaniu miejsc w nowym garazu, co wptywa na to, ze nie oprotestowuja inwestycji.
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Spotdzielnia wktada duzo wysitku w komunikacje ze swoimi cztonkami np. za pomoca gazetek,

ankiet, maili.

Ze wzgledu na swoja skale i ciagta dziatalnosc inwestycyjna spotdzielnia dysponuje wiasnymi
Srodkami finansowymi. Buduje mieszkania deweloperskie, ktore sprzedaje na rynku. Zyski z
inwestycji trafiaja na fundusz remontowy oraz fundusz zasobowy. Ze Srodkow znajdujacych sie

w funduszu zasobowym kupowane sa dziatki pod nowe inwestycje.

Wiele nowych inwestycji zrealizowanych byto na dziatkach wtasnych, przekazanych spotdzielni
jeszcze w okresie PRL-u, jednak spotdzielnia ma coraz mniej dostepnych dziatek budowlanych.
Spotdzielnia kupuje grunty od prywatnych wtascicieli lub w ramach przetargdw, ale najczesciej
przegrywa licytacje z deweloperami. Nadal czesc¢ terenow uzytkowanych przez spotdzielnie ma
niejasng sytuacje wtasnosciowa, gdyby udato sie ja uregulowac, bytyby to dziatki pod

potencjalne inwestycyjne.

Pozadane zmiany i ewentualny udziat spotdzielni w realizacji budownictwa spotecznego

Problemem jest niestabilno$¢ otoczenia regulacyjnego (jak z prywatyzacja mieszkan
budowanych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego) oraz brak transparentnej interpretacji
przepiséw. Nie ma woli wspotpracy samorzadu ze spoétdzielniami, przestat funkcjonowac zespot

przy urzedzie miasta do spraw wspélnot i spotdzielni mieszkaniowych.

W ocenie spotdzielni same kredyty i doptaty nie beda wystarczajaca zacheta do budowy -
potrzeba lepszego dostepu do gruntdw, uproszczenia procedur i rozliczen finansowych.
Dobrym pomystem jest przywrocenie uzytkowania wieczystego, ktore pozwala roztozyc
poczatkowe koszty gruntu, ale korzystne bytyby tez grunty sprzedawane po preferencyjnych

cenach.
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1120 Zasob i inwestycje Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej Praga. Od gory od lewej - inwestycja
mieszkaniowa przy ul. Kuflewskiej (przebudowa terenu z pawilonem handlowym), inwestycja przy
Barkocinskiej 3 (zabudowa dziatki nieuzytkowanej) oraz inwestycja przy ul. Witebska 2,2A,4 (przebudowa
terenu z pawilonem handlowym). Fot. tukasz Gierczak
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7.3. Whnioski z wywiadéw

Diagnoza gtéwnych przeszkdd w prowadzeniu inwestycji przez spétdzielnie

mieszkaniowe.

Uwarunkowania spoteczne. Obecni cztonkowie przystepowali do spoétdzielni mieszkaniowych
w okresie, kiedy byta to jedyna opcja zdobycia mieszkania. Nie spetniato to podstawowej
zasady spotdzielczosci — dobrowolnosci uczestnictwa w tym modelu. Po latach braku nowych
inwestycji, cztonkowie nie postrzegaja juz spotdzielni mieszkaniowych jako podmiotow

budujacych nowe mieszkania, a jedynie zarzadzajacych istniejacym zasobem.

Obecni cztonkowie, ktérzy maja juz zaspokojong potrzebe mieszkaniowa, nie maja motywagji
do prowadzenia kolejnych inwestycji przez ich spotdzielnie w swoim najblizszym otoczeniu
(podejscie zwane NIMBY - not in my backyard). Aby nowe inwestycje byty dla nich zasadne
muszg jasno rozumie¢ witasny interes (np. zysk z inwestycji przeznaczony na podniesienie
jakosci przestrzeni wspolnej) oraz postrzegac proces jako transparentny i uwzgledniajacy ich
potrzeby (jasno komunikowany, na wczesnych etapach koncepcyjnych). To nie chroni
spotdzielni przed sprzeciwami pojedynczych mieszkancow, ktorzy wykorzystujac dtugotrwate

procedury sadowe, moga znacznie opdzniac realizacje inwestycii.

Doswiadczenia przeanalizowanych spoétdzielni nalezy uzupetni¢ o dodatkowe przyktady.
Zdarza sie, ze spotdzielnie mieszkaniowe planujg inwestycje na terenach rekreacyjnych,
zaburzajace tad urbanistyczny, w bardzo bliskim sasiedztwie istniejacych budynkow
mieszkaniowych lub prowadza je w sposob nietransparentny. W takich przypadkach sprzeciw

cztonkow spotdzielni i mieszkancéw moze by¢ uzasadniony.

Legislacja, ktora zniecheca, a nie motywuje. Zmiennosc regulacji oraz ciggta presja prywatyzacji
sprawia, ze spotdzielnie nie moga dtugofalowo planowac swoich inwestycji w ramach modeli

takich jak budownictwo spoteczne, czy najem.

Brak wsparcia finansowego i organizacyjnego. Pomimo tego, ze spotdzielnie mieszkaniowe sa
podmiotami dziatajgcymi nie dla zysku nie maja, zadnych preferencji (np. podatkowych) w

zakresie prowadzenia inwestycji.
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Brak wspotpracy zsamorzadem. Pomimo tego, ze spotdzielnie prowadza dziatalnosc kulturalng
i spoteczna, zarzadzaja otwartymi i publicznymi terenami rekreacyjnymi na gruntach
spotdzielczych (czyli realizujg zadania i polityki gminy), zadna ze spotdzielni nie otrzymata w
tym zakresie wsparcia od samorzadu. Zaprzestano organizowania spotkan zespotu przy
urzedzie miasta do spraw wspoélnot i spotdzielni mieszkaniowych (Zespoét ds. wspierania i
koordynowania inicjatyw Spétdzielni i wspolnot mieszkaniowych), ktory byt przestrzenia

komunikacji pomiedzy spétdzielniami a wtadzami samorzadowymi.

Nalezy dodac, ze w kwietniu 2025 roku, niecate dwa miesiace po przeprowadzeniu wywiadu,
prezydent m.st. Warszawa powotat petnomocniczke do ds. wspierania i koordynowania

inicjatyw spétdzielni i wspélnot mieszkaniowych.

Odbudowa spotecznego wymiaru budownictwa spétdzielczego.

Tansze mieszkania dla obecnych wtascicieli mieszkan. Z punktu widzenia prowadzenia polityki
mieszkaniowej utatwienia w dostepie do mieszkan powinny mie¢ osoby, ktore maja
niezaspokojona potrzebe mieszkaniowg — czyli nie maja mieszkania. W ramach inwestycji
realizowanych przez spotdzielnie jest odwrotnie. Cztonkowie spoétdzielni, czyli osoby juz
dysponujace mieszkaniami, majg mozliwos¢ nabycia mieszkan po nizszej cenie - niezaleznie
czy ma by¢ to mieszkanie dla rodziny, czy np. na wynajem. To dziatanie wbrew idei spotdzielni

mieszkaniowej, ktéra ma zapewniac otwartosc tego zasobu na nowych cztonkow.

Mieszkania spotdzielcze podlegaja spekulacji. W ramach obecnych przepisow mieszkanie
spotdzielcze, kupione na preferencyjnych warunkach, moze zaraz po zakupie zostac sprzedane

na rynku po wyzej cenie.

Mieszkania spotdzielcze podlegaja prywatyzacji. Inwestycje mieszkaniowe prowadzone przez
spotdzielnie powstawaty w ramach programow budownictwa spotecznego, zostaty czeSciowo
sprywatyzowane. Co gorsza, w wyniku tej prywatyzacji spotdzielnia poniosta dodatkowe koszty.
Spotdzielnie nie maja zadnej podmiotowosci w zakresie decydowania o zarzadzaniu swoim
zasobem - zgodnie z prawem nie moga odmowic przeksztatcenia najmu we wtasnos¢. To nie
tylko negatywnie wptywa na mozliwosci realizowania przez nich szerszych polityk

mieszkaniowych, ale rowniez podwaza niezalezno$¢ samych spétdzielni.
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Potrzeba reformy i rozwijania nowych modeli. Niniejsza analiza wskazuje na potrzebe znaczace;
reformy prawnej spoétdzielczosci mieszkaniowej. W obecnym stanie rzeczy, prowadzenie
dziatalnosci inwestycyjnej przez spotdzielnie ma sens — pozwala gromadzi¢ srodki na remonty
istniejacego zasobu, realizacje przestrzeni pod dziatalnos¢ spoteczng lub kulturalng, czy w
niektorych przypadkach znaczaco poprawia jako$¢ przestrzeni - to nie realizuje jednak zatozen
polityki mieszkaniowej. Istnieje potrzeba zmian legislacyjnych, wprowadzenia programow
mieszkaniowych dedykowanych spotdzielniom, ktore mogg zapewni¢ spoteczny wymiar

realizowanym mieszkaniom.

Nowe mozliwosci prawne. Wywiady zostaty przeprowadzone w lutym 2025 roku, pot roku przed
tym jak dokonano zmiany ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. 2025
poz. 1077). Nowe przepisy umozliwiaja spotdzielniom mieszkaniowym korzystanie z
preferencyjnego finansowania w celu realizacji spotecznych mieszkan czynszowych bez
mozliwosci prywatyzacji. Biorac pod uwage doswiadczenia RSM Praga, ktora zrealizowata
inwestycje w tym modelu, a nastepnie - po zmianie przepisow — zostata sprywatyzowana bez
zgody spotdzielni, wydaje sie mato prawdopodobne, aby spotdzielnie byty zainteresowane

realizacja spotecznego budownictwa czynszowego na wtasnych gruntach na duza skale.

Gospodarowanie gruntami przez spotdzielnie.

Spétdzielnie dysponuja gruntami. Spétdzielnie najczesciej prowadza inwestycje na wtasnych
dziatkach, ktére pozyskaty jeszcze w okresie PRL-u, ale jak deklaruja zasob ten nie jest duzy.
Spotdzielnie, ktore realizujg nowa zabudowe na wtasnych dziatkach, informuja, ze zaséb ten sie

konczy.

Spotdzielnie nabywaja grunty. Spoétdzielnie mieszkaniowe nabywaja grunty, chociaz
przegrywaja konkurencje cenowa z deweloperami. Preferuja nabywanie gruntow znajdujacych
sie w okolicy ich istniejacych zasobdw. Spétdzielnie decyduja sie na zakup gruntéw o
skomplikowanej wtasnosci np. posiadajace wielu wspotwtascicieli, poniewaz nie maja presji

czasu jesli chodzi o nowe inwestycje i moga prowadzi¢ dtugotrwate procesy wykupu.
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Cze$¢ gruntdw jest ,zablokowana” Czes¢ gruntow uzytkowanych przez spotdzielnie objete jest
roszczeniami lub ma nieuregulowang sytuacje wtasnosciowa. Uporzadkowanie sytuacji

wtasnosciowej takich gruntow uniemozliwia prowadzenie na nich inwestycji.

Nowe inwestycje powinny poprawiaé jako$¢ przestrzeni. Nowe inwestycje, ktore spétdzielnie
prowadza na swoich gruntach powinny by¢ korzystne przestrzennie. Czesto nowe budynki
powstajg na terenach wczesniej nieuzytkowanych lub zajetych przez parkingi. W nowych
budynkach projektowane sa lokale ustugowe, czasem nawet realizowane sa osobne budynki
przeznaczone na dziatalnosc spoteczna (klub mieszkanca). Czesto nowopowstajace inwestycje

nie sa grodzone.

Wtasno$¢ gruntébw to nie wszystko, zeby rozpoczaé budowe. Grunty budowlane, ktorymi
dysponuje spotdzielnia nie zawsze sg zagospodarowywane. Aby spotdzielnia rozpoczeta
inwestycje potrzeba motywatordw, zarowno zachet - wsparcia finansowego, organizacyjnego,
jak i ,grozb” - rozwigzywania umow uzytkowania wieczystego dla gruntow, ktore nie sa

zagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem, czy podniesienia optat za uzytkowanie.

Potrzebne s3 utatwienia w pozyskiwaniu gruntéw. Uzytkowanie wieczyste byto kluczowym
narzedziem ksztattowania rozwoju przestrzennego, utatwiato tez finansowanie inwestycji (bo
nie jest to jednorazowa optata zakupu, ale optata roczna). Nalezy przywrocic mozliwose
ustanawiania uzytkowania wieczystego przez gminy. Dla gruntéw, dla ktorych uzytkowanie
wieczyste zostato juz przeksztatcone we wtasnosc, mozna znalez¢ inne narzedzia dziatajace na

podobnej zasadzie np. formy opodatkowania gruntowego.
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8. Badanie w dziataniu

8.1. Metodologia - badanie w dziataniu

Niniejszy etap badan wymaga osobnego wstepu metodologicznego. Wykorzystanie metody
badania w dziataniu (zwanej réwniez z ang. action research) pozwolito zweryfikowaé wnioski
badania w praktyce. Metoda badania w dziataniu opiera sie na zatozeniu, ze badacz moze lepigj
zrozumie¢ przedmiot badania ,od wewnatrz” - przygladajac sie cztonkom danej spotecznosci,

doceniajac ich kompetencje i wspierajac ich dziatania.
Metoda badania w dziataniu definiowana jest jako:

Action research jest to metoda badawcza, w ktdrej wykorzystuje sie kompetencje
srodowiskowe cztonkow danej spotecznosci w procesach prowadzgcych do rozumienia

prawidet funkcjonowania tej spoteczno$ci’®.

Jednak wedtug Niezabitowskiej wiedza jest kreowana na uzytek konkretnego przypadku, a jej
uogolnianie jest mniej istotne. W przypadku niniejszego badania stworzenie nowej spotdzielni
mieszkaniowej, dziatajacej w modelu lokatorskim, jest proba wdrozenia pilotazu. Celem
procesu jest przetestowanie nowego rozwiazania, identyfikacja i przekroczenie potencjalnych
barier oraz opracowanie rekomendacji dla wdrozenia na szersza skale. W ramach tego badania

uogolnienie wiedzy jest kluczowe.

Istotnym elementem zaktadania spotdzielni lokatorskiej jest zrozumienie prawidet
funkcjonowania spotecznosci. Spotdzielnie w swoich zatozeniach sa forma zrzeszenia cztonkdw
- uwarunkowania spoteczne sg wiec kluczowym elementem prawidet funkcjonowania
spotdzielczosci. Dlatego duza czeScia badania w dziataniu sa obserwacje i aktywne
uczestniczenie w pracy grupy 0sob zorganizowanej wokdt wspdlnego celu - zatozenia i
realizacji inwestycji w modelu spotdzielczosci lokatorskiej. Dzieki zbieznosci celow badawczych
pracy i dziatalnosci grupy, udato sie wykorzystac¢ zgromadzona na poprzednich etapach wiedze
i zweryfikowac ja w praktyce. Znalez¢ odpowiedZ na pytania - czy w praktyce pojawiaja sie

rozpoznane wczesniej bariery funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych i bariery przy

29 F Niezabitowska, Metody i techniki badawcze w architekturze..., op. cit., s. 231-232.
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realizacji przez nie nowych inwestycji mieszkaniowych? Czy oprdcz nich pojawity sie inne,

wczesniej niezdiagnozowane ograniczenia?

Catos¢ pracy badawczej dotyczy zasobow  gruntowych istniejacych  spotdzielni
mieszkaniowych, jednak w ramach badania w dziataniu miata powstac¢ nowa spétdzielnia (nie
dysponujaca zasobami gruntowymi). Wynika to z faktu, Zze dotaczenie i uczestnictwo w
dziataniach istniejacej spotdzielni miato zbyt wysoki prog wejscia. Aby stac sie cztonkiem
istniejacej spotdzielni mieszkaniowe] nalezy wejs¢ w posiadanie spoétdzielczego prawa do
lokalu (wtasnoSciowego). W praktyce oznacza zakup mieszkania po cenie rynkowej. Dotaczenie
do grupy osob planujacych stworzy¢ nowa spotdzielnie mieszkaniowa umozliwiato ustalenie
wspolnych celow od samego poczatku i ograniczenie wptywu dodatkowych czynnikéw na

dziatalnosc organizacji.

