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Problematyka ekonomiczno-spoleczna spétdzielni mieszkaniowych w ostat-
nich latach nie budzi duzego zainteresowania badaczy. Nie jest rGwniez szcze-
gdblnie szeroko prezentowana w publicystyce ekonomicznej, z wyjatkiem kon-
fliktow powstajacych w spoétdzielniach pomiedzy ich cztonkami a organami
zarzadzajacymi.

Publikacje krajowe dotyczace przedmiotu niniejszego opracowania od-
nosza sie przede wszystkim do kwestii prawnej przeksztalcen wtasnoscio-
wych lokali spétdzielczych. Jest tez znaczgca grupa publikacji dotyczacych
zarzadzania nieruchomos$ciami lokalowymi oraz problematyki organizacyjnej
i ekonomicznej wspdlnot mieszkaniowych.

W tym zakresie autorzy publikacji skupiajq sie na problemach zarzadza-
nia przez spoldzielnie zasobami wlasnymi, a nieliczni zarzadzaniem lokala-
mi bedacych wlasnoscig oséb, ktére nie sa cztonkami spétdzielni. Przewija
sie w tych publikacjach teza, ze uwlaszczenie cztonkéw dysponujacych do-
tychczas spotdzielczymi prawami do lokalu nie skutkuje zmiang sposobu za-
rzadzania na wilasciwy dla wspdlnot mieszkaniowych lub dla wspétwiasno-
Sci. Spéldzielnia sprawuje nadal zarzad wedlug przepisow o spoétdzielniach
mieszkaniowych i zgodnie ze statutem. Nie wskazuje sie tez na skutki spotecz-
ne takiej organizacji zarzadzania. W badaniach prowadzonych na potrzeby
prezentowanego opracowania podkresla sie, ze w takich nieruchomosciach
wspdlnych nie powstaje wspdlnota mieszkaniowa, a spétdzielnia reprezentuje
wiascicieli lokali w stosunkach zewnetrznych. Wskazuje sie tez, ze formuta
spotdzielcza dotyczaca podejmowania uchwat w najwazniejszych sprawach
(poza ustawowymi wyjatkami) jest pozostawiona catkowicie rozwigzaniom
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statutowym. W organach statutowych nie wystepujg wtasciciele lokali, ktérzy
nie sg cztonkami spotdzielni. Kwestie te dotad prezentowane byty w odniesie-
niu do obowigzujacego stanu prawnego, a w pracy s prezentowane wyniki
badan odnoszace sie przynajmniej czeSciowo do probleméw polityki spotecz-
nej w tym zakresie. W pracy odniesiono sie réwniez do wykonywania w takich
warunkach szczegdlnych zadan spoétdzielni w zakresie potrzeb kulturalnych,
oSwiatowych i spotecznych. W dalszym ciggu otwarte pozostaje pytanie, czy
spotdzielnie mieszkaniowe maja pozosta¢ w starej formule, jednocze$nie wy-
stepowac¢ w walce konkurencyjnej na rynku ustug budowlanych i zarzadzania
nieruchomos$ciami, czy tez poszukiwac dla siebie miejsca jako podmiotu poli-
tyki spoteczne;.

Mieszkania spotdzielcze wywotuja niepewnosé co do ich zakwalifikowa-
nia w opracowaniach zagranicznych, niektdre z nich nie zauwazaja specyfiki
mieszkan spétdzielczych, zaliczajac je do zasobéw komunalnych. Publikacje
zagraniczne zwiazane sg przede wszystkim z problematyka prawna, rzadziej
ekonomiczng. Rzadko odnoszg sie one do kwestii spotecznych, np. w odnie-
sieniu do co-op housing oraz condominium, przy czym instytucje te nie przy-
staja do pojec i praktyki polskiej. Nie sg adaptowane do praktyki spétdzielni
mieszkaniowej wnioski wynikajace z warto$ciowych opracowan dotyczacych
wspotdziatania witascicieli lokali w skali domu, osiedla, a nawet miejscowosci,
w zakresie ekonomicznym, w tym organizowania homeowners associations.
Prace amerykanskie zawierajq tez badania i oceny zarzadzania wspotwiasno-
Scig lokali poprzez condominium board, wskazujace takze na pozaekonomiczne
efekty takiego zarzadzania. Wystepuja réwniez publikacje wchodzace w tema-
tyke demograficzna we wspdlnych nieruchomosciach lokalowych i problemy
wiezi spotecznych (condo living).

W prezentowanym opracowaniu nie odnoszono sie wprost do doswiadczen
zagranicznych, jednakze wiele rozwigzan moze by¢ przyjetych do praktyki
spotdzielni mieszkaniowych (zagadnienia te znajda sie w oddzielnym opraco-
waniu).

Celem przedstawionych badan jest ocena warunkéw, w jakich funkcjo-
nujg spdldzielnie mieszkaniowe w ich otoczeniu ekonomiczno-spotecznym,
ktére stawia przed nimi dylematy rozwojowe. Naleza do nich modyfikacja
zarzadzania wynikajaca z wykupywania mieszkan przez cztonkéw spotdziel-
ni i realizacja przedsiewzie¢ deweloperskich w warunkach konkurencyjnosci
wobec innych inwestorow. Z badan wynika, ze tylko najwieksze spoétdzielnie
mieszkaniowe wykonuja zadania z zakresu potrzeb spotecznych, kultural-
nych i oSwiatowych swoich cztonkdéw, a cze$¢ z nich zadania te przekazuje
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zewnetrznym podmiotom, np. zakltadanym przez siebie fundacjom. Z duzym
trudem przychodzi spétdzielniom rozstrzygniecie dylematu, w jakiej mierze sg
zarzadcami lokali spétdzielczych prowadzacymi dziatalnos$é non profit, a w ja-
kiej przedsiebiorcami budujacymi i sprzedajacymi lokale dla zysku, jak inni
deweloperzy.

W badaniach nie stwierdzono, aby istniaty szczegélne wiezi spoteczne po-
miedzy cztonkami spétdzielni mieszkaniowymi, ktére legty u historycznych
podstaw spotdzielczosci mieszkaniowej. Prezentowana praca ujawnia duzy
obszar badawczy dotyczacy spétdzielni mieszkaniowych.
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