Zderzenie wad i zalet wspdélnot mieszkaniowych i spoétdzielni mieszkaniowych wypada na korzys$¢ spotdzi

WSPOLNOTY PELNE PULAPEK

Czy bardziej optaca sie wtascicielom mieszkan przynaleze¢ do wspolnoty mieszkaniowej
czy do spoétdzielni mieszkaniowej? Jakie korzysci 10 milionom oséb mieszkajagcym w
lokalach spoétdzielczych moze przyniesé ustawowe zobligowanie ich do stwarzania
nowych wspélnot mieszkaniowych? Jakie niebezpieczenstwa i putapki niesie dla nich
przysztos¢ wspolnotowa? Co straca, a co zyskaja?

Prezes Matopolskiego Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych, Marek Juszkiewicz
ostrzega: - Forsowane rozwigzania i zapisy prawne znajdujgce sie projekcie nowelizujgcym
ustawe o Spotadzielniach Mieszkaniowych odczujg przede wszystkim na wtasnej skorze
najbiedniejsi mieszkaricy Polski, cztonkowie spotdzielni mieszkaniowych, ktorych nie tylko nie
stac na zakup luksusowych apartamentow i rezydencji za miastem ale przede wszystkim
lekarstw . Czy ma racje?

Wystawienie na tup
réznych oszustoéw, naciggaczy i kombinatoréw

Wspdlnota mieszkaniowa w Przemys$lu, ktéra powstata na bazie mieszkan pozaktadowych,
szybko znalazta sie w potrzasku. Zarzadca nie prowadzit kartotek, zadnej dokumentacji. Zbierat
tylko optaty od mieszkancéw, az w koncu zniknagt z pieniedzmi. Przywtaszczyt sobie pond 50
tys. zt i nie sposéb byto sie z nim skontaktowac. Zrozpaczeni mieszkancy zwrdcili sie do jedne;
z przemyskich spétdzielni mieszkaniowych o pomoc. Pomogta i dzis w zadnym przypadku nie
powierzyliby losu swych mieszkan jakiemukolwiek prywatnemu zarzadcy.

W Krakowie zarzadca nie jednej ale wielu wspolnot mieszkaniowych rozptynat sie w powietrzu z
pieniedzmi wtascicieli lokali. Kwote, ktorg sobie przywiaszczyt, byta jak na wielkie miasto
przypadto, wielokrotnie wieksza niz w Przemyslu. W Warszawie mieszkancy wspdélnot podpisuja
dokumenty, z ktérych wynika, ze zarzgdcy moga zby¢ mieszkania nie pytajac o zgode
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wiascicieli.

Podobnych informacji z catej Polski naptywa coraz wiecej. Dzieje sie tak dlatego, gdyz zarzagdca
ma zazwyczaj biuro w przystowiowej teczce, jest dla wspdlnoty bardziej lub mniej
profesjonalnym ustugodawca, a jego usytuowanie prawne rodzi mnéstwo pokus, na ktére az
nazbyt czesto nie jest odporny. Stad tez wspolnoty mieszkaniowe, jesli zarzgdcy nie bedg mieli
konkurenciji ze strony spétdzielni mieszkaniowych, sg wydane na tatwy tup réznych oszustéw,
naciggaczy i kombinatoréw.

W interesie bogatszych

Cztonkowie wspolnot zagonieni sprawami dnia codziennego lekcewazg az nazbyt czesto
uczestnictwo w zebraniach. Dlatego chorobami wspélnot sg: unikanie sprawowania
jakiejkolwiek funkcji w zarzgdzie oraz niepodejmowanie uchwat na zebraniach lecz na drodze
zbieranych podpiséw. Podobne tendencje wystepujg w spotdzielniach, ale ze wzgledu na
preznos¢ organizacyjna, tradycje i dodwiadczenie majg o wiele mniejsze nasilenie. Jednak przy
rozstrzyganiu spraw bardziej kontrowersyjnych powstajg mocne stronnictwa, ktére dazg do
rozstrzygniecia spraw po swojej mysli. Stad bardziej dono$nie wyrazane niezadowolenie tych,
ktorych racje i interesy przegrywajg. Stad oskarzenia o prezesowski dyktat, o uktady i inne
subiektywne nieprawidtowo$ci majgce miejsce w spétdzielniach. Ale paradoksalnie, wtadnie te
oskarzenia $wiadczg, ze w spétdzielniach mechanizmy demokrac;ji i kontroli
wewnatrzorganizacyjnej funkcjonujg i spetniajg swoja role.