Efektem dziatania grupy byto zatozenie Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPOt oraz
rozpoczecie prac umozliwiajacych zatozenie spotdzielni mieszkaniowej i przeprowadzenie
projektu pilotazowego. W momencie sktadania dysertacji cze$¢ z tych prac jeszcze sie toczy, a
zwigzane z nimiinformacje maja kluczowe znaczenie dla funkcjonowania spétdzielnii nie moga

zostac przedstawione w niniejszym badaniu.

Stowarzyszeniu udato sie dotrze¢ do decydentow dziatajacych w zespotach parlamentarnych,
uczestniczy¢ w opiniowaniu projektow uchwat, a to znaczy, ze udato sie rozpoczac
implementowanie wypracowanych rekomendacji, co nie bytoby mozliwe wytacznie z pozycji

pracy akademickiej.

8.2. Cele badania w dziataniu

Podstawowym celem badania w dziataniu byta weryfikacja wypracowanych wczesniej

wnioskow, a wiec poszukiwanie odpowiedzi na pytania:

- Czy zdiagnozowane bariery rozwoju spoétdzielczosci mieszkaniowej lokatorskie] sa
rzeczywiscie kluczowymi barieramiich rozwoju? Ktére z nich okazujg sie najistotniejsze, a ktore

udato sie oming¢?

- Czy pojawiaja sie inne bariery, ktore nie zostaty zdiagnozowane?
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Istnieje istotna roznica pomiedzy spotdzielniami dysponujacymi zasobami gruntowymi i
nieruchomosciami (badanymi w rozdziatach 5 do 7), a nowotworzonymi spoétdzielniami nie
posiadajacymi zadnych zasobow. Wptyneta ona na sformutowanie dodatkowego pytania

badawczego:

- Czym dziatalnos¢ nowej spotdzielni mieszkaniowej rozni sie od dziatalnosci istniejgcych

spotdzielni? Jaka moze by¢ rola nowopowstajacych spotdzielni w realizacji  polityki

mieszkaniowej i gruntowej samorzadu?

8.3. Etapy badania w dziataniu

Podczas przeprowadzania procesu zaktadania spotdzielni mieszkaniowej oraz realizacji
inwestycji napotkalismy istotne przeszkody, ktére wymagaty od nas weryfikacji i dostosowania
planu dziatania. Byty to wartosciowe momenty dziatalnosci, te doswiadczenia przydadza sie

kolejnym grupom, ktére chciatyby podjac sie realizacji podobnych projektow w przysztosci.

A.  Zaplanowane wstepne etapy dziatania

Etap 1. Znalezienie grupy osob zainteresowanych zatozeniem lokatorskiej spotdzielni

mieszkaniowej i realizacji wspolnej inwestycji opartej o wtasnos¢ wspdélng oraz spetniajaca
potrzeby grupy (pod wzgledem lokalizacji, przestrzeni wspdlnych, ustug spotecznych).

Okreslenie zasobow finansowych cztonkow (z przeznaczeniem na wktady mieszkaniowe).
Etap 2. Rejestracja spotdzielni mieszkaniowe;.
Etap 3. Pozyskanie dziatki i zabezpieczenie finansowania inwestycji.

Etap 4. Realizacja inwestycji.

B.  Zrealizowane etapy dziatania

Etap 1. Znalezienie grupy 0séb zainteresowanych inwestycja mieszkaniowa opartg o wtasnosé

wspolnag i realizujaca cele spoteczne.
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Wypracowanie fundamentalnych zatozen projektu — odpornos¢ na spekulacje (brak mozliwosci
sprzedazy mieszkan na rynku), gwarancja spotecznego wymiaru projektu. Odrzucenie modeli
kooperatyw mieszkaniowych jako modelu ulegajacego spekulacji i generujacego problemy z

dtugotrwatym zarzadzaniem nieruchomoscia (po realizacji mieszkania wyodrebniane sa na

wtasnos¢ i moga byc¢ zbywane na rynku).

W ramach grupy osob zainteresowanych wyodrebnienie grup o réznych potrzebach - osob
zainteresowanych zaspokojeniem aktualnej potrzeby mieszkaniowej (grupa robocza Teraz)

oraz w przysztosci (gtéwnie osoby zainteresowane cohousingiem senioralnym).

Weryfikacja osob zainteresowanych inwestycja w zaleznosci od potencjalnych lokalizagji
projektu — gmina podwarszawska, obszar rewitalizacji w granicach m.st. Warszawy, dzielnica

obrzezna na terenie m.st. Warszawy z dobrym transportem publicznym.

Ostatecznie ze wzgledu na brak mozliwosci znalezienia gruntu do realizacji projektu
pilotazowego, zbudowanie szerokiej koalicji 0sob o réznych potrzebach. Celem grupy stato sie

zaadresowanie barier systemowych i stworzenie uwarunkowan do realizacji projektow.

Etap 2. Wybér formy prawnej dziatalno$ci.

Decyzja o formalizacji grupy w celu posiadania osobowosci prawnej do prowadzenia
oficjalnych rozméw z samorzadem i podmiotami publicznymi oraz opiniowania dokumentow

legislacyjnych.
Rozwazenie nastepujacych modeli prawnych:

e Spotdzielnia mieszkaniowa - wykluczona ze wzgledu na brak mozliwosci okreslenia
konkretnych parametrow planowanej inwestycji oraz ograniczony czas dziatania (jesli
nie zostang wybudowane mieszkania i podpisane umowy o prawo do lokalu, to
cztonkostwo cztonkow zatozycieli ustaje po trzech latach od wpisania spétdzielni do
Krajowego Rejestru Sadowego).

e Spoétdzielnia mieszkaniowa oséb prawnych - skomplikowana forma prawna
(wymagajaca profesjonalnej pomocy prawniczej), wymagajaca co najmniej trzech

cztonkow - organizacji.
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e Stowarzyszenie - najbardziej otwarta forma, dostosowana do dziatalnosci grupy.

Mozliwos¢ w przysztosci cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe] osob prawnych.
Wybrano forme stowarzyszenia.

Etap 3. Promowanie tematu spotdzielczosci lokatorskiej.

Budowanie szerokiej koalicji osob zainteresowanych poprzez organizowanie wyktadow,
warsztatow, pokazow filmow itp. Tworzenie presji spotecznej i zainteresowania majacego

wspiera¢ wprowadzanie postulowanych zmian legislacyjnych.

W ramach spotkan umozliwiona zostata wymiana wiedzy pomiedzy profesjonalistami i
decydentami np. w ramach debaty Jakiej polityki mieszkaniowej potrzebuje Warszawa?
(marzec 2024), czy spotkan seminaryjnych zorganizowanych w Centrum Rewitalizacji w

Warszawie (czerwiec — wrzesien 2025).

Przygotowywanie raportu z rekomendacjamizmian legislacyjnych oraz wprowadzenia narzedzi
utatwiajgcych pozyskiwanie gruntow i zrodet finansowania inwestycji.

B - w1 £e80rZ Okoriski

Z > - .
ODIAK Warszay ski Pawlion Architektury

I1.21 Debata mieszkaniowa - Jakiej polityki mieszkaniowej potrzebuje Warszawa? W Warszawskim Pawilonie
Architektury ZODIAK, 12.03.24. Od lewej - prezes MSM Energetyka Grzegorz Okonski, prof. Politechniki
Slgskiej Agata Twardoch, wiceminister MRIT Krzysztof Kukucki, Zofia Piotrowska, poza kadrem dyr. Biura
Polityki Lokalowej m.st. Warszawa Beata Wronska- Freudenheim. Fot. Wiola Januszko
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Etap 4. Poszukiwanie partnerow do wspdtpracy w zakresie pozyskania gruntdow pod inwestycje.

Obawy przedstawicieli m.st. Warszawy przed posadzeniem o niegospodarnos$¢ w przypadku
preferencyjnego traktowania konkretnych podmiotow w przetargach oraz obawa przed

realizacja projektow pilotazowych.

Potencjalne zainteresowanie gmin podwarszawskich ze wzgledu na brak budzetu na remonty
wtasnego zasobu nieruchomosci. Bariera - brak jasnej sciezki proceduralnej do wspotpracy

gmina - spotdzielnia.

Potencjalne zainteresowanie innych podmiotow publicznych wynikajace z uwzglednienia

spotdzielni mieszkaniowych w programie Spotecznego Budownictwa Czynszowego.

Etap 5. Potencjalny projekt pilotazowy.

Wraz ze zmianami legislacyjnymi przygotowanie sie do potencjalnych przetargbw na

uzytkowanie wieczyste gruntdbw pod budownictwo czynszowe.

Sporzadzenie kalkulacji finansowych i rozmowy z potencjalnymi partnerami finansowymi w
zakresie kredytowania inwestycji. Rozeznanie w mozliwosciach pozyskania doptat do
inwestycji. Weryfikowanie zasobow finansowych oséb zainteresowanych cztonkostwem w

spotdzielni i udziatem w projekcie pilotazowym.

Problemy zwiazane z analizowanym dziatkami - koszt gruntu liczony na podstawie wyceny dla
mieszkalnictwa rynkowego, a nie projektéw spotecznych; wysokie wskazniki parkingowe
(niepotrzebne zwtaszcza przy zaktadaniu wspotdzielenia uzytkowania samochodow);
potencjalne ryzyka zwigzane z przedtuzeniem sie procesu pozyskiwania pozwolenia na

budowe, np. brak planow miejscowych.

Etap 7. Przygotowania do zatozenia spotdzielni mieszkaniowe].

Zgromadzenie grup 0sob (zgodnie z zapisami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych min. 10
cztonkdéw) w celu zatozenia spoétdzielni mieszkaniowe] majacej mozliwos¢ udziatu w
przetargach dedykowanych spotdzielniom mieszkaniowym oraz mozliwos¢ korzystania z

narzedzi finansowych dedykowanych spoétdzielniom mieszkaniowym.
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8.4. Whnioski z badania w dziataniu
Wspotpraca z partnerami publicznymi.

Wspotpraca spotdzielni z samorzadem jest dzis w impasie. Pomimo zapiséw o wspotpracy ze
spotdzielniami mieszkaniowymi w uchwalonej przez rade miasta polityce mieszkaniowej
Mieszkania 2030, samorzad nie planuje podejmowac takich dziatan, ani tworzyc przestrzeni dla
przeprowadzenia projektow pilotazowych. Urzednicy argumentuja brak checi wspotpracy
mozliwoscig posadzenia o niegospodarnosc. Dyrektor Biura Polityki Lokalowej podczas debaty
w marcu 2024 powiedziata, ze jest zainteresowana wdrazaniem jedynie ,sprawdzonych

innowacji”.

Pewna nieufno$¢ wtadz samorzadowych wobec inwestycji spotdzielczej jest fakt, ze obecne
uwarunkowania prawne pozwalaja na prywatyzacje realizowanych przez spoétdzielnie
mieszkan. Samorzad mogtby zagwarantowac trwaty wymiar spoteczny realizowanych
inwestycji, ale wymagatoby to analizy prawnej. Proponowane pod koniec 2025 roku?'® zmiany
prawne dotyczace zakazu wyodrebniania mieszkan lokatorskich i przywrocenia ustanawiania

uzytkowania wieczystego przez gminy rozwiazywatyby ten problem.
Grunty dla spotdzielni.

Zasob gruntowy m.st. Warszawa jest roznorodny. Sa dwa typy gruntow, ktére bytyby
odpowiednie do przeznaczenia na inwestycje w spoétdzielcze mieszkania lokatorskie -

wydzielone dziatki w ramach duzych zatozen oraz bardzo mate dziatki.

Projekty takie jak Osiedla Warszawy?!!, zaktadaty zagospodarowanie duzych terenow (Stare
Swidry 120 ha, Szwedzka 40 ha). Dwie warszawskie spotki TBS majag ograniczone mozliwosci
prowadzenia inwestycji. Realizacja czeSci zabudowy przez spotdzielnie mieszkaniowe

pozwolitby na zwiekszenie skali budownictwa spotecznego.

210 projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy - Prawo spétdzielcze, 28.11.2025,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs/2/12405000/13174308/13174309/dokument752349.pdf (data dostepu
4.02.2026); Projekt ustawy o uregulowaniu praw do gruntéw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe, o
zmianie  ustawy o gospodarce  nieruchomosciami  oraz  niektorych innych  ustaw,  9.12.2025,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12406000/13179508/13179509/dokument758067.pdf (data dostepu
4.02.2026)

211 Osiedla Warszawy”, op. cit.
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Miasto dysponuje réwniez dziatkami zbyt matymi, aby optacato sie na nich realizowac
inwestycje TBS-ow. W takich lokalizacjach mozna by przeprowadzi¢ projekt pilotazowy we

wspotpracy ze spotdzielnig mieszkaniowa.

Bez wsparcia partnera publicznego w dostepie do gruntu nowa spotdzielnia mieszkaniowa nie

ma szans zrealizowac inwestycji.
Parametry dla inwestycji spotdzielczych

Brakuje elastycznych regulacji planistycznych dostosowanych do budownictwa spotecznego.
W przypadku inwestycji, w ktorych mamy kryteria doboru najemcéw mozna zupetnie inaczej
ksztattowac polityke transportowa - stosowac zapisy dotyczace braku lub ograniczonej liczby

prywatnych samochoddw, a co za tym idzie obnizy¢ minimalne wskazniki parkingowe.
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9. Podsumowanie

9.1. Whnioski

Gospodarka gruntami w Warszawie

Polityka gruntowa w Warszawie, zarowno w okresie miedzywojennym, jak i w PRL-u, realizowata
dwa zasadnicze cele - usprawnienie zarzadzania juz zagospodarowanymi terenami
prywatnymi oraz przestrzenny rozwdj miasta poprzez zabudowe nowo przytaczanych

obszarow.

Kwestia zarzadzania gruntami prywatnymi byta kluczowym zagadnieniem polityki gruntowe;j
miasta od miedzywojnia do dzis. Po odzyskaniu niepodlegtosci w 1918 roku grunty komunalne
stanowity zaledwie okoto 2% powierzchni miasta. W celu poprawy gospodarowania terenami
zabudowanymi juz wéwczas rozwazano rozwigzania polegajace na przymusowej nacjonalizacji
gruntow. Ostatecznie zostata ona przeprowadzona po Il wojnie Swiatowej, aby umozliwic
odbudowe zniszczonego miasta. Skutki tej nacjonalizacji sa odczuwalne do dzis, cho¢ nie
wszystkie wspotczesne spory dotyczace wtasnosci gruntow majg swoje zrodto w tamtych
procesach. Historia warszawskiej polityki gruntowe] pokazuje, ze witasnos¢ gruntow
funkcjonuje w praktyce jako forma umowy spotecznej, podlegajacej renegocjacjom. Kluczowe
jest jednak, aby proces ten przebiegat w sposéb transparentny i demokratyczny, z jasno

okreslonymi celami spotecznymi, ktére maja byc¢ chronione w ramach relacji wtasnosciowych.

