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KOOPERATYWY MIESZKANIOWE JAKO FORMA
PARTYCYPACYJNEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Praca zaliczeniowa w ramach kursu ,Mieszkalnictwo: perspektywa polska i globalna”
2017/2018. Kurs byt czescig finansowanego ze srodkow Unii Europejskiej projektu BUILD Solid
Ground oraz Solid Ground, miedzynarodowej kampanii rzeczniczej Habitat for Humanity, ktorej
celem jest poprawa dostepu do ziemi jako krok do uzyskania godnego miejsca do zycia.

Wprowadzenie

W obszarze budownictwa mieszkaniowego wyrdznia sie trzy modele (Twardoch 2017c: 62): (a)
publiczny ukierunkowany na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w sposéb instytucjonalny,
generujgc przy tym znaczace koszty publiczne, (b) deweloperski bedacy towarem rynkowym,
ktory jest ukierunkowany na osiggniecie zysku oraz (c) spoteczny majacy charakter nieindywidu-
alnego budownictwa mieszkaniowego. Szczegdlnym rodzajem tego ostatniego, spotecznego mo-
delu, jest oddolne budownictwo mieszkaniowe, zwane takze partycypacyjnym lub koopera-
tywnym (collaborative housing). Jego istota jest oparta na dziataniach grupy osdéb, ktére ze sobg
wspotpracujg w celu nabycia nieruchomosci i wybudowania na niej wielorodzinnego budynku z
zamiarem zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych - jej cztonkowie wspdlnie ustalajg
koncepcje zagospodarowania nieruchomosci, dokonujg przydziatu lokali mieszkalnych i ustugo-
wych oraz wyodrebnienia czesci wspdlnych, a nastepnie decydujg o finansowaniu i realizacji pro-
cesu inwestycyjnegol. Partycypacyjne budownictwo mieszkaniowe charakteryzuje sie zatem
czterema cechami (Twardoch 2017a: 34): ideg non-for-profit, partycypacyjnym i wspélnotowym
charakterem oraz inicjacjg ze strony przysztych mieszkancéw. Niezaleznie od formy, w jakiej jest
realizowane, zawsze wymaga od przysztych mieszkancéw zaangazowania (o réznym stopniu w
zaleznosci od formuty), bliskiego wspodtzycia w grupie sgsiedzkiej oraz checi i umiejetnosci osig-
gania kompromisu.

L https://www.wroclaw.pl/kooperatywy-definicja, dostep: 30.05.2018.
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Z perspektywy spoteczno-przestrzennej idea partycypacyjnego budownictwa mieszkaniowego
ma wyjatkowy i spotecznie doniosty charakter. Jej wyjgtkowos¢ wyraza sie przede wszystkim w
formie organizacji, ktéra stanowi wspdlnota (community) oraz formie zarzgdzania, ktéra ma cha-
rakter kolektywny.

Nie sposdb w tym miejscu dokonywac przegladu definicji wspdlnoty jako struktury spotecznej,
jednak korzystajac z analizy dokonanej przez George’a Hillery’ego (1955), wspdlnote mozna de-
finiowac przez trzy elementy, ktdre jg konstytuuja: interakcje spoteczne, wiezi spoteczne oraz
wspolne terytorium (wspdlna przestrzen). Ten ostatni element jest tutaj kluczowy i powoduje,
ze wspolnota ksztattowana jest w sposéb odwrotny niz tradycyjnie — tradycyjnie wspdlnota wy-
twarza sie poprzez interakcje i wiezi spoteczne ze wzgledu na bliskos¢ przestrzenng, w przypadku
partycypacyjnego budownictwa mieszkaniowego jeszcze nieistniejgce terytorium stanowi przy-
czyne wytwarzania sie interakcji i wiezi spotecznych wspdlnoty, integracja i wiezi spoteczne za-
wigzujg sie po to, aby ta wspdlna przestrzen powstata. Wytworzona w ten spoteczny sposéb
przestrzen sprawia, ze interakcje i wiezi spoteczne nie tylko sie utrzymuja, ale takze majg szanse
umacniaé sie, a sprzyja¢ temu bedg dodatkowo przygotowane przez przysztych mieszkancéw na
etapie budowy miejsca wspodlne (ogrody, tarasy, kuchnie itd.). Poziom wspdlnotowosci — inten-
sywnos¢ interakcji pomiedzy cztonkami wspdlnoty i zazyto$¢ miedzy nimi — zalezy oczywiscie od
formuty, w ramach ktérej partycypuja przyszli mieszkancy.