Z drugiej strony spotdzielnie mieszkaniowe moga pozazdrosci¢ wspdlnotom mieszkaniowym
Sciggalnosci optat czynszowych. Majg z tym spore ktopoty, miedzy innymi z powodu istnienia
przepisdéw chronigcych dane osobowe. Natomiast w przypadku wspolnot ewentualne zalegtoSci
sg regulowane od razu. Dla nieptacacych regularnie taka opieszatosé konczy sie sgsiedzkimi
awanturami i ta presja sgsiedzka sprawia, ze wszyscy jej cztonkowie starajg sie dokonywaé
wptat regularnie. Stad we wspédlnotach praktycznie nie wystepujg zalegtosci. Ich cztonkowie
majg Swiadomosc¢, ze mogg nawet za nieterminowe dokonywanie wptat zostac zlicytowanymi i
wyrzuconymi na bruk.

Z tych jednak powodéw marzeniem nie do ziszczenia dla cztonkéw wspdlnot sg mozliwosci
prawne i finansowe istniejgce w spotdzielniach umozliwiajgce wspomaganie finansowe przez
okresowe kredytowanie spotdzielcow, ktdrzy chwilowo znalezli sie w trudnym potozeniu
materialnym z powoddw losowych, na przyktad z powodu cigezkiej choroby, utraty pracy lub
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napadu rabunkowego.

Na zebraniach cztonkowskich spétdzielcy majg jeszcze jeden powdd do dumy i zadowolenia.
Kazdy ich gtos ma jednakowg site. We wspodlnotach mieszkaniowych ma do powiedzenia wiecej
ten, kto ma wieksze mieszkanie. Bogatsi mogg wiec przeforsowywac uchwaty dotyczace
zarzgdu budynkiem zbiezne z ich interesami.

Gdzie taniej, a gdzie drozej?

Dla stabych organizacyjnie, zatomizowanych wspolnot mieszkaniowych, w sktad ktérych
wchodzi zazwyczaj od 20 do 40 rodzin, utrzymanie infrastruktury technicznej i koszt
jednostkowy obstugi technicznej sg drozsze. Czesto tez nie majg nawet pieniedzy na
najpilniejsze prace remontowe. Ksiegowa mowi, jaki jest bilans wptat, i jesli ma by¢ usunieta
nawet najgrozniejsza dla budynku awaria, to musicie wytozy¢ na to dodatkowe pienigdze.
Przede wszystkim znajdujg sie w gorszej sytuacji negocjacyjnej w stosunku do dostarczycieli
cieptej i zimnej wody oraz ogrzewania, firm zajmujacych sie wywozem smieci, operatorow
telewizji kablowej itd. Aby obnizy¢ koszt jednostkowy spétdzielnie sta¢ na zatrudnianie wtasnych
konserwatorow, a nawet zapewnienie catodobowego dyzuru technicznego, takze w wolne dni
od pracy, posiadanie wtasnej stacji legalizacji wodomierzy itd. Koszt jednostkowy utrzymania
zieleni i czystosci wokot bloku, placéw zabaw, boisk przyosiedlowych, koszenia trawy czy tez
od$niezania jest réwniez duzo mniejszy. Spétdzielnie mieszkaniowe wystepujg we wszystkich
tych przypadkach w roli olbrzymich sieci hipermarketowych, a wspolnoty mieszkaniowe
sklepikow osiedlowych. Spétdzielnie organizujg przetargi i uzyskujg ceny jednostkowe, o jakich
wspolnoty mieszkaniowe moga tylko pomarzy¢. Spétdzielnie majg site i potencjat ekonomiczny,
ktorych brakuje wspdélnotom, aby na r6znych ustugodawcach wymaoc jak najkorzystniejsze
warunki wykonania réznorakich ustug.

Warto réwniez zwréciC uwage, ze obiekty sportowo-rekreacyjne i place zabaw spétdzielni
mieszkaniowych sg ogdlnodostepne, a na tego samego rodzaju infrastrukture przynalezng do
wspolnot - spoteczenstwo, w tym dzieci moga co najwyzej popatrzyC przez szybe
niedostepnosci.