W okresie od dwudziestolecia miedzywojennego do lat 70. XX wieku Warszawa znaczaco
powiekszyta swoja powierzchnie o rozlegte, niezabudowane tereny. Nowo przytaczane grunty,
najczesciej pozostajace we wtasnosci publicznej lub przeksztatcane w taka w ramach proceséw
nacjonalizacji, byty nastepnie zagospodarowywane pod zabudowe mieszkaniowa, w duzej
mierze przez spétdzielnie mieszkaniowe. Obecnie zagospodarowywanie gruntow publicznych
nie odbywa sie na porownywalna skale. Mimo to w Warszawie wciaz znajduja sie tereny
komunalne oraz nalezace do Skarbu Panstwa, ktére juz dzis, lub w niedalekiej przysztosci,
mogtyby zosta¢ przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa. Spotdzielnie mieszkaniowe
mogtyby odegrac¢ istotna role w przyspieszeniu i zwiekszeniu skali takich inwestycji,

jednoczesnie realizujac cele polityki mieszkaniowej miasta.
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Dzisiejsza polityka gruntowa miasta powinna realizowac cele stawiane przez wtadze miasta,
czyli wspiera¢ dogeszczenie zabudowy na obszarze zurbanizowanym wyposazonym w
infrastrukture. Pozwolitoby to przeciwdziatac zjawisku suburbanizacji postepujacej w granicach
miasta. Wymaga to zintegrowania dziatan zwiazanych z gospodarowaniem gruntami z polityka
planistyczna i polityka mieszkaniowa. Obecnie nie jest to definiowane jako priorytet dziatan
miasta. Problemem jest brak koordynacji wewnetrznej tych aspektow (za sam temat
gospodarki gruntowe] odpowiada siedem jednostek miejskich, ktore podlegaja roznym
wiceprezydentom) oraz brak danych dotyczacych struktury wtasnosci gruntow, powiazania

wtasnosci z uzytkowaniem, czy nieustalonych stanow prawnych gruntow.

Reforma spotdzielczosci mieszkaniowej

Spotdzielnie mieszkaniowe prowadza obecnie dziatalnosc inwestycyjna w bardzo ograniczonej
skali. Realizuja przede wszystkim mieszkania w modelu spotdzielczym wtasnosciowym
(sprzedaz po kosztach), deweloperskim (sprzedaz z marza) oraz niewielka liczbe mieszkan
spotdzielczych lokatorskich. Brakuje petnych danych dotyczacych catkowitej liczby mieszkan
budowanych przez spoétdzielnie, poniewaz inwestycje realizowane w formule deweloperskiej
nie sa wyodrebniane w statystykach. Z danych GUS wynika, ze w latach 2020-2024 spotdzielnie
realizowaty Srednio okoto 1 500 mieszkan rocznie w modelu spétdzielczym. Jednoczesnie w
ciggu ostatnich pieciu lat Bank Gospodarstwa Krajowego udzielit spotdzielniom zaledwie 13

kredytow na budowe tgcznie 905 mieszkan lokatorskich.

Mieszkania realizowane przez spoétdzielnie na sprzedaz (z marza i spotdzielcze wtasnosciowe) i
lokatorskie budowane bez publicznego wsparcia kredytowego nie moga byc traktowane jako
mieszkania spoteczne. Lokale powstajace w tych modelach moga podlega¢ obrotowi
rynkowemu oraz by¢ wykorzystywane do innych celéw niz zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkdw, na przyktad do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Nie ma
rébwniez gwarancji, ze trafiajg one do oséb rzeczywiscie ich potrzebujacych, a nawet zdarzaty
sie sytuacje, w ktérych cztonkowie spétdzielni posiadajacy juz jedno mieszkanie mogli nabyc

kolejne ze znizka.

Spotdzielnie mieszkaniowe moga natomiast realizowac¢ inwestycje zgodne z polityka

mieszkaniowa panstwa w ramach rzadowego programu Spotecznego Budownictwa
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Czynszowego, korzystajac z preferencyjnych kredytéw. Do wrzesnia 2025 roku mieszkania
lokatorskie budowane w tym modelu mogty, na wniosek lokatora i po sptacie przypadajacej
czesci kredytu, zostac¢ wyodrebnione na wtasnosc. Ostatnia nowelizacja ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa?? wprowadzita zakaz ich prywatyzacji, co nalezy ocenic jako
zmiane w pozadanym kierunku. Doswiadczenia z przesztosci, kiedy regulacje dotyczace
wykupu mieszkan lokatorskich byty wielokrotnie przywracane, rodza jednak pytania o trwatosc¢
tej zmiany. Na obecnym etapie spotdzielnie mieszkaniowe moga jednak realizowac mieszkania

lokatorskie w petni zgodne z zatozeniami polityki mieszkaniowej panstwa i m.st. Warszawy.

Zapewnienie rozwoju spotdzielczego budownictwa lokatorskiego, realnie realizujacego cele
publicznej polityki mieszkaniowej, wymaga wiekszej stabilnosci regulacyjnej, umozliwiajacej
planowanie inwestycji w dtugim horyzoncie czasowym. Kluczowe znaczenie ma
zagwarantowanie, ze mieszkania lokatorskie realizowane przez spotdzielnie nie beda podlegaty
prywatyzacji, lecz trwale zasilg ich zasob mieszkaniowy. Historia spotdzielczosci mieszkaniowej
w Polsce pokazuje rowniez, ze osiggniecie znaczacej skali tego typu budownictwa wymaga

zapewnienia spotdzielniom dostepu zarowno do gruntéw i do stabilnego finansowania.

Zasoby gruntowe spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie

Wedtug danych GUS z 2022 roku lokale pozostajace we wtasnosci spotdzielni mieszkaniowych
stanowity 27,4% wszystkich mieszkan w Warszawie. Z kolei dane Biura Geodezji i Katastru
Urzedu m.st. Warszawy wskazuja, ze w 2023 roku spotdzielnie uzytkowaty grunty obejmujace
4,64% powierzchni miasta. Pomimo wieloletnich proceséw prywatyzacyjnych spotdzielnie
mieszkaniowe pozostaja wiec istotnym, ilosciowo znaczacym wtascicielem i zarzadca

nieruchomosci w Warszawie.

98% gruntow spotdzielczych w Warszawie znajduje sie w obszarze zwartym, wyposazonym w
infrastrukture techniczng i spoteczng. W okresie PRL-u spoétdzielnie mieszkaniowe pozyskiwaty
grunty z planami zagospodarowania, na ktorych realizowane byty nie tylko osiedla

mieszkaniowe, lecz takze centra ustugowe, szkoty, transport publiczny. W efekcie grunty

212 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa”, op. cit.
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uzytkowane przez spoétdzielnie charakteryzuja sie obecnie dobrym dostepem do infrastruktury

technicznej i spoteczne).

Ze wzgledu na brak danych oraz niejasng sytuacje wtasnosciowa gruntéw nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skali gruntéw spotdzielczych, ktére mogtyby zosta¢ wykorzystane pod
nowa zabudowe mieszkaniowa. Dostepne informacje pozwalajag jednak wskazac typy terendw
o potencjale transformacji funkcjonalno-przestrzennej. Sa to przede wszystkim obszary zajete
przez pawilony ustugowe oraz parkingi. W mniejszym zakresie wystepuja takze dziatki
nieuzytkowane. To zazwyczaj pojedyncze dziatki, dla ktorych spotdzielnie najczesciej posiadaja

juz konkretne plany inwestycyjne.

Istniejg réwniez grunty zabudowane budynkami mieszkaniowymi, na ktorych teoretycznie
mozliwe bytoby uzupetnienie zabudowy. Wymagatoby to jednak przeprowadzenia reparcelacji
dziatek. Procesy prywatyzacyjne doprowadzity do istotnych zmian w strukturze wtasnosciowe;
gruntow, a wraz z wyodrebnieniem lokali wtasciciele uzyskali przypadajace im udziaty w
gruncie. Poniewaz reparcelacja wymaga zgody wszystkich wspotwitascicieli, uzupetnianie
zabudowy na dziatkach juz zabudowanych budynkami mieszkalnymi jest w praktyce

niemozliwe do przeprowadzenia.

Sposrod dziatek mozliwych do przeksztatcen szczegdlnie duzym potencjatem charakteryzuja
sie tereny zabudowane pawilonami ustugowymi, najczesciej wznoszonymi w latach 70. i 80. XX
wieku. Obiekty te sg czesto w ztym stanie technicznym i wymagaja gruntownych remontéw, co
wigze sie z istotnymi naktadami finansowymi po stronie spétdzielni. Jednocze$nie grunty te
petnig wazna funkcje urbanistyczna, w strukturze osiedli byty planowane jako centra lokalne,
dlatego kluczowe znaczenie ma poprawa jakosci ich zagospodarowania. Z perspektywy
rozwoju miasta korzystna bytaby realizacja na tych terenach zabudowy wielofunkcyjnej,

taczacej funkcje mieszkaniowe i ustugowe, wraz z przestrzeniami publicznymi.

Wartosciowe pod wzgledem efektywnosci wykorzystania terenu i jakosci przestrzeni bytoby tez
zagospodarowanie parkingdw powierzchniowych. Wymaga to przeniesienia miejsc
parkingowych do garazy wielopoziomowych lub podziemnych parkingdw realizowanych w

ramach nowej zabudowy.
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Istniejg spotdzielnie mieszkaniowe, ktdre sg zainteresowane nabywaniem nowych gruntow,
najczesciej dziatek znajdujacych sie w poblizu ich obecnego zasobu. Spotdzielnie sg w stanie
prowadzi¢ dtugotrwate procesy wykupu, np. polegajace na skupowaniu udziatow w dziatkach
bedacych we wspotwiasnosci (SM Lazurowa, MSM Energetyka). Natomiast w otwartych
przetargach rynkowych, przegrywaja pod wzgledem konkurencyjnosci z deweloperami (RSM

Praga).

Blokady w wykorzystaniu gruntéw przez spétdzielnie mieszkaniowe

W ramach pogtebionych wywiadow przeprowadzonych z trzema spotdzielniami

mieszkaniowymi zdiagnozowano blokady w prowadzeniu inwestycji.

Spotdzielnie sg podmiotami, w ktorych demokratyczne zarzadzanie odgrywa szczegolna role.
Rozwinety sie w okresie PRL-u, kiedy cztonkostwo w spotdzielni byto gtowng mozliwoscia
zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej, nie mozemy wiec moéwic o dobrowolnosci uczestnictwa
w tym modelu. Z drugiej strony spotdzielnie mieszkaniowe zawsze beda mierzy¢ sie z
mechanizmem NIMBY (ang. Not in my backyard, czyli niechecia do powstawania nowych
inwestycji w najblizszym otoczeniu) i brakiem motywacji do dalszego rozwoju u 0sob, ktére
maja juz zaspokojong potrzebe mieszkaniowa. Cztonkowie spotdzielni moga wiec blokowac
realizacje inwestycji lub zacigganie zobowiazan finansowych przez spoétdzielnie?. Prowadzenie

inwestycji przez spotdzielnie wymaga wiec transparentnej komunikacji i jasnego okreslenia

zyskow finansowych i spotecznych dla obecnych cztonkdw spotdzielni.

Drugim najwiekszym problem jest niestabilnos¢ otoczenia regulacyjnego zwtaszcza w kwestii
zarzadzania zasobem i jego prywatyzacji, ale rowniez budzetébw i zasad rozpatrywania
wnioskow w ramach programow finansowania mieszkan lokatorskich. Planowanie i
przygotowanie inwestycji trwa latami, zwtaszcza jesli jej czeScig jest nabycie gruntow.
Dodatkowo inwestycje realizowane przez spoétdzielnie mieszkaniowe poddane sg szczegolnej
presji prywatyzacyjnej narzuconej przez ustawodawce. Spoétdzielnie nie moga odmawiac

przeksztatcenia mieszkan w odrebng wtasnosc,”* nie ma gwarancji, ze zrealizowane przez

212 Wyjatek obejmuje kredyty w ramach programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego, na ktdre nie musi
wyrazi¢ zgody walne zgromadzenie cztonkow.

24 7a wyjatkiem mieszkan lokatorskich realizowanych w ramach programu Spotecznego Budownictwa
Czynszowego. Przepis ten wprowadzono dopiero we wrzesniu 2025 (a wiec po przeprowadzeniu wywiaddw), a na
jego podstawie nie zrealizowano jeszcze zadnej inwestycji.
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spotdzielnie budynki pozostaja w jej zarzadzie. Niewielka skala inwestycji spotdzielczych jest

wiec zrozumiata.

Spétdzielnie mieszkaniowe jako partnerzy dla samorzadu

Dotychczasowe dosSwiadczenia pokazuja, ze spotdzielnie mieszkaniowe nie beda
zainteresowane realizacja inwestycji spotecznego budownictwa czynszowego na duza skale.
Spotdzielnie moga nie chcie¢ wykorzystywac wtasnych gruntéw pod tego typu inwestycje, bac

sie niestabilnosci otoczenia regulacyjnego i prywatyzacji lub napotkac inne bariery
organizacyjne, np. mie¢ problemy z uzyskiwaniem zgody na zacigganie zobowigzan
finansowych. Uwzglednienie spotdzielni mieszkaniowych wsréd podmiotow uprawnionych do
realizacji Spotecznego Budownictwa Czynszowego jest krokiem w dobrg strone, ale

niewystarczajgcym.

Potencjat spotdzielni mieszkaniowych jako partnera do realizacji polityki mieszkaniowej musi
byC rowniez dostrzezony przez samorzady, ktére powinny rozwina¢ ze spotdzielniami
mieszkaniowymi dtugotrwata wspotprace. W dokumencie polityki mieszkaniowej uchwalonej

przez Rade Miasta st. Warszawy pod koniec 2017 roku napisano:

Waznym partnerem dla realizacji polityki mieszkaniowej Miasta Stotecznego Warszawy sq
spotdzielnie mieszkaniowe. Dysponujg one otwartymi terenami ogdlnoosiedlowymi,
urzgdzonymi terenami zieleni, rekreacji i sportu. Posiadajg w swoim zasobie mieszkania,
ktdre mogqg udostepniac ponizej cen rynkowych; mogq i prowadzq dziatalnos¢ spoteczno-
kulturalng. Potencjat ten bedzie wykorzystywany do realizacji catosciowej polityki

mieszkaniowej Mieszkania20307°.

Spotdzielnie mieszkaniowe prowadza dziatalnos$¢ nienastawiong na zysk, ukierunkowang na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkow i realizacje celéw spotecznych, ktore
sg zbiezne z zadaniami wtasnymi gminy. Sa wiec partnerem, z ktorym samorzady mogtyby
wspotpracowac na specjalnych zasadach (tak jak na przyktad istnieja odmienne zasady
wspotpracy z organizacjami charytatywnymi lub spotecznymi). Spotdzielnie deklarujag jednak,

ze w Warszawie takiej wspotpracy nie ma. Juz po przeprowadzeniu wywiadow, w kwietniu 2025

21> Polityka mieszkaniowa — Mieszkania2030”, op. cit. 5.36
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roku zostat powotany Petnomocnik Prezydenta m.st. Warszawy do spraw wspierania i
koordynowania inicjatyw spotdzielni i wspolnot mieszkaniowych. Funkcja ta moze pomoéc w
rozwigzaniu czesci problemow np. nieuregulowanego stanu gruntéw pod budynkami
mieszkaniowymi spotdzielni. Powinien on rowniez zastanowic¢ sie jak wspierac rozwoj

spotdzielni i wykorzystac ich potencjat do realizacji nowego zasobu mieszkan spotecznych.
9.2. Rekomendacje

Gospodarka gruntami

Prowadzenie przez samorzad madrej gospodarki gruntami ma kluczowe znaczenie dla
zrbwnowazonego, ale efektywnego korzystania z zasobdw miasta. Celem polityki gruntowe;
powinno by¢ doprowadzenie do realizacji inwestycji wartosciowych dla miasta i jego
mieszkancow (takich jak dostepne cenowo mieszkania) w odpowiednich dla nich lokalizacjach
(na terenach zurbanizowanych, wyposazonych w infrastrukture - tak jak opisuje to cytowany
we wstepie oficjalny dokument m. st. Warszawa Raport o stanie miasta?®). Ponize]
przedstawiono zestaw rekomendacji dotyczacy zmian w zakresie polityki gruntowe] m.st.

Warszawa.
e Uporzadkowanie stanu istniejacego.