Wyjatkowos¢ partycypacyjnego budownictwa wyraza sie takze w sposobie zarzgdzania wspél-
nym miejscem zamieszkania. Nie chodzi tutaj tylko o wptyw na ksztatt przestrzeni, w ktérej czton-
kowie wspdlnoty bedg mieszkac, choc i to jest istotne, ale przede wszystkim o udziat w podej-
mowaniu decyzji zwigzanych z powstajgcym miejscem zamieszkania (etap budowy), a takze na
pdzZniejszym etapie, tj. zarzadzania juz zamieszkiwang przestrzenia. Mozliwosé uczestniczenia w
decyzjach waznych dla wspdlnoty upodmiotowia jej cztonkdw i daje realne poczucie sprawczosci
(agency) (Giddens 1984), ktore w istotny sposob wptywa zaréwno na poczucie odpowiedzialno-
Sci za wspolnotg przestrzen, jak rowniez na poczucie przywigzania do wspdlnoty i utozsamiania
sie z nig na kazdym etapie jej trwania (w przypadku oddolnego budownictwa — proces ten roz-
poczyna sie na etapie jej konstruowania).

Celem niniejszego opracowania jest przeglad form partycypacyjnego budownictwa mieszkanio-
wego, sposoby realizacji ich w Polsce i za granica, wskazanie mozliwych barier ich rozwoju w
Polsce oraz wyrdznienie mozliwych sposobdw upowszechniania partycypacyjnego budownictwa
mieszkaniowego na polskim gruncie.

Partycypacyjne budownictwo mieszkaniowe

Oddolne budownictwo mieszkaniowe moze by¢ realizowane na trzy sposoby (Twardoch 2017a:
34): grupa budowlana, spétdzielnia mieszkaniowa oraz cohousing. Najnizszy poziom wspdlnoto-
wosci charakteryzuje grupy budowalne, a to ze wzgledu na cel, jaki przyswieca ich cztonkom,
przysztym mieszkarncom — che¢ pozyskania mieszkania (lub domu). W Polsce dziatajg one na
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mocy porozumienia o wspotpracy lub umowy spoétki cywilnej — na etapie budowy, po jej zakon-
czeniu i wyodrebnieniu lokali staje sie wspdlnota mieszkaniowg. Grupy budowalne swojg popu-
larnos¢ zawdzieczajg przede wszystkim oddolnym ruchom mieszkaniowym w Niemczech, ktére
miaty miejsce w minionym wieku. Z jednej strony byty to dziatania podjete z kocem lat 70. XX
w. w berlinskim Kreuzbergu, dzielnicy gdzie w ramach regeneracji przeznaczono ok. 80 kamienic
do wyburzenia. W odpowiedzi na taka decyzje mtodzi ludzie poczatkowo przemienili je w squaty,
pozniej dzieki wspdtpracy z miastem kamienice zostaty odnowione, a zatozone wéwczas wspol-
noty trwajg do dzis. Z drugiej strony wskazuje sie na transformacje ustrojowa i zjednoczenie
Niemiec, kiedy to w latach 90. opuszczone mieszkania we wschodnim Berlinie zaczeli zajmowaé
mtodzi ludzie z catego Swiata, ktdrzy taczyli sie w grupy i wspdlnie odnawiali budynki, a w ich
przyziemiach tworzyli metodga ,,self-made” bary, sklepy, kawiarnie itd.

Wyiszy poziom wspodlnotowosci zaktada spétdzielnia mieszkaniowa. Jej cztonkom obok checi
pozyskania mieszkania przyswieca takze drugi cel — wspdlne zarzadzanie nieruchomoscia.
Wspétdziatanie w zarzgdzaniu cztonkdéw spoétdzielni jest regulowane w Polsce przez ustawe o
spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 nr 3 poz. 27 z pdzn. zm.). Zgodnie z trescig art. 35 tej
ustawy spoétdzielnia dziata na mocy uprzednio uchwalonego statutu, a zarzadzajg nig cztery or-
gany: walne zgromadzenie, rada nadzorcza, zarzad, zebrania grup cztonkowskich. Ustawa wska-
zuje rowniez decyzje jakiego rodzaju podejmujg poszczegdlne organy. W spoétdzielni mieszkanio-
wej dominujg przestrzenie prywatne, istnieje co prawda przestrzen wspdlna, jednak jest ona
nieporownywalnie mniejsza niz w cohousingu i moze na przyktad obejmowac¢ ogrdd lub plac za-
baw dla dzieci, ale raczej nie ma w niej zadnego domu wspdlnego, z ktédrego mogliby korzystaé
wszyscy mieszkancy.