Do tego spotdzielnie mieszkaniowe prowadzg r6znorakg dziatalno$¢
klubowo-os$wiatowo-kulturalng poprzez osiedlowe domy kultury, ktérej utrzymanie dla wspdinot
mieszkaniowych jest zbednym kosztem. W ten sposob integrujg spoteczenstwo, co jest wazng
sprawg dla umacniania panstwa, a nie atomizujg, co w perspektywie czasu niszczy panstwo.
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Zagrozenie degradacja stanu technicznego budynkéw

Innym powaznym zagrozeniem dla majgtku wspdlnot mieszkaniowych jest pogorszenie sie
stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych. Wymiar epidemii ma w nich przektadanie
tremomodernizacji, modernizacji, powaznych remontéw dachu i instalacji na blizej nieokreslong
przyszto$¢. Dlatego we wspdlnotach nastepuje szybka degradacja stanu technicznego
budynkéw, w ktdrych sie znajduja.

Dlaczego tak sie dzieje? We wspolnotach mieszkaniowych nie ma ciggtosci obstugi zwigzanej
ze stanem i starzeniem technicznym budynku. Nie dba sie o stan techniczny i bezpieczenstwo
catej nieruchomosci. Przeglady techniczne sg traktowane jako zto konieczne, gdyz podrazajg
biezgce koszty. Podnoszg czynsz. Do tego najemnik — zarzadca, aby maksymalizowac wtasne
zyski i mie€ jak najwiecej czasu dla siebie, robi minimum tego, o co powinien zadbaé. Rzadko
zdarza sie rzetelny zarzgdca, ktory zwrdci uwage, ze w interesie wszystkich cztonkdéw
wspolnoty lezy dodatkowy wysitek finansowy, ktéry zaprocentuje dtuzszg zywotnoscig budynku,
w ktérym mieszkaja. Az nazbyt czesto swiezos¢ murdw i farb usypia $wiadomosé, ze od
biezacych napraw i konserwacji zalezy stan ich mieszkan za dziesie¢ czy dwadzieécia lat.

Dla przecietnych ludzi mieszkajgcych w budynku najwazniejszy jest wyglad klatki schodowe;.
Nie majg $wiadomosci, ze 0 wiele wazniejszy jest stan wewnetrznej infrastruktury, ze jak bedzie
awaria instalacji elektrycznej, grzewczej lub wodnej, trzeba bedzie pru¢ $wiezo pomalowane
Sciany!

Nie przywigzujg tez wagi do sprawnosci wentylacji. Nie zdajg sobie sprawy, jak wielkim
Smiertelnym zagrozeniem dla zycia jest niesprawna wentylacja. Co gorsza, zdarzajqg sie
lokatorzy preferujacy superszczelng stolarke. Nie przekonujg ich nawet najbardziej racjonalne
argumenty, ze dla ich bezpiecznego zycia konieczne jest rozszczelnienie okien. Ze lepie;
postawi¢ na termoizolacyjne szyby niz szczelno$é okien. Ze np. uzytkowanie kuchni gazowej
wymaga wymiany powietrza na poziomie 120 m szesc. na godzine. Robig z mieszkania
domowy termos i uwazajg, ze to ich prywatna sprawa. Jednym stowem hotdujg zasadzie:
wolnosé Tomku w swoim domku.

Czesto zdarza sie we wspdlnotach mieszkaniowych, ze lokatora z dotu nie obchodzi dziurawy
dach, a mieszkancow gornych pigter, ze szczury uprzykrzajg zycie ich sagsiadom z parteru.
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Krétko méwigc nie ma dbatosci o wspdlny majatek, bowiem przewazajg egoizm i cheé
oszczedzania na wszystkim co sie da, aby miesiecznie ptaci¢ jak najmniejszy czynsz.

W spétdzielniach pod tym wzgledem jest o wiele lepiej. Przede wszystkim tatwiej im o kredyt na
duze przedsiewziecia, jak tremomodernizacja, modernizacja, powazne remonty dachu i
instalacji. Maja tez wczesniej zgromadzone pienigdze na nie przewidziane wydatki. Pienigdze
na cele remontowe i inwestycyjne sg zbierane przez wiele lat, czego niestety ni robig wspblnoty
mieszkaniowe.

Henryk Szwedo

Zrédto: BIULETYN MALOPOLSKI MZRSM
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