W interesie samorzadu lezy prowadzenie aktywnej gospodarki gruntami, ktéra powinna byc
skoordynowana z planami przestrzennymi rozwoju miasta i planowania nowej zabudowy. Nie
wymaga to zadnych zmian legislacyjnych, a jedynie reorganizacji struktury ratusza. Kwestie
gospodarki gruntami leza obecnie w kompetencjach Biura Geodezji i Katastru, Biura Mienia
Miasta i Skarbu Panstwa, Biura Spraw Dekretowych oraz Biura Polityki Lokalowej, a kwestie
przeznaczenia gruntow pod zabudowe w kompetencjach Biura Architektury i Planowania

Przestrzennego, Biura Strategii i Analiz oraz cze$ciowo Biura Infrastruktury.

Poczatkiem zmian gospodarowania gruntami powinien by¢ opis i analiza stanu obecnego oraz
uporzadkowanie danych dotyczacych struktury wtasnosci gruntéw i ich uzytkowania.

Samorzad powinien rowniez stworzy¢ banki ziemi, stanowiace rezerwy gruntowe pod rozwoj

218 Raport o stanie miasta 2022..., op. cit.
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miasta i umozliwiajgce realizacje juz uchwalonych polityk miasta, gtownie polityki

mieszkaniowe;.
e Potrzeba aktywnej polityki gruntowej samorzadu.

Samorzad moze i powinien skutecznie stosowac istniejace narzedzia prowadzac aktywna
gospodarke gruntami - takie jak rozwigzywanie umow uzytkowania wieczystego w przypadku
braku realizacji ustalen umowy; reparcelacja, czyli scalenie i podziat gruntow; skup gruntow

niebudowlanych, ich uzbrojenie, zaplanowanie; wykorzystanie prawa pierwokupu gruntow.
e \Wykorzystanie gruntow komunalnych.

Samorzad ma mozliwos¢ ustanawiania przetargdbw dedykowanych spotdzielniom
mieszkaniowym (np. w ramach ustawy o kooperatywach?’). Na podstawie obowigzujacych
przepisdw mogtby stworzy¢ regulacje dotyczace takich przetargdw i ograniczy¢ je do
spotdzielni korzystajacych z preferencyjnego finansowania w ramach programu spotecznego

budownictwa czynszowego. Zwiekszytoby to skale budownictwa spotecznego w Warszawie.
e Rozszerzenie narzedzi gospodarki gruntami.

W chwili obecnej w ramach zapiséw planistycznych nie ma rozréznienia pomiedzy realizacja
zabudowy mieszkaniowej na komercyjna sprzedaz lub wynajem, a spotecznym budownictwem
czynszowym. Wprowadzenie odrebnego zapisu dla spotecznego budownictwa przyniostoby
wiele korzysci. Pozwolitoby na stworzenie realnej rezerwy gruntéw pod budownictwo
spoteczne i zapewnitoby odpowiednia ilos¢ terenéw do realizacji uchwalanej przez miasto
polityki mieszkaniowej. Urealnitoby wartos¢ gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
spoteczne, a co za tym idzie obnizyto optate z tytutu uzytkowania wieczystego dla dziatek
przeznaczonych pod mieszkania. Zwiekszytoby to zaangazowanie innych podmiotéw, np.

spotdzielni mieszkaniowych, w realizacje takich inwestycji.

Rzad planuje przywrocenie mozliwosci ustanawiania uzytkowania wieczystego przez
samorzady. Jest to narzedzie, ktére nie tylko utatwia finansowanie inwestycji (pierwsza optata

z tytutu uzytkowania wynosi ok. 25% wartosci gruntow), ale réwniez umozliwia

2T Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych”; op. cit.
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dtugoterminowa kontrole nad realizowanym projektem. Roczny pobor optaty z tytutu

uzytkowania jest korzystny dla budzetow samorzadow.

W przypadku kiedy grunty sa we wtasnosci prywatnej, a nie oddane w uzytkowanie wieczyste,
kontrola i wptyw na sposob wykorzystania gruntow moze by¢ zapewniona poprzez podatek
gruntowy zalezny od wartosci i sposobu uzytkowania gruntu. Samorzady powinny miec
wiekszg elastyczno$¢ w zakresie sposobu naliczania podatku gruntowego. Odpowiednim
kierunkiem zmian bytoby naliczanie podatku od nieruchomosci od wartosci, a nie powierzchni

(a wiec przeksztatcenie obecnego podatku od nieruchomosci w podatek katastralny).

Reforma spétdzielczosci mieszkaniowej

W momencie konczenia prac nad niniejsza praca doktorska w wykazie prac legislacyjnych i
programowych Rady Ministrow pojawit sie projekt rzadowy reformy spotdzielczosci
mieszkaniowej uwzgledniajgcy kwestie spotdzielczosci lokatorskiej?'®. Zaproponowane zmiany
sq krokiem w dobrym kierunku i przede wszystkim dotycza odejscia od mozliwosci

przeksztatcania prawa lokatorskiego we wtasnosc.

W dalszym ciggu jednak zmianom legislacyjnym i polityce mieszkaniowej brakuje strategicznej
wizji, w tym zdefiniowania docelowej roli spotdzielczosci mieszkaniowej. Jesli chcemy, zeby
spotdzielnie mieszkaniowe mogty sie rozwijaé, planowac inwestycje, korzystac¢ z finansowania
publicznego oraz dobrze zarzadza¢ swoimi nieruchomos$ciami, to reformie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych powinna towarzyszy¢ reforma planowania przestrzennego,
gospodarki nieruchomos$ciami oraz fiskalna (dotyczaca np. kwestii podatkéw od
nieruchomosci). Ponizej zestaw rekomendacji dotyczacy zmian w zakresie reformy

spotdzielczosci mieszkaniowej, w szczegodlnosci kwestii spotdzielczosci lokatorskie.
e Spojnosc i stabilnos¢ otoczenia regulacyjnego i dokumentow strategicznych.

Jak wynika z analizy zmian ustawowych dotyczacych spotdzielczosci mieszkaniowej
przedstawionej w rozdziale 5, kierunki polityki w tym obszarze moga ulegac¢ diametralnym
zwrotom w perspektywie kilkunastu lat (np. w kwestii wyodrebniania mieszkan lokatorskich

budowanych w ramach publicznych programéw budownictwa spotecznego).

218 Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy - Prawo spotdzielcze”, op. cit.
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Rozwoj spotdzielczosci mieszkaniowej powinien opiera¢ sie na catosciowym i stabilnym
systemie, obejmujacym nie tylko zasady funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych, lecz
takze gospodarowanie zasobem gruntowym spoétdzielni oraz gruntami publicznymi
(komunalnymi i Skarbu Panstwa), planowanie przestrzenne, finansowanie inwestycji (w
ramach programéw krajowych i unijnych) oraz wspotprace z samorzadem terytorialnym.

Poszczegblne elementy tego systemu sa wprawdzie reformowane, jednak reformom tym brak

spojnej, dtugofalowej wizji.

Cele oraz rola spotdzielczosci mieszkaniowej powinny zosta¢ jednoznacznie okreslone w
dokumentach strategicznych zaréwno na poziomie centralnym (np. w strategii rozwoju kraju),
jak i lokalnym (np. w gminnych politykach mieszkaniowych, ktére obecnie majg charakter

fakultatywny).
e Spotdzielcze mieszkania lokatorskie jako staty zasob mieszkaniowy.

Przede wszystkim celem mieszkan lokatorskich powinna byc realizacja rzeczywistych potrzeb
mieszkaniowych. Obowigzujaca ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych nie tylko nie
zapewnia skutecznej realizacji tego celu, lecz takze nie daje spotdzielniom mozliwosci
sprzeciwu wobec podnajmu lokali ani ich wykorzystywania do prowadzenia dziatalnosci

gospodarcze;.

Drugim istotnym obszarem wymagajacym reformy jest wprowadzenie zakazu przeksztatcania
mieszkan lokatorskich we wtasnosc. Utatwienia w realizacji mieszkan lokatorskich powinny by¢
powigzane z gwarancja, ze zasob ten bedzie trwale stuzyt celom spotecznym, a wiec pozostanie

na state zasobem dostepnych cenowo mieszkan lokatorskich.

Zakaz przeksztatcania mieszkan lokatorskich we wtasno$¢ zostat juz wprowadzony w ustawie o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i dotyczy lokali realizowanych z
wykorzystaniem preferencyjnych kredytéw w ramach Spotecznego Budownictwa Czynszowego
(SBC). Rozwigzanie to jest jednak niewystarczajace. Jak wskazano w poprzednim punkcie,
niezbedne sg stabilne i dtugofalowe gwarancje, ktore zacheca spotdzielnie do inwestowania w
budownictwo lokatorskie - zaséb, ktérym beda mogty samodzielnie zarzadzac i ktory zapewni

im stabilne wptywy finansowe.
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e Wsparcie inwestycji spétdzielczych w mieszkania lokatorskie.

W celu zwiekszenia skali inwestycji spotdzielni mieszkaniowych w budownictwo lokatorskie
potrzeba odpowiedniego wsparcia finansowego - zardbwno kredytéw dla spotdzielni
(oferowane sg juz cho¢ w matej skali przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach kredytow

SBC i budowlanych), jakidla cztonkow (np. kredyty na wktady mieszkaniowe).

Potrzebujemy statego nadzoru i wsparcia przez podmioty publiczne i samorzady spétdzielni
mieszkaniowych i ich cztonkéw. Taki nadzor i wsparcie powinny gwarantowac, ze inwestycje
spotdzielcze sa dobrze zaplanowane i powstajg w odpowiednich lokalizacjach, a z drugiej

strony chroni¢ przed ograniczaniem rozwoju spotdzielni przez cztonkow, czy presja

prywatyzacyjna.
Wspodtpraca publiczno-spétdzielcza

Prace rzadu nad reforma spotdzielczosci mieszkaniowej oraz uwzglednienie spotdzielni
mieszkaniowych w programie SBC wskazujg na zmiane sposobu postrzegania potencjatu tego
sektora. Aby potencjat ten mogt zosta¢ w petni wykorzystany, inicjatywa uwzgledniania roli
spotdzielni mieszkaniowych w polityce mieszkaniowej powinna wychodzi¢ nie tylko z poziomu
wtadzy centralnej, lecz takze z poziomu lokalnego. Kierunkow oraz mozliwych form wspétpracy

ze spotdzielniami mieszkaniowymi jest wiele, w szczegdlnosci:
e Realizacjaizarzadzanie mieszkaniami spotecznymi.

Spotdzielnie mogtyby dziatac jako inwestor zastepczy dla samorzadu przy realizacji inwestycji

mieszkaniowych, mogtyby zarzadzac¢ zasobem komunalnym i budynkami komunalnymi.
e Rozwdj centrow lokalnych.

W przypadku wielkoskalowych osiedli mieszkaniowych to najczesciej spoétdzielnie sa
wtascicielami gruntow, na ktérych znajduja sie lokalne centra ustugowe (zaplanowane do
rozwoju np. w ramach nowego projektu Studium). Samorzad mogtby zorganizowac proces,
ktory umozliwitby zintegrowanie plandw przestrzennych, planéw inwestycyjnych spotdzielni

oraz inwestycji miejskich.
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e Przekazywanie gruntow (odptatne lub nieodptatne) pod ustugi spoteczne.

Nie tylko samorzad moze udostepniac¢ grunty komunalne spoétdzielniom pod budownictwo
spoteczne. Spotdzielnie takze dysponujg terenami, szczeg6lnie w obrebie lokalnych centrow i
na dziatkach zajetych przez pawilony ustugowe, na ktorych powinny powstawac ustugi
publiczne. Mogtyby przekazywac je miastu w celu realizacji ustug, w szczegdlnosci

dedykowanych seniorom, takich jak centra wielopokoleniowe czy domy dziennego pobytu.
e \Wsparcie dla TBS-Ow.

W Warszawie dziataja dwie spotki komunalne TBS, ktére realizujg mieszkania spoteczne. Ich
mozliwosci realizacji budynkow sg ograniczone. W 2023 roku oddaty do uzytku zaledwie 264
mieszkania. Zapowiadane w 2019 w ramach programu Osiedla Warszawy?** projekty takie jak
Szwedzka, czy Stare Swidry moglyby powstawa¢ we wspdtpracy ze spotdzielniami

mieszkaniowymi.

219 Osiedla Warszawy”, op. cit.
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9.3. Dalsze badania
Problematyka dalszych badan moze by¢ okreslona na dwoch poziomach szczegdtowosci.

e Struktura wtasnosci gruntow w Polsce na poziomie lokalnym, w tym w szczegolnosci

gruntow publicznych.

Nalezy prowadzi¢ dalsze badania na temat struktury wtasnosci gruntéw w Polsce na poziomie
gmin i aglomeracji, w tym w pierwszej kolejnosci analizowac grunty publiczne - komunalne i
skarbu panstwa. Badania takie miatyby bezposredni wymiar praktyczny i umozliwityby

opracowanie rekomendacji do wdrozenia w politykach miejskich i publicznych w Polsce.
e Polityka gruntowa, a dostepne mieszkalnictwo.

Kwestia kryzysu dostepnosci mieszkalnictwa stata sie w ostatnim czasie przedmiotem wielu
badan i kluczowym elementem polityk nie tylko na poziomie lokalnym i krajowym, ale nawet
europejskim?®,  Problem niedostepnosci  gruntéw, ktore sg (dostownie) podstawa

ksztattowania polityki mieszkaniowej, nadal jest w tej debacie niewystarczajaco obecny.

Struktura wtasnosci gruntdw w Polsce na poziomie lokalnym, w tym w szczegdlnosci gruntdw

publicznych.

Niniejsza praca koncentruje sie na analizie gruntow spoétdzielczych w jednym miescie -
Warszawie — i obejmuje jedynie wycinek szerszego obrazu struktury wtasnosci gruntow w
stolicy. Jest to przy tym szczegolny segment, lokujacy sie pomiedzy wtasnoscig prywatna a

publiczna, podczas gdy oba te bieguny maja znacznie wieksze znaczenie pod wzgledem skali.

Kwestia struktury witasnosci gruntéw, w tym réwniez gruntéw publicznych (zarowno
komunalnych, jak i Skarbu Panstwa) w miastach w Polsce pozostaje stabo rozpoznanym, a
zarazem kluczowym zagadnieniem dla planowania przestrzennego i prowadzenia skutecznej
polityki mieszkaniowej. Brakuje kompleksowych badan, ktére mogtyby stanowi¢ solidna

podstawe dla dziatan samorzadow w tym obszarze. Wskazuje to na pilng potrzebe prowadzenia

220 Ranga problemu dostepnosci cenowej mieszkan w Unii Europejskiej wyraznie wzrosta, o czym $wiadczy m.in.
powotanie po raz pierwszy komisarza ds. mieszkalnictwa oraz przyjecie unijnego planu dziatan na rzecz mieszkan
przystepnych cenowo.
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dalszych, pogtebionych badan nad struktura wtasnosci gruntéw nie tylko w Warszawie, lecz
takze w innych polskich miastach, tak aby mozliwe byto formutowanie spojnej i
uporzadkowanej polityki gruntowej. Badania te moga byc realizowane jedynie w Scistej
wspotpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego, poniewaz to urzedy miast dysponuja

najszerszym zakresem danych dotyczacych wtasnosci gruntow.

W Warszawie w okresie miedzywojennym oraz w czasach PRL-u grunty komunalne i publiczne
znajdowaty sie w centrum debaty publicznej, obecnie konieczne jest ponowne zdefiniowanie
ich roli, okreslenie ich potencjatu lub zapotrzebowania w zaleznosci od dzielnicy. Analizie
powinny podlega¢ m.in. aktualna struktura wtasnosci gruntéw Warszawy na tle innych miast w
Polsce i Europie, sposoby wykorzystania gruntow komunalnych oraz ich rola w planowaniu

przestrzennym.

Takie badania mogtyby stanowi¢ punkt wyjscia do sformutowania szerszych, systemowych

rekomendacji dotyczacych prowadzenia polityki gruntowej w polskich miastach.

Polityka gruntowa, a dostepne mieszkalnictwo.

Liczne publikacje naukowe?!, a takze reportaze poswiecone kryzysowi mieszkaniowemu?*
oraz dziatalno$¢ srodowisk aktywistycznych doprowadzity w ostatnich latach do istotnej
zmiany w sposobie postrzegania problemu niedostepnosci cenowej mieszkan. Z zagadnienia
niszowego stat sie on jednym z czeSciej poruszanych tematow debaty publicznej, a takze
istotnym elementem polityk lokalnych, krajowych i europejskich. W 2025 roku po raz pierwszy
w historii Unii Europejskiej powotano komisarza ds. mieszkalnictwa oraz zaprezentowano
strategie majaca na celu przeciwdziatanie temu problemowi - European Affordable Housing

Plan®=.

221 Opublikowana jako jedna z pierwszych w tym temacie jeszcze w 2016 roku D. Madden i P. Marcuse, In Defense of
Housing. The Politics of Crisis, Verso, Londyn 2016., a o polskim kontekscie A. Twardoch, System do mieszkania.
Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Bec Zmiana, Warszawa 2023; M. Bryx, Mieszkanie
dostepne w zréwnowazonym miescie, CeDeWu, Warszawa 2021.

22 M. Desmond, Eksmitowani.: Nedza i zyskiw jednym z amerykariskich miast, Marginesy, Warszawa 2019; . Drozda,
Dziury w ziemi. Patodeweloperka w Polsce, Czarne, Warszawa 2023.

22 The  European  Affordable  Housing ~ Plan -  Housing -  European  Commission,
https://housing.ec.europa.eu/european-affordable-housing-plan_en, (data dostepu: 4.02.2026).
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Jednak w wiekszosci badan oraz opracowywanych strategii zagadnienie gruntow pozostaje
marginalizowane, mimo ze to wtasnie one stanowia podstawe realizacji nowych inwestycji
mieszkaniowych. European Affordable Housing Plan w Zzadnym ze swoich dziesieciu
kluczowych punktow nie odnosi sie bezposrednio ani do dostepnosci terenow pod zabudowe

mieszkaniowa, ani do problemu spekulacji gruntami.

Nie oznacza to jednak catkowitego braku analiz tego tematu. Joanna Giecewicz opisata
wiedenskie rozwigzania legislacyjne dotyczace polityki gruntowej i ich wptywu na dostepnosc
mieszkan?*. Wielokrotnie cytowana w niniejszej pracy publikacja Rethinking the Economics of
Land and Housing podejmuje problem rosnacych cen gruntow oraz poszukuje systemowych
rozwigzan dla kontekstu brytyjskiego®”. Z kolei Florian Hertweck w redagowanej przez siebie
monografii Architecture on Common Ground: The Question of Land: Positions and Models
wskazuje na znaczenie polityki gruntowej dla ksztattowania architektury i rozwoju miast?®. Sa
to jednak wcigz publikacje o charakterze jednostkowym, ktore nie znajduja jeszcze przetozenia

na formutowanie kompleksowych polityk strategicznych.

Jezeli chcemy realnie zmierzy¢ sie z problemem braku dostepnosci cenowej mieszkan oraz
nadmiernej spekulacji i finansjalizacji rynku mieszkaniowego, konieczne jest podjecie szerokiej
debaty na temat gruntéw, na ktorych te nieruchomosci powstaja. Juz pod koniec XIX wieku, z
inicjatywy Henry’ego George’a?’, rozwazano radykalng zmiane podejscia do wtasnosci
gruntéw. Dzi$ ponownie musimy zadac pytanie o to, w jaki sposob struktura wtasnosci ziemi
wptywa na nasze mozliwosci ksztattowania miast i tego czemu, ale i komu maja one stuzyc.
Dostownie - grunt to podstawa, bo zadna polityka mieszkaniowa nie moze zostac zrealizowana

W prozni.

24 ). Giecewicz, Miejska polityka mieszkaniowa - tereny dostepne warunkiem realizacji programdw mieszkan
dostepnych - nowelizacja ustawowa w Wiedniu..., op. cit.

22 J. Ryan-Collins, T. Lloyd, i L. Macfarlane, Rethinking the economics of land and housing..., op. cit.

26 F Hertweck, red., Architecture on Common Ground: The Question of Land: Positions and Models, Lars Miller
Publishers, Zurych 2020.

21D, Lohr, ,Henry George: The Public Value of Land”, op. cit.
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budownictwa (w tys.). Zrodto danych: historia Polski w liczbach, Tom 5, Warszawa

2018, GUS na podstawie tabl. 64 (121). Opracowanie wtasne.

Il. 4. Mieszkania oddawane do uzytkowania w Polsce w latach 1995 - 2023 wg form
budownictwa. Zrodto danych: Bank Danych Lokalnych, GUS (1995 - 2004 mieszkania

indywidualne i na sprzedaz lub wynajem sumowane tacznie). Opracowanie wtasne.

.5, Mieszkania oddawane do uzytkowania w Warszawie wg form budownictwa. Zrodto

danych: Roczniki Statystyczne Warszawy, GUS, Opracowanie wtasne

Il.6.  Struktura wiasnosci zasobow mieszkaniowych w Polsce. Zrédto danych: Grabowiecka -

taszek, Opracowanie wtasne.

I.7.  Zasob mieszkaniowy w Polsce z podziatem na formy wtasnosci. Dane GUS, Bank

Danych Lokalnych. Opracowanie wtasne.

II.8.  Zasob mieszkaniowy w Warszawie w latach 2002-2022 wg form wtasnosci. Zrédto

danych: Bank Danych Lokalnych GUS, Opracowanie wtasne.

I.9.  Inwestycja przy ul. Witebskiej zrealizowana w modelu deweloperskim zrealizowana

przez RSM Praga. Fot. kukasz Gierczak
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Grunty spotdzielcze w Warszawie wzgledem obszaru zwartego zdefiniowanego w

Raporcie o stanie miasta 2022. Powierzchnia gruntéw spotdzielczych - 2 401,5 ha.
Powierzchnia obszaru zwartego - 25 706 ha, powierzchnia gruntow spotdzielczych
zlokalizowanych na obszarze zwartym - 2 363,5 ha gruntéw (98,4%), powierzchnia

gruntow spoétdzielczych poza obszarem zwartym - 38,3 (1,6%).

Wynik analizy gruntow spotdzielczych, podziat wg. typow. W analizie uwzgledniono
grunty niezabudowane lub zabudowane budynkami ustugowymi. Ze wzgledow na

nieprecyzyjne dane, analiza jest niekompletna. Opracowanie wtasne.

Przyktadowe dziatki z wybranych typow. Od gory od lewej - grunty spotdzielcze
parkingi, pawilony handlowe i rekreacyjne; grunty spotdzielcze mieszane (parkingi i
rekreacyjne); grunty spotdzielcze nieuzytki. Opracowanie wtasne na podstawie danych

z Biura Geodecji i Katastru m.st. Warszawa.

Planowana inwestycja na Sadybie, dziatka przy skrzyzowaniu ul. Sobieskiego i
Limanowskiego, zaznaczenie obszaru inwestycyjnego oraz zapisow MPZP Sadyba Pn

cz. . Na podstawie: mapa.um.warszawa.pl

Inwestycja realizowana przez SM Lazurowa na terenie dawnego parkingu
powierzchniowego przy ul. Sterniczej (obecnie inwestycja w trakcie odbioréw do
uzytkowania). Obok (zaszrafowane) dziatki wykupione przez spoétdzielnie od wtascicieli
prywatnych pod realizacje kolejnej inwestycji. Widok terenu z 2022 r. Zrodto:

mapa.um.vvarszawa.pl

Teren inwestycji RSM Praga przy ulicy Barkocinskiej 3 (obecnie inwestycja

zrealizowana). Widok terenu z 2022 r. Zrodto: mapa.um.warszawa.pl
Przyktad dziatki przy Grzybowskiej 39 w Warszawie, Zrodto: mapa.um.warszawa.pl

Lokalizacja biur trzech wybranych spotdzielni mieszkaniowych na tle gruntow
spotdzielczych w Warszawie. 1 - Spoétdzielnia Mieszkaniowa Lazurowa; 2 -
Miedzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa Energetyka; 3 - Robotnicza

Spotdzielnia Mieszkaniowa Praga. Opracowanie wtasne.
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Il 18.

Il. 20.

Il 21.

Zasob i inwestycje Spotdzielni Mieszkaniowej Lazurowa. Od lewej od gory: pawilony
handlowo-biurowe przy ul. Siemiatyckiej; inwestycja mieszkaniowa spétdzielni przy ul.
Sterniczej 125A, inwestycja mieszkaniowa spotdzielni przy u. Sterniczej 127 -
sasiedztwo starego zasobu spotdzielni, inwestycja od dziedzinca, otwarta

(niegrodzona) brama prowadzaca do sgsiadujacych blokow. Fot. Zofia Piotrowska

Zasob i inwestycje Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej Energetyka. Od gory -
biura spotdzielni przy ul. Zwierzynieckiej, zasob mieszkaniowy z lat 70. i parkingi na
Stegnach, inwestycja mieszkaniowa spétdzielni przy ul. Polski Walczacej 2. Fot. Kuba

Rodziewicz

Zasob i inwestycje Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowe]j Praga. Od gory od lewe] —
inwestycja mieszkaniowa przy ul. Kuflewskiej (przebudowa terenu z pawilonem
handlowym), inwestycja przy Barkocinskiej 3 (zabudowa dziatki nieuzytkowanej) oraz
inwestycja przy ul. Witebska 2,2A,4 (przebudowa terenu z pawilonem handlowym). Fot.

tukasz Gierczak

Debata mieszkaniowa - Jakiej polityki mieszkaniowe]j potrzebuje Warszawa? W
Warszawskim Pawilonie Architektury ZODIAK, 12.03.24. Od lewe] - prezes MSM
Energetyka Grzegorz Okonski, prof. Politechniki Slaskiej Agata Twardoch, wiceminister
MRIT Krzysztof Kukucki, Zofia Piotrowska, poza kadrem dyr. Biura Polityki Lokalowej

m.st. Warszawa Beata Wronska- Freudenheim. Fot. Wiola Januszko
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Podziekowania

Szczegblne podziekowania za zaangazowanie w problematyke pracy, za stowa motywacji
podkreslajace wartos¢ prowadzonych przeze mnie badan, a takze mojej dziatalnosci
pozanaukowej, jak rowniez za liczne dyskusje daleko wykraczajace poza temat badan
doktoranckich, sktadam mojej promotorce, prof. Joannie Giecewicz. Dziekuje za wnikliwa
analize prowadzonych przeze mnie badan, cenne uwagi oraz akceptacje tego, ze nie zawsze
zdecydowatam sie je uwzglednic.

Rodzicom, Jackowi i Laurze Piotrowskim, dziekuje za wytrwate lektury roboczych wersji pracy
oraz cierpliwe wystuchiwanie moich prelekcji przy rodzinnym stole.

Wyrazy wdziecznosci kieruje do wszystkich cztonkow Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPO¥,
a w szczegblnosci do cztonkodw zarzadu: Joanny Marcinkowskiej, Krzysztofa Nowakowskiego
oraz Patryka Wancerza - za ambicje, wiare w mozliwos¢ realnej poprawy rzeczywistosci
mieszkaniowej oraz konsekwentne dazenie do wyznaczonych celow.

Serdecznie dziekuje Hannie Milewskiej-Wilk, dysponujacej ogromna wiedza i doswiadczeniem,
za wsparcie merytoryczne, umozliwienie mi kontaktu ze Srodowiskiem spoétdzielni
mieszkaniowych oraz pomoc w prowadzeniu wywiadow.

Podziekowania sktadam réwniez Kamilowi Nowakowi, kierownikowi Zaktadu Mieszkalnictwa
Instytutu Rozwoju Miast i Regiondw, za owocng wspotprace przy przygotowaniu ekspertyzy i
raportu.

Dziekuje spotdzielniom mieszkaniowym, ktore zgodzity sie na udziat w badaniach i rozmowy, w
szczegolnosci: pani petnomocniczce zarzadu Edycie Benesz z SM Lazurowa, panu prezesowi
MSM Energetyka Grzegorzowi Okonskiemu oraz zarzadowi RSM Praga, zwtaszcza panu
prezesowi Andrzejowi Potrolniczakowi i pani wiceprezes Agnieszce Haponiuk.

Za wsparcie techniczne dziekuje Konradowi Wisliczowi-Wegorowskiemu, za korekte tekstu
Bozenie Siwko, natomiast za pomoc fotograficzng - Kubie Rodziewiczowi oraz tukaszowi
Gierczakowi.

193



194



Zataczniki

Materiaty z wywiaddw z wybranymi spétdzielniami mieszkaniowymi

Materiaty dotyczace dziatalnosci Stowarzyszenia Mieszkaniowego
WSPOL
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Materiaty z wywiaddw z wybranymi spétdzielniami

mieszkaniowymi

1. Scenariusz wywiadéw
2. SM Lazurowa - metryczka, lista i mapa inwestycji
3. MSM Energetyka — metryczka, lista i mapa inwestycji

4, RSM Praga — metryczka, lista i mapa inwestycji
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Scenariusz wywiadow ze spétdzielniami mieszkaniowym w Warszawie

Zofia Piotrowska we wspotpracy z Hanna Milewska Wilk oraz Instytutem Rozwoju Miast i

Regionow — luty 2025

OBECNA DZIAFALNOSCI INWESTYCYJNA

Czy obecnie (w ostatnim czasie np. 5 lat) prowadzone sa nowe inwestycje? Jesli tak to, ile?
W jakim modelu (deweloperskim, jako wtasnosciowe spotdzielcze, lokatorskie)?

W jaki sposob i kiedy spoétdzielnia weszta w posiadanie gruntéw, na ktérych realizowane sg
inwestycje (grunty przekazane w dzierzawe/na wtasnosc spotdzielni w okresie PRL, zakup)?

Czy spotdzielnia korzysta lub korzystata z preferencyjnych kredytow BGK? Dlaczego?

Czy spotdzielnia wspotpracuje w zakresie prowadzenia inwestycji z KZN, samorzadem, innymi
instytucjami publicznymi lub spotecznymi?

PLANOWANE INWESTYCJE (BEZ ZMIANY UWARUNKOWAN)

Czy spotdzielnia planuje realizacje inwestycji?
Czy spotdzielnia dysponuje gruntami pod te inwestycje?
Czy spotdzielnia planuje pozyskac kolejne grunty?

W jakim modelu beda realizowane te inwestycje?

POTENCJALNE INWESTYCJE (ZMIANA UWARUNKOWAN)

Jakie zmiany umozliwityby prowadzenie inwestycji (lub zwiekszenie skali prowadzonych
inwestycji)?

W jakim modelu spotdzielnia docelowo chciatabym prowadzi¢ inwestycje (tak jak prowadzi?)
A jesli w innym niz obecnie to jakie zmiany sa do tego potrzebne (deweloperskim, jako
wtasnosciowe spoétdzielcze, lokatorskie)?

Mieszkania lokatorskie (SBC) - jakie zmiany sg potrzebne, zeby spétdzielnia chciata prowadzi¢
inwestycje w modelu lokatorskim lub spoteczenego budownictwa czynszowego?

Co sktonitoby spoétdzielnie do podjecia wspotpracy (np. w zakresie pozyskiwania gruntow,
finansowania) z podmiotami publicznymi?
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SM Lazurowa - metryczka i lista inwestycji

e Liczba cztonkow: 1839

e Liczba lokali mieszkalnych: 1448

e Liczba lokali uzytkowych zarzagdzanych przez spétdzielnie (jesli nie ma innych

danych to mozna podac z garazami): 296 (sg to raczej powierzchnie uzytkowe

w najmie, zlokalizowane w 3 pawilonach handlowych oraz w budynkach

mieszkalnych). Lokali uzytkowych stanowigcych samodzielne lokale w tym

garaze: 9.

lata Forma
l. lokali l. lokali o | .
Nr [SM Lazurowa / Warszawa . Nr dziatki realizacji [inwestycji
mieszkalnych [ustugowych
Inwestycje realizowane w latach 2020-2025
2019- USM, odrebna
- Dz.ew. 70, ob. ’
; 64 4+ garaz ’
1 UL Sternicza 127, Warszawa 61910 boo1 tasnode lokali
2023- USM, odrebna
. 40 2+ garaz Dz.ew. 31, ob.
2 |UL Sternicza 125A, Warszawa 61210 035 asnoc lokall
Inwestycje w realizagji
Dz.ew. 2025- USM, odrebna
10 0
3 UL Okretowa 20, Warszawa 36/1,36/2,36/3,2026 tasnode lokali
ob. 61211
Inwestycje planowane
2026- USM, odrebna
4 |Ul. Roztogi/Lazurowa, Warszawa 150 10 Dz.ew. 42,43 L, .
ob. 61205 2028 wtasnos¢ lokali
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n INWESTYCJE ZREALIZOWANE W LATACH 2020-2025

%

INWESTECJE W REALIZAC]I | PLANOWANE
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MSM Energetyka — metryczka i lista inwestycji

e Liczba cztonkow: 20.272

e Liczba lokali mieszkalnych: 19.149

e Liczba lokali uzytkowych z garazami zarzadzanych przez spotdzielnie 417 bez

garazy

lata Forma
o — et 1 |. lokali |. lokali T, e | i
realizacji [inwestycji
r REE ) WERNE mieszkalnych [ustugowych rrdziat J yd
Inwestycje realizowane w latach 2020-2025
Dz.ew.nr
22/27
obreb 1-
03-03; dz.
1 [zwierzyniecka 8CID 165 5 ew. nr3/8 2019-2022fspotdzielcza
obreb 1-
07-05
Osiedle
,Sielce”
Dz.ew. nr
5/7, obreb o
2 AL Polski Walczacej 2 164 4 1.03.07 [2022-2025spotdzielcza
Osiedle
,Sielce”
Inwestycje planowane
Dz. ew. nr
" ” . 5/1, obreb
5 [W-20etap 2” - budynek biurowo - X 2 1.03.07  R026-2027/Spétdzielcza
ustugowy przy ul. Czerniakowskie; Dsiedle
,Sielce”
Dz. ew. nr
Inwestycja SADYBA - zadanienr 1 - 8/40,
4 Budynek mieszkalny, wielorodzinny z 31 10 obreb 1- b26-2029 deweloperska
ustugami i garazem podziemnym przy 05-09
ul. Jana Sobieskiego 74/78 Osiedle
,Sadyba”
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n INWESTYCJE ZREALIZOWANE W LATACH 2020-2025

/
INWESTECJE W REALIZAC)I | PLANOWANE
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Metryczka RSM Praga — metryczka i lista inwestycji

o Liczba cztonkow: 19.617

] Liczba lokali mieszkalnych: 16.482

J Liczba lokali uzytkowych z garazami zarzadzanych przez spétdzielnie 644
lata Forma
N L— W L. lokali . lokali S— T (N
realizacji inwestyc
r raga / Warszawa B e e r dziatki izacji [nwestycji
Inwestycje realizowane w latach 2020-2025
62/1,62/3, PO19-
1 |ul. Witebska 2,244 156 9 Deweloperska
61/1,58/28 [PO21
111/2, D021-
2 Jul. Kuflewska 6 107 X 11123, |, Deweloperska
111/24
2022-
3 |ul. Barkocinska 3 20 1 R1/4 boo4 Deweloperska
Inwestycje w realizagji
4 |ul. Piotra Skargi 65 29 0 02/3,22/5 2025~ Deweloperska
Inwestycje planowane
4wtyml
ul. Pratulinska : i
5 0 wielkopowierzchn 04/4
Garaz wielostanowiskowy iowy oraz 142 mp
Remiszewska rog Gotawickie]
6 131 8 46/1
Myszkowska I
213/5,213/6,
7 1Sw. Wincentego/ Piotra Skargi 62 5 213/3,
212,168/8
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n INWESTYCJE ZREALIZOWANE W LATACH 2020-2025

%
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Materiaty dotyczace dziatalnosci Stowarzyszenia

Mieszkaniowego WSPOk

1. Sprawozdanie merytoryczne za rok 2024

2. Wywiad ze Stowarzyszenie Mieszkaniowym WSPOL dla czasopisma
Autoportet
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Sprawozdanie Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPOk za 2024 .

A
STOWARZYSZENIE
MIESZKANIOWE w S p Ot

Stowarzyszenie Mieszkaniowe WSPOE jest organizacjg parasolowa. Jego celem jest promocja i
wsparcie rozwoju oddolnego, spotecznego budownictwa mieszkaniowego, w tym m.in.
poprzez pomoc przy realizacji projektow, zbieranie doswiadczen i dobrych praktyk, sieciowanie
potencjalnych cztonkow.

W 2024 r. cztonkowie i cztonkinie stowarzyszenia dziatali wokot czterech grup roboczych.
Ponizej znajduje sie zakres dziatalnosci kazdej z grup oraz zadania, ktore byty realizowane w
2024 .

GRUPA WSPOLNOTA

70-80 % projektow nie udaje sie ze wzgledu na problemy w komunikacji. Grupa Wspélnota ma
za zadanie:

e tworzenie wiedzy i kompetencji na temat facylitacji proceséow grupowych, zasad
komunikacji bez przemocy, metod podejmowania decyzji opartych na konsensusie;

e pomoc stowarzyszeniu i grupom roboczym, ktore realizuja projekty mieszkaniowe w
podejmowaniu decyzji i rozwigzywaniu konfliktow;

e dbanie o dobrg komunikacje w stowarzyszeniu,

e ustalanie zasad dobrej komunikacji, podejmowania decyzji i rozwiazywania konfliktow;

e integrowanie cztonkin i cztonkow stowarzyszenia.

Zadania zrealizowane przez grupe:

3 marca 2024 r. odbyto sie spotkanie integracyjne dotyczace komunikacji, organizacji dziatan i
wspolnej wizji. W jego trakcie odbyt sie warsztat, na ktorym zadalismy sobie pytanie dlaczego
chcemy dziata¢ w obszarze wspolnotowego mieszkalnictwa oraz jak chcemy to robic.
Zmierzenie sie z tymi pytaniami postuzyto mam do wykonania ¢wiczenia uwaznej komunikacji,
ktorego istotg byto stworzenie bezpiecznej przestrzeni dla autentycznego wyrazania sie w
grupie oraz stworzenie przestrzeni dla réznorodnosci.

18 marca 2024 r. odbyto sie spotkanie poswiecone ustalaniu wizji, misji, wartosci i oczekiwan
0s0b, ktore w najblizszym czasie lub troche pozniej chca realizowac wspolne projekty
mieszkaniowe.

14 maja 2024 r., na Osiedlu Jazdow odbyt sie warsztat z gra o wartosciach. Warsztat byt
dedykowany osobom, ktore juz podjety decyzje o tworzeniu cohousingu. Udziat w grze
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pozwalat uswiadomic sobie wtasne wartosci, pozna¢ wartosci innych oséb oraz bezpiecznie
dyskutowac o nich w grupie bez wykluczania kogokolwiek i wchodzenia w spory.

4 czerwca 2024 r. na Jazdowie odbyto sie spotkanie integracyjne, na ktorym rozmawialismy o
tym dlaczego chcemy tworzy¢ cohousing i jak chcielibySmy to zrobic. Podczas spotkania byta
prezentacja o Floating Berlin — miejskiej grupie badawczo-aktywistycznej zbudowanej wokot
opuszczonego, podmoktego siedliska przy lotnisku Tempelhof. Byt to pretekst do rozwazan o
ekosystemowym, siedliskowym kontekscie architektury ludzkiej, budowaniu wspolnoty
spotecznej wtaczajac w proces wspolnote miedzygatunkowa i jak takie szerokie podejscie do
mieszkalnictwa moze wptywac na jakosc zycia lokalnych spotecznosci.

19 wrzesnia 2024 r. odbyto sie na Jazdowie spotkanie integracyjne z dyskusja na temat dalszych
planéw stowarzyszenia.

GRUPA WSPOFPRACA

Mocnym startem projektu mieszkaniowego bytoby znalezienie partnera z zasobami (np.
gruntem) oraz stworzenie modelu partnerstwa publiczno-spotdzielczego, ktéry utatwitby
powstawanie projektow mieszkaniowych na wieksza skale. Chcemy réwniez tworzy¢ jak
najszersza koalicje 0sOb zainteresowanych promowanym przez nas tematem.

Grupa zajmie sie wspotpraca z partnerami, na poziomie krajowym i miedzynarodowym, posrod
m.in.:

e samorzadow i instytucji panstwowych;

e organizacji wspierajacych oddolne, spoteczne budownictwo mieszkaniowe;
e przedstawicieli spotdzielczosci mieszkaniowej;

o NGO;

e Srodowiska naukowego;

e architektow.

Szukamy juz takze potencjalnych dziatek, na ktorych mogtyby powstawac pierwsze projekty,
oceniamy dostepne mozliwosci finansowania i szacujemy koszty projektow.

Zadania zrealizowane przez grupe:

Grupa zorganizowata cykl warsztatbw na temat modeli prawnych. Jednym z celéw
Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPOE jest znalezienie modelu prawnego, w ramach, ktorego
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w Polsce mogtoby by¢ realizowane spoteczne, oddolne budownictwo mieszkaniowe, przy
jednoczesnym (w miare prawnych i finansowych mozliwosci) spetnieniu warunkéw:

e model oparty bytby trwale na wtasnosci wspolnej i uniemozliwiat urynkowienie
mieszkan;

e utatwione bytoby uzyskanie dofinansowania zwrotnego od Banku Gospodarstwa
Krajowego;

e utatwione byto pozyskanie gruntu od samorzadu lub dzieki wspotpracy z istniejgcymi
spotdzielniami mieszkaniowymi.

Pierwsze spotkanie odbyto sie 31 stycznia 2024 r. i miato forme warsztatéw z oddolnych
spotecznych modeli mieszkaniowych i kontekstu prawno-organizacyjnego w Polsce. Spotkanie
dedykowane byto cztonkom Stowarzyszenia oraz wszystkim osobom zainteresowanym. Byto

prowadzone w formule wyktadu i sesji pytan przez Hanne Milewska Wilk, ekspertke
mieszkaniowa, analityczke rynku najmu i specjaliste ds. mieszkaniowych w Instytucie Rozwoju

Miast i Regionow, cztonkinie naszego Stowarzyszenia.

7 lutego 2024 r. odbyta sie druga cze$¢ warsztatoéw, w trakcie ktérych staralismy sie wskazac
kilka potencjalnych modeli prawnych opartych na wtasnosci wspoélnej dla realizacji naszych
projektow. Takim modelem mogtaby by¢ spotdzielnia mieszkaniowa oséb prawnych.

6 maja 2024 r byta kontynuacja warsztatow z modeli prawnych i ofert skierowanych do
partneréw publicznych oraz prywatnych - w trakcie spotkania rozpoczelismy formutowanie
konkretnych zatozen modeli prawnych dla naszych projektéw i ofert, ktore beda mogty by¢
skierowane do partnerow publicznych i prywatnych.

24 czerwca kontynuowalismy pisanie ofert dla partneréw pod nasz projekt mieszkaniowy. Z
taka ofertag mozna zapoznac sie na stronie internetowej: https://www.wspol.org/samorzady

PrzestaliSmy prosbe o wydanie opinii przez Biur Analiz Sejmowych a takze wstepnie
przeanalizowalismy potencjalne etyczne Zrodta finansowania naszych projektéw.

27128 wrzesnia 2024 r. wzielisSmy udziat w pierwszym spotkaniu koalicji “Pustostany na Domy”.
Dyskusje toczyty sie wokot tego, co zrobi¢, aby puste domu znoéw mogty by¢ zamieszkate.
Rozmowy byty podzielone wokot tematu komunikacji, finansowania, zbierania danych, prawa
oraz polityki. W spotkaniu uczestniczyli reprezentanci samorzaddéw, organizacji
pozarzadowych, instytucji badawczych, ruchéw mtodziezowych.

Do postulatéw/celow koalicji dodalismy punkt: stworzenie ram dla funkcjonowania
partnerstwa publiczno - spotdzielczego, czyli wspotpracy pomiedzy gminami a spotdzielniami
lokatorskimi przy remontach pustostanéw na dostepne mieszkania. Na dalszym etapie
bedziemy pracowac nad uszczegotowieniem tego postulatu.

5 listopada 2024 r. wzieliSmy udziat w Zespole Parlamentarnym ds. Spotdzielczosci
Mieszkaniowej. Przedstawilismy potrzebe zmian przepiséw tak, aby mogty w Polsce powstawac
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spotdzielnie lokatorskie i mogt rozwijac sie model wspotpracy pomiedzy takimi spotdzielniami
i samorzadami. Dodatkowo wystaliSmy pisemna i rozszerzona wersje do przewodniczacego
zespotu oraz Departamentu Mieszkalnictwa w Ministerstwie.

12 listopada 2024 r. odbyto sie spotkanie z przedstawicielami samorzadow Edytg i Lechem.
Rozmowa dotyczyta mozliwosci wspotpracy pomiedzy samorzadami i spotdzielniami, obaw
gmin, probleméw prawnych i sposobdw na zachecanie gmin do udostepniania gruntow
spotdzielniom. Edyta wskazata kilka dziatek, ktére mogtyby by¢ wykorzystane na nasze projekty
w Kobytce. Na slacku powstat odrebny kanat do dyskusji przez architektow na temat oceny
atrakcyjnosci konkretnych dziatek, w tym opracowania chtonnosci wybranych lokalizacji.

GRUPA PROMOCJA | EDUKACJA

Promocja oddolnego spotecznego mieszkalnictwa w Polsce ma trafi¢ do szerokiego grona
odbiorcow, ksztattowac opinie publiczng i dyskusje polityczna.

Grupa ma za zadanie:

e gromadzenie wiedzy na temat oddolnego budownictwa mieszkaniowego w Polsce i na
Swiecie;

e dbanie o komunikacje na zewnatrz, media spotecznosciowe, strone internetowa i
oprawe graficzng;

e wspotprace z prasa;

e prowadzenie otwartej komunikacji kierowanej do wszystkich zainteresowanych osob;

e organizacje wydarzen edukacyjnych - spotkan, konferencji, warsztatéw, wieczoréw
filmowych.

Zadania zrealizowane przez grupe:

9 stycznia 2024 r. odbyto sie spotkanie na temat oddolnych spotecznych modeli budownictwa
mieszkaniowego, w ramach ktorego wyktad wygtosita Matgorzata Mader. Goscini podzielita sie
w swoimi badaniami i bezposrednimi doswiadczeniami z uczestnictwa w spotecznych
przedsiewzieciach mieszkaniowych w Holandii. Po wyktadzie uczestnicy dyskutowali réwniez o
tym, w jaki sposob te doswiadczenia mogtyby by¢ wykorzystane do tworzenia modeli
oddolnego budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

13 lutego 2024 r. odbyto sie kolejne wydarzenie, tym razem z udziatem Jana Grzybowskiego
oraz Krzysztofa, ktorzy mieli doswiadczenia z procesu budowy kooperatywy w Konstancinie-
Jeziornie. Ta czes¢ spotkania zawierata praktyczne doswiadczenia z realizacji inwestycji
naszych gosci. Spotkanie uzupetnita prezentacja Hanny Milewskiej-Wilk na temat kwestii
organizacyjnych i prawnych procesu tworzenia kooperatywy mieszkaniowe] oraz realizacji
przez nig inwestycji w Polsce. Po prezentacjach odbyta sie dyskusja nad mozliwosciami
szerszego stosowania tego modelu w Polsce i jego wartosciami spotecznymi.
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12 marca 2024 r. odbyta sie debata pt. instytucja publiczne a oddolne spoteczne
mieszkalnictwo. Tematem rozmowy byta m.in. polityka mieszkaniowa Warszawy, a w
szczegolnosci wspotpraca pomiedzy partnerem publicznym i spotecznym oraz mozliwosci
zaangazowania mieszkanek i mieszkancow w realizacje tej polityki.

Debatowalismy w gronie:

e Krzysztofa Kukuckiego, wiceministra rozwoju i technologii, odpowiedzialnego za obszar
mieszkalnictwa;

e dr hab. Agaty Twardoch, badaczki problematyki dostepnego mieszkalnictwa, autorki
ksigzki System do mieszkania;

e Grzegorza Okonskiego, prezesa spotdzielni mieszkaniowej Energetyka, bytego dyrektora
Biura Polityki Lokalowej w Urzedzie M. St. Warszawy;

e Beaty Wronskiej-Freudenheim, dyrektorki Biura Polityki Lokalowe] i Wydziatu Polityki
Mieszkaniowe Urzedu Miasta Stotecznego Warszawa

Spotkanie poprowadzita Zofia Piotrowska, cztonkini zarzadu Stowarzyszenia Mieszkaniowego
WSPOL i redaktorka Kwartalnika Architektonicznego RZUT

18 kwietnia 2024 r. odbyto sie spotkanie pt. Inwestowanie w mieszkaniowke czy we wspoélnote?
Jak powstaty budynki przy ulicy Nieporeckiej 12, 12A oraz 6 na warszawskiej Pradze. Historie
projektu przedstawit Gildas Boursin - architekt, wspottworca wspdlnoty "Nieporecka".
Wspolnote tworza mieszkancy trzech budynkow przy ulicy Nieporeckiej 12, 12A16. Od poczatku
podejmuja oni dziatania na rzecz integracji spotecznosci ulicy Nieporeckiej. Gos¢ opowiedziat
nam o tym, jak zrodzit sie pomyst zatozenia kooperatywy, jak przebiegata w trakcie procesu
inwestycyjnego wspotpraca pomiedzy przysztymi mieszkancami, jak podejmowali decyzje i
rozwiazywali konflikty oraz jak ta wspotpraca wyglada dzis.

21 maja 2024 r. miato miejsce spotkanie pt. Udato sie kiedys, czy da sie dzis? - siekierkowska
kooperatywa mieszkaniowa, a wspotczesna dostepno$cé gruntow. WSPOL + architekt Tomasz
Napieralski + grunty. Go$¢ przedstawit historie kooperatywy na Siekierkach, wskazat, co ztozyto
sie na ich sukces oraz zwrocit uwage na trudnosci, ktére moze napotkac¢ podobny projekt dzis.

28 listopada 2024 r. w Patacyku Konopackiego odbyt sie pokaz filmowy: Surowiec, z ktorego
wyrabia sie sny (o wiedenskich kooperatywach) a po filmie dyskusja z uczestnikami pokazu.

Powstata profesjonalna strona internetowa z zaprojektowanymi dla stowarzyszenia grafikami
https://www.wspol.org

Mamy profile spotecznosciowe: https://linktr.ee/wspol, w tym kanat na You Tubie, na ktérym

mozna znalez¢ nagrania ze wszystkich naszych spotkan.
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GRUPA COHOUSING SENIORALNY

Grupa ma za zadanie rozpoznanie i promocje tematu cohousing senioralnego, jako odpowiedzi
na problem starzenia sie spoteczenstwa i samotnosci osob starszych, ale rowniez
przygotowanie sie na przysztosc. Pierwsze zatozenia grupy:

e termin rozpoczecia budowy do ustalenia. np. za ok 10 lat, gdy bedziemy starsi, ale nie
ma przeszkdd do rozpoczecia tworzenia wspolnoty przysztych sasiadow juz dzis ;)

e chcemy przeciwdziata¢ osamotnieniu 0sob starszych, stworzyc silng i wspierajaca sie
wspolnote;

e model prawny z preferencja dla wtasnosci wspdlnej (do ustalenia), model
podejmowania decyzji - konsensus

Zadania zrealizowane przez grupe:

19 czerwca 2024 r. odbyto sie spotkanie i dyskusja w ZODIAKu Warszawskim Pawilonie
Architektury o tym Czy cohousing senioralny moze by¢ odpowiedzig na osamotnienie oséb
starszych? W panelu dyskusyjnym byta z nami Marta Trakul-Mastowska, prezeska zarzadu
Fundacji Na Miejscu. Fundacja, w roli partnera Muzeum Sztuki Nowoczesnej, prowadzita
dziatania poswiecone wspdtzamieszkiwaniu osob w drugiej potowie zycia, w tym zrealizowata
cykl reportazy z cohousingdw senioralnych z catego $wiata. Sa one dostepne na stronie
Fundacji: https://namiejscu.org/cohousing-senioralny

Wstepem do dyskusji byta opowies¢ o pierwszym oddolnym projekcie mieszkaniowym
seniorow z Krepska. Przed spotkaniem wybralismy sie do nich z wizyta, aby osobiscie zajrze¢ do
przestrzeni wspolnych i mieszkan prywatnych, jakie zaprojektowali panstwo Maria i Roman
Swiatek oraz obejrze¢ okolice, w ktorej potozony jest ich wspélny budynek. Rozmawiali$my z
zatozycielami o historii ich inicjatywy, warunkach mieszkania, zasadach rekrutacji nowych
0s0b, regutach uczestnictwa, w tym finansach, oraz pomystach na wspélne zycie. Na potrzeby
spotkania nawigzalisSmy takze kontakt z organizacja pozarzadowa Realdania, ktéra promuje i
wspiera cohousing senioralny w Danii. Kazdy dunski projekt to nie tylko zrownowazone
budownictwo, dostepnos¢ cenowa lokali, jakos¢ mieszkan i czesci wspolnych, ale takze
procesy grupowe oraz rozwigzania architektoniczne, ktére pomagaja tworzyc silng wspolnote
sasiedzka. Pokazalismy to w trakcie spotkania to na konkretnych przyktadach

28 czerwca 2024 r. w Krakowie wygtosiliSmy prezentacje na temat cohousingu senioralnego na
ogoblnopolskiej konferencji przedstawicieli Uniwersytetow Il Wieku.

2 pazdziernika 2024 r. w Centrum Aktywnosci Miedzypokoleniowej odbyta sie dyskusja z
osobami starszymi na temat osamotnienia i tego czy cohousing senioralny moze byc
odpowiedzig na ten problem.

Na platformie EPALE Elektroniczne] platforma na rzecz uczenia sie dorostych w Europie ukazat
sie wywiad z nami na temat korzysci, ktore ptyna ze wspotzamieszkiwania oséb starszych
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https://epale.ec.europa.eu/pl/blog/cohousing-nowoczesne-mieszkalnictwo-odpowiedzia-na-

osamotnienie

W magazynie Pismo ukazat sie reportaz o polityce mieszkaniowej, w tym o stowarzyszeniu i
cohousingu senioralnym.

GRUPA PRAWO | FINANSE

Grupa ma za zadanie obstuge prawna Stowarzyszenia i ustalenie zrédet finansowania
stowarzyszenia i stworzenie strategii finansowej do prowadzenia dalszych dziatan. Do zadan

grupy nalezy:

networking, pisanie biznesplandw, ofert sponsorskich;

e pozyskiwanie dotacji dla NGO;

e pisanie projektow, na ktére mozliwe bytoby pozyskanie dotacji;
e rozliczanie sSrodkow;

e obstuga prawna stowarzyszenia.

Zadania zrealizowane przez grupe:

W styczniu 2024 r. ztozyliSmy wniosek o grant na opracowanie podrecznika tworzenia i
finansowania projektow oddolnego spotecznego budownictwa mieszkaniowego w konkursie
Wzmacniamy Europe SPLOTowymi wartosciami - edycja Il.  Nie otrzymalismy jednak
dofinansowania.

Zadbalismy o formalne kwestie zwigzane z obowigzkami wobec urzeddw po rejestracji
stowarzyszenia.

Prowadzilismy ksiegowosc.

Przygotowalismy deklaracje cztonkowska i prowadzilismy rejestr cztonkéw i cztonkin
stowarzyszenia.

Zatozylismy konto w banku.
Wykupilismy domene i hosting.
Wysytalismy newslettery stowarzyszenia.

PrzygotowaliSmy ocene ryzyka dotyczacag przetwarzania danych osobowych, rejestr czynnosci
przetwarzania danych osobowych oraz polityke prywatnosci.

Przyjelismy sposob podejmowania uchwat przez zarzad.

Mamy wspolne foldery w chmurze Google, gdzie dokumentujemy realizowane zadania i
zbieramy wiedze.
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Zatozylismy slacka stowarzyszenia, ktory jest podstawowym kanatem komunikacji oraz ksiazke
adresowa z kontaktami do partnerow stowarzyszenia.

Plany na przysztos$c

Wspotpraca z Polska Siecig Ekonomii:

e tworzenie raportu na temat sytuacji mieszkaniowe] w Polsce - WSPOL bedzie
odpowiedzialna za cze$¢ dot. spotdzielczosci mieszkaniowej

e organizacja sciezki mieszkaniowej na Kongresie Regeneracja, ktory ma sie odbyc¢ w
Dabrowie Gorniczej we wrzes$niu 2025 .

koordynuje Krzysiek Nowakowski

Dalszy udziat WSPOE w Koalicji ,Pustostany na Domy” koordynowane] przez Habitat for
Humanity; koordynuje Asia

Udziat w roli partnera przy wsparciu miasta Gdynia w konkursie o grant dla europejskiej sieci
wspotpracy NETCO - projekt umozliwi wymiane wiedzy i doswiadczen pomiedzy samorzadami,
ktére wspieraja oddolne budownictwo mieszkaniowe, projekt finansowany ze srodkow UE;
koordynuje Asia

Udziat w roli partnera, wspolnie z Habitat for Humanity, w konkursie o grant dla podmiotow
zajmujacym sie spotecznym budownictwem mieszkaniowym, w tym spoétdzielczoscia
mieszkaniowa w panstwach rejonu Morza Battyckiego; koordynuje Asia

Dalsze dziatania rzecznicze na rzecz stworzenia modelu partnerstwa publiczno-spotdzielczego,
w tym w zakresie postulatu zmiany ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a takze na rzecz
stworzenia warunkow dla realizacji pilotazowego projektu mieszkaniowego przy wsparciu
samorzadu (petycje, zespoty parlamentarne, wspotpraca ze spotdzielniami mieszkaniowymi);
koordynuje Zofia i Patryk

Rozmowy z Warszawa.
Rozmowy z matymi gminami pod Warszawa.

Regularne spotkania WSPOt co dwa tygodnie, raz w miesiacu hybrydowo w potgczeniu z
warsztatami integracyjnymi; koordynuje Patryk.

Spotkania edukacyjne w Zodiaku organizowane we wspotpracy z MOBA, prezentacja projektow
z Europy Srodkowowschodniej - kilka spotkan na rok - szukamy koordynatora/koordynatorow.

Praca nad strona www i social media - szukamy osob, ktore chciatyby tworzy¢ tresci
(zaangazowani juz sa Krzysiek, Joanna).

Pozyskiwanie grantow, wsparcie ksiegowe — szukamy koordynatora.
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Wywiad ze Stowarzyszeniem Mieszkaniowym WSPOL dla czasopisma
Autoportret

Z.Piotrowska, P. Wancerz (rozm. Yana Strakaza), Model lokatorski a wspdlnota WSPOE,
L#Autoportret. Pismo o dobrej przestrzeni” 2025, nr4, s. 62-67.

-l ILUKATORSKI
" ' \Dpl ‘FT‘\‘

B Wystawa Lary i penaty. O budowaniu

w Pnnlame Polskim n Eannnl
hitektury w Vl-ne;
F t. Jacopo Salvi, Ar¢ 'urIZacbqu

216



Yana Strakaza

ROZMAWIA Z

Z analiz organizacjl Habitat for Humanity wytania sig obraz
Polski dotknigte] deficytem mieszkari, niemal najwyzszym

w Europie!. Liczbie lokall przypadajacych natysigc mieszkari-
cow znacznie niisze] niz srednia unijna towarzyszy drama-
tyczny wzrost cen, zwiaszczaw duzych miastach: Warszawle,

dobrem

Zofig Piotrowska
i Patrykiem Wancerzem

YANA STRAKAZA:
Czym Jest stowarzyszenle WSPOL, jak do nlego trafiliscie
| co teraz uwakacie za najwainiejsze w wasze] aktywnosci?
ZOFIA PIOTROWSKA:
Natknglam sie na WSPOL przez grupg facehuukm O przy-

model oparty na kredycie hipotecznym | wlasnoscl indywidu-
alnej; teraz wymaga on zmiany.

W tym kontekscle rodzs sig inicjatywy oddolne.
Jedna z nich Jest stowarzyszenle mieszkaniowe WSPOL,
zatoione w Warszawie w 2023 roku. Grupe ludzi z réinych
$rodowisk potaczyty f JEY rynku mieszkaniowe-
go oraz pu‘h-mba wypracowania alternatywy. O szczegdtach
dziatalnoscl stowarzyszenia opowladajg Zofia Plotrkowska,
urbanistka, badaczka dostgpnego mieszkalnictwa, | Patryk
Wancerz, fncylrhtor ugrod'llk. tancerz, zawodowo Intynlnr

1 Habitat for Humanity, Co o
Poland, 2025, mmé’mw
.n--mwrﬁum“mww

final pdf {dastap: 4.11.2026).

2 Mdomm polskich miost. Mieszkol-
teczne, red. A, Muziol, K. Nowak,
Ohunmtnml\ Mm Miajskiej IRMIR,
2019, hitps:/fobssrwatorium.missta p
‘wp-content fuploads/2019/03/Mieszkalnic-
two-spa%CEhB2aczna_Raport-o-stanie-
fnlulncllﬂunﬂulln_h‘uzd Kamil_No-
Obsarwatarium_Poalityki_Misjskiaj.pdf

mnutqn 20.10.2025).
12-13
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Krakowle, Wroctawlu. Te okolicznosci uczynity mieszkanie ar dzil jej sklad: ia Zycia

ym. Cate pokolenia mtodych dorostych w kanin zglghi "m'el jekt: zc]u'apkq n.areahzaqgmwestyc]l,
58 zmuszone do wynajmu, status lokatorskl tych osdb jest lecz niearchitekci zajmujacy sie mieszkalnictwem. Dyskusje moderowata
niepewny. Autorzy raportu Obser Polityki Joanna Marcink ka, iczka i nasza ka. Glowne zalozeni
zauwatalg, ze polskie| polityce mieszkaniowe| doskwieraduzy  w naszej dzialalnosci sprecy li¢my od razu po zaistnieniu grupy:
niedobér regulacy|ny: polityki lokalne czesto nie zdefinlowalty  chcemy zs:roma.dnc wiedze i mmgdm, ktore pozwolg przejsé z etapu
Jasnych planéw mieszkalnictwa spotecznego, to zanlechanle idei do rzeczy go dziak: Wiedzialam, e to bedzie bardm diugi
skutkuje fragmentacjq dziatari | brakiem spdjnego wsparcia proces, wiec rd dny skiad: p iczka, osoby d P
Instytucjonainego®. Przez trzy dekady w Polsce dominowat mi, isci, graficy, tam za realny atut.

PATRYK WANCERZ:
Jawsigklem przez osiedle Jazdéw w Warszawie. Bylem zwig-
zany z jed z
strzen. Uwazam jg za dowod, ze eksper ty ze wspol dziataj
w praktyce. W Warszawskim Pawﬂnme Architektury zoD1AK trafiltem
na debatg o mieszkalnictwi 4 przez WSPOE. Ze spotkany-
mi tam ludzmi zzmwazylemp‘lm]cty styczne i poczulem, ze chcg sig anga-
zowac. W dodatku opér przed wchod w kredyt hi
i konfrontacjg z bankiem sklonil mnie do szukania alternatyw.

domkévw i obserwowal

jak Zyje ta prze-

YS! Dlaczego od razu zdecydowaliécie slg na stowarzyszenie,
a nie spdtdzielnie albo Inng forme zrzeszenia sie?
zP: Od poczgtku zaleialo nam na %; ici prawnej”, zeby

mée rozmawiac z samorzgdem, instytucjami publicznymi,
ministerstwem. Bez tej aktywnosci bylibysmy niewidzialni. W natural-
nym odruchu nasuwala sig fum spoldzielni lokaturslcle], bo ona mode-

lowo opiera sig na wartosci; polnoty i wi p j, ale

polski system p y narzuca spoldzielniom lok kim px s

WYmOogi, a przez to ograniczenia: gwmnqg mozliwosci wykllpu miesz-

kania przez lo} yodrgbnianie lokali, prywatyzaci. Rozbijaja sed-

no modelu, ktéry ch bud ¢, Dlatego p ilismy zaczaé

od ia - ten ,schodek” daje nam pozycjg negocjacyjna

i pozwala dziala¢ dalej.

¥s: Co zmienito uzyskanie formy prawnej? Otworzyto przed wami
Jakies drzwi czy skoriczyto sie na kroku symbolicznym?

zP: Od razu lismy w dialog insty Iny: uczestniczymy

w zespole parlamentanlym bierzemy udzial w knnsu]ta—
qachlesﬂacylny:h Zyskali w-pewnesn dzaju legity
lig debatyz i inistrem i dyrekcja

orga kiego




A9 ODPORNOSC

Biura Polityki Lokalowej, j i do wspolt ia rapor- P Z lismy od duzych sputka.r’l bli hw
tow, wystgpowania na kongresach, z korzyscia dla ciaglodei naszego dzia- kim Pawilonie Architektury zopIAK. Frel j dupixy—
lania. Mamy cele dlugoterminowe, przy takich nielatwo utrzymac wysoki  wala, przyciggnelismy uwage mieszkancéw i medio kazalismy, jak
poziom zaangazowania. Czeéé skladu poczatkowych grup rob h Pprzez nas system dziala na korlkletny\:h projektach i prey-
dpadta, czlonkowie z mniei tencial 5 ia wrocili Kladach. Pézniej przeszlismy do dzialar bardziej eksp 'w'hbnsanu
do swoich domdw i spraw. Zbud ie dlugotrwalej inicjatywy wyma- potrzel lismy sig doeduk £, Zorgani: Lis kaniowg
ga konsekwencji, formalizacja tu pomaga. szkolg letnia” — cykl spotkan poswigconych roz del iesz}
iowym, wycieczki, ia. Uczestniczyli w nich nawet przedstawi-
YS! Jak przyjmowano wasze postulaty w przesirzeni publicznej ciele deweloperow. Jak widaé, chetnie korzystaja z wiedzy udostepnianej
| srodowisku mieszkaniowym? przez nas nieodplatnie.
zP: Na poczatku opornie. Slyszelis dlaczego nie ch Nledawno wrocilismy z Kong: R jal, z Dat v
wiasnoéci?”. Dla wielu wi s¢ mieszkania jest sy Gorniczej. Dostali b ie do panelu,a zPu]skq Siecig Elmnn—

mem bezpieczenstwa. Stopniowo negatywne nastawienie sie zmienia,

wybr ja glosy pop nawet ze strony doswiadczonych dzia-
laczy spoldzielczych.
N

Ostatnie protesty przeciwko
doptatom do kredytéw i medialne
obrazy ,tadnych TBS-6w” rowniez
przesuwaja narracje ku szerokiej
aprobacie dla najmu spotecznego.

Y8 Co w modt zabezplecza przed
spekulacja?
P Uczymy si¢ na bledach kooperatyw, w ktdrych po pewnym
czasie po]av\n.ly sig wykupy i sprzedaze pojedynczych miesz-
kan. Te kej poj polnoty. Dlatego ¥ na
brak wyodrgbnienia wlasnosci, ograniczenia podnajmu, jasne reguly
jécia i wymiany cztonkdw, hani; d demok:
pmcedury zarzgdzania majathkiem. W praktyce trzeba te postulaty zabez-
pieczyc prawnie. Nacis} na y lub h
, ktdre zapobieg AT Sciwe wapdl

Oprocz przepiséw knmecr.ne sq ku]tura spotkan, praktyka komunﬂmq
wewngtrzna edukacja. Bez nich nawet najlepszy statut nie wystarczy.

W model lokaturskl wpisany jest te wymlar pmktymy

yskuj jg, ze decyzje dotyczace
lub rozbudowy bgdgr d kolektywnie, a nie w interesie poje-
dynczych wlascicieli. Jesli pojawia si¢ wyodrgbni lasnosé, jedna
osoba moze zablo} ¢ dziak a przez 1o sp ¢ inwestycje
i transformacje przestrzeni. Zalezy nam na mozliwosci dlugotermino-
wego pl ia na przyklad dobudowy, usunigcia parkingéw, zmia-
ny funkcji lokali.
¥S: Prowadzicie tei dziatalnos¢ edukacyjng — w jakiej formie

| zjakimi efektami?

mii wspoéltworzylismy raport o sytuacji mieszkaniowej w Polsce - w tej
pracy reprezentowal nas Krzysztof I ki. Przynaleinoéc do enro-
pejskiego projektu NETCO (Neiwurk oanles for Collaborative Housing)
umozliwia nam migd AW ied
PW: Jako stowarzyszenie bylismy tez partneremPr\odukm Miesz-
kanie w pawilonie ZoDIAK. Wspéltkuratorowala ja Zofia,
poZniej r.aprezemuwahsmy te wystawg na Gdynia Design Days. Pokazy-
wala histori kan i skuthkd deregulacii. Kunkretne
Iziatania edukacyj budu]g kst dla ych 1

Rduleac 5 et h drial
P €

i Aby mialy
sens, odbi muszj iec, ze ob bl nie wzigly sig
znikad, maja zrédla w decyzjach pnhtyu:myl;h i ekonomicznych, ktore
podejmowano na prrzestmeru ostatnich dwach dekad. Pokazujemy

historie spétdziel S101 kiej

N

leszcze na poczatku XXI wieku
zaspokajata solidna czes¢ potrzeb
mieszkaniowych ludnosci. Ta wiedza
oraz prezentowanie innych modeli:
TBS-6w, przyktadow kooperatywnych,
pomaga ludziom dostrzec realne

alternatywy.

W polskich miastach problemy mieszkaniowe wynikaja takie
z nisklego stopnia partycypacji mieszkaricéw, z braku wiedzy
o polityce mieszkaniowe] | ograniczone] transparentnoscl
danych publicznych. W raporcie Mieszkalnictwo I polityki

P no, 2e d ane doty mieszkalnictwa sq
zblerane przez rézne instytucje, rzadko dokonuje sig wymia-
nyl punﬂwnnnla In‘I'urrnach a analiza brakdw w ustawodnw-
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3 K Nowak, Misszkalnictwo i polityki
spoleczne. Podsumowani faw-
, Obserwatorium Polityki Misjskiej
 Warszawa-Krakow 2024, ht pa:
unntonunn ta.pl/wp-content/

oldll!ﬂulnllMlthchm-
Iﬂ pdﬂ:me mm'

@ -tlvl i o bud
Wy l.ny pondy lowaniu
: llumlome I;’Iml na Bunnah
rchitektury w nno«i
Fot. c:og:»:;y Ivi, Arcl vum Zldlyty

1] stawa Lory i penaty. O budowaniu
xyma lm.pm‘ﬂ'yma architekt
w Pawilonie Polskim na Biennale

Arehnhlturyuvune?“ IlZSZ.‘*l "
wum gty
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A1 ODPORNOSC

Ys: Cow nowych realizacjach TBS-6w was Inspiruje, a przy czym 4 M Cesarski, Huzhhdmupohwn
wpanstwachiw, UE. Retro-
wiacza sig wam sygnat ostrzegawczy? ﬁ"”’zoﬂz P h' Ilnzmgu
nr - L}
PW: Widzimy realizacje pozytywne technologicznie: w edu.pl. M 1.elemert.
R, i G dell m-z-odeosrsnaﬂ-mo—ucua-
skiej F: y stangl TBS g e WYyp y 218748/c/PRM_2008-1-2_02_

W OZE; nowo bud y TBS w Sremie bgdzie korzystal z zasil
wodorowego. Czyli sektor publiczny eksperymentuje i robi innowacje.
S3 podejmowane proby tworzenia przyjaznych miejsc do wspélnego
uzytkowania przez mieszkanki i mieszkancéw. Z naszej perspektywy
fundamentem s przestrzenie wspolne jako centralne miejsce zycia
spolecznosci. Realizuje w nich swoje potrzeby wytchnieniowe, ale tez
artystyczne, kulturowe, ogrodnicze.

zp: Budynek TBs-u przy ulicy Stalowe] w Warszame obnazyl
takze putapki wspol i. Pe fa tam wielopok
niowa kamienica z kawiarnig jako lokalnym centrum aktywnosct dla
6lnych dzialan i na podd placowka opiekun z3

dla mlodzlezy Seniorzy decydowah sigtam przepmadznc, bo skusily
ich lepsze warunki mieszkaniowe. Miejsce jest fajne, ale kazda z tych
funkeji dziala oddzielnie, ich uzytkownicy nie spedzaja razem czasu,

mijajg si¢ na wspolne] klatce .u:hodowe] Semorknm i seniorom pozwolo-

no zdecyd ,Na co p olne. Z:
wali skladzik na graty, ale zarzqda stg nie zgodle zrubll tam mnlq
ilownig. Bez § P go i bez modelu loka-

torskiego nawet dobre pm]ekty nie wygenerujg wigc trwalych wigzi.

Z raportu Mieszkainictwo spoteczne w paristwach i per-
spektywie UE dr. hab. Macle]a Cesarsklego (SGH, Warszawa)
wynika, ze w przesztosci mi lictwo spot finan-
sowat sektor p yip sa formywsp
publiczno-spoteczne), by dzisiaj przodwdzlniaé derogulncjl

Ys: Méwicie o gruntach Jako centrainej przeszkodzie. Jak sobie
wyobrazacie dostep do dziatek | finansowanie?

zP: Problem jest rzeczywisty, namacalny: grunty w Warszawie
s ekstremalnie drogle, a obrét nimi zdommowah inwesto-

rzy gotowkowi. My nie dysp y takimi fu w jed-

nak, ze spoldzxelmsc ]okatorska rﬂhm]e zadania wlasne gminy

w zakresie polityki k j, a dlug i ma pozytywne
efekty dla rozwoju miasta: tworzy uslugi, mle]sca dla spol:cznoscl, stabi-
lizuje ceny najmu. Dlatego ad lezec na p

niu gruntéw pod tego typu projekty. Przy czym nie chcemy ,, dosmwac’
dziatek za darmo. Optujemy za mech i, ktore dadzg czas na przy-
gotowanie si¢ do inwestycji i rozlozg platnos¢ w czasie, na przyklad
udzwignelibysmy zakup na raty. Idealnym narzedziem bylo uzytkowanie

20
p(ﬂ (dostep: 20.10.2026).

11} Vlylhn La'yr penaty. O budovanm
R Sawionis Boluam na Eion

w Puionn lskim

Architektury w Wenecji, 2026

Fot. Jacopo Salvi, Archiwum Zachgty
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wieczyste, czyli roczna oplata za korzystanie z gruntu; jego zniesienie

w 2019 roku przyniosto katastrofalne k je. Mini: 0 Zapo-
wiada przy ie tego rozwig trzymamy dnikéw za slowo.
PW: Dodatkowo Z Siprace z fund i, ktore

moglyby zanqdzac agsqu mleszkan lokalami chroniony-
mi dla 0s6b z niepeln iami, uchodzcow, senioréw. Zabezpi

P

czylibysmy czesé zasobu dla 0s6b najbardziej wykluczonych i zdywersy-
fikowalibysmy model ekonomiczny inwestycji. Myslimy tez o poszukiwa-
niu dzialek, ktérymi miasto nie jest zai , zbyt malych na
TBS-y i inwestycje komunalne. Tam moglibysmy testowac alternatywne

Ys: Jak zamierzacie dobleraé¢ przyj ¢
hetnych czy p ]| g wartosci?
zP: Formalnie potrzeba os6b, aby zarejestrowac spol-
dzielnig. Mimo wsp i h kéd prawnych wihasni

si¢ do tego szykujemy. Na razie nie pmwad.zxmy otwartego nabom ]ako
stowarzyszenie wykonujemy duzo pracy ,niewidzial
projekt wydany sigza dobrych kilka lat. Teraz wolimy budowac grupg

4

i
nej”, p

8.0 3!

na bazie g izg i etosu, Swi 3 jacej nas
peacs Jed nie myélimy o mechanizmach transparentnoéci i wsp6l-
pracy z fu jami, by zap i¢ dostgp osobom wykl itym,

ktére ze wzgledéw ekonomicznych nie dysponuja czasem na dziala-

nia wolontaryjne.

pw: Zalezy nam, aby jasno zakomu-
nikowac nasze wartoéci: wspélnote,
wymiane mysli, demokratyczne podej-
mowanie decyzji, rownosé. W tak skom-
plikowanym przedsiewzieciu niezbedna
jest zdolnos$¢ do kompromisow i ciez-
kiej pracy. Nie ma co liczy¢ na ,,szybka
inwestycje”.

Ys: Czujecle wsparcie ze strony Instytucji parfistwowych
lub samorzadowych?
zP: Sa sygnaly, ze w mniejszych adach i przede wszyst-
kim po stronie rzagdowej ja sig zmienia. Mini
otwarcie méwi o spéldzielniach lok kich jako iowym partne-
rze przy ji polityki miesz} j. Cieszg nas te wypowiedzi,
ale deklaracje to jedno, a ie - drugie. Z: y by¢ gotowi do

wspolpracy, kiedy pojawi sig taka mozliwosé. Chcemy takze pokazaé,
Ze jest spoleczna potrzeba na takie wspélprace.

16—-17
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YP: Macie juz zaplanowane kroki krétkoterminowe. Co teraz jest
najwazniejsze?
zp: Pracujemy nad statutem spéldzielni. Mamy nadziejg zareje-
strowaé Spoldznelme Mlenkamm wsPOL do konca roku.
Z réznymi fundacj op jalnej wspolpracy. Zaczelo
sig robic p kiedy p fa pierwsza tabelka w Exx:elu Kalkulu-
jemy kwestie fi we: pozyczki k yine, wklady wi srodki
konieczne na start. Rownolegle budujemy siec ekspercka i partnerska,
bo chcemy konstrukeji wykonalnej w polsluch warunkach
zP: Szuk tez projektd ych i mni h dziatel
do testowania mozhwosm wspolpracy z lokalnylm podmio-
tami, anali lismy nawet nabycie gruntéw prywatnych. Rozmawiamy
z instytucjami publicznymi, ktére maja mozliwosci przeprowadzenia
tego typu projektow.

Ys: Jaka macie wizje dtugoterminowa? Jakiej zmiany spotecznej
oczekujecle?
PW: Marzy mi si¢ miejsce, w ktérym obok mieszkan s3 realne
przestrzenie do spotkan: sala do tanca, ogmdy wspolne
kuchnie. W takich kach zycie sasiedzkie si¢ i
zP: W naszej spoldzielni lok kiej chcemy k ",“uego
dzania przest iami Slnymi i p miksu spo-

lecznego. Jezeli uda si¢ zrealizowac taki prolekt i udowodmc jego skalo-
walnoéé, samorzady beda mogly zaadoptowac ten model. Warszawski

poprosil nas o ,sprawdzong i¢” - sprobujemy ja dostarczyc

ratusz

wlasnie w takiej formie.