Najbardziej wspdlnotowym stylem zycia odznacza sie cohousing, ktory opiera sie na wspotpracy
i bliskich, a nawet towarzyskich, relacjach sgsiedzkich. Idea cohousingu odwotuje sie do zatoze-
nia, ze wspoélnota mieszkancéw czynnie uczestniczy najpierw w planowaniu zespotu mieszkanio-
wego, a pdzniej w jego zarzadzaniu. Katherine McCamant i Charles Durrett wyrdznili szes¢ gtow-
nych cech cohousingu, nalezg do nich (Idem 2007: 88): partycypacja (participatory process), pro-
jektowanie z intencjg zapewnienia najlepszych warunkéw do zycia wspdlnotowego (intentional
Neighborhood design), wspdlna infrastruktura (extensive common facilities), zarzagdzanie przez
mieszkancow (complete resident management), brak hierarchicznej struktury i wspétdecydowa-
nie (non-hierarchical structure), odmienne niz wspdlnota zrodta dochodow jej cztonkéw (sepa-
rate income source). W odrdznieniu od dwdch poprzednich form, osoby tworzgce cohousing po-
dejmujg decyzje w drodze konsensusu, a system zarzgdzania opiera sie na braku hierarchii w
grupie. Tutaj takze stopien zaangazowania mieszkaicdw w proces zarzadzania jest wiekszy —
ustugi bardzo rzadko zlecane sg na zewnatrz, poniewaz takimi kwestiami jak konserwacja budyn-
kow czy utrzymanie terendw zielonych zajmujg sie bezposrednio sami mieszkancy. Oznacza to
jednoczesnie, ze i przestrzen wspdlna jest znacznie wieksza niz w dwdch wyzej opisanych formu-
tach — przede wszystkim wystepuje wspdlny dom, w ktérym znajdujg sie wspotdzielone narze-
dzia i urzadzenia. Idea cohousingu pochodzi z Danii, gdzie w 1972 roku powstat pierwszy zespét
mieszkaniowy wykorzystujgcy te formute. Choc¢ byta ona realizowana w podmiejskiej zabudowie
domoéw jednorodzinnych, to powstata ze wzgledu na che¢ utworzenia wspdlnoty sasiedzkiej,
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mozliwosci decydowania o jej wygladzie i funkcjonowaniu jej otoczenia oraz zapewniania bez-
piecznej przestrzeni dzieciom. Pdzniej taka formuta stata sie bardzo popularna w catej Skandy-
nawii, a obecnie jest stosowana na catym swiecie. W Polsce nie podejmowano préb utworzenia
takiej formy budownictwa partycypacyjnego, dlatego trudno wskazaé, w ramach jakiej postawy
prawnej mogtaby by¢ ona powotywana i na jakiej zasadzie by funkcjonowata.

Modele kooperatyw mieszkaniowych na swiecie i w Polsce

Realizacje poszczegdlnych form partycypacyjnego budownictwa mieszkaniowego mogg réznic
sie miedzy sobg. Opisywane ponizej realizacje mieszkaniowe w formule kooperatyw rdznig sie
przede wszystkim pod wzgledem sktadu spotecznego.

Pierwszym przyktadem jest LILAC?, ktéry powstat w 2003 roku w Wielkiej Brytanii w miescie
Leeds. Budynki zostaty tutaj w duzej mierze zaprojektowane przez mieszkaricdw. Przestrzen wo-
kot sprzyja integracji sgsiedzkiej oraz wypoczynkowi wsréd zieleni. Istotna wage przywigzuje sie
do dbania o relacje sasiedzkie. W tym celu organizuje sie dwa razy w tygodniu wspdlny positek,
ktory jest okazjg do pogtebiania tych relacji. Przy okazji spotkan mieszkancy ze sobg rozmawiaja,
dzielg sie doswiadczeniami, organizujg warsztaty. Rdwnie oryginalnym elementem w LILAC jest
wprowadzenie procentowego czynszu (35% od przychodu netto), ktéry kazdy mieszkaniec ptaci
co miesigc. Dzieki niemu wszyscy mieszkancy sg sprawiedliwie obcigzeni optatami mieszkanio-
wymi. LILAC jest nastawiony pro-ekologicznie poprzez zastosowanie odpowiednich technologii
ograniczajgcych zuzycie energii elektrycznej, wody, czy emisji CO%. Dodatkowym atutem tej ko-
operatywy sg warsztaty, podczas ktdrych uczestnicy mogg pozyskaé wiedze dotyczacy specyfiki
budownictwa oddolnego.

Egebakken Community Housing® to kooperatywa mieszkaniowa mieszczaca sie w Danii w miej-
scowosci Nodebo. Specyfika tego miejsca dotyczy jej charakteru, jest to kooperatywa senioréw.
Pierwsze budynki powstaty w 2005 roku, wszystkich mieszkan jest w sumie 29, za$ ich wielkos$¢
rozpoczyna sie od 101 m2. Kooperatywa ta posiada swoje przestrzenie wspdlne stuzgce integracji
i zacie$nianiu wiezi spotecznych mieszkanncéw. Poswiecony jest temu osobny budynek, w ktérym
mozna zazy¢ rozrywki rozmawiajgc, grajac w bilard czy w szachy. Kooperatywa ta jest potozona
posréd terendw zielonych, co jej mieszkancy postrzegajg jako atut.

La Borda* stanowi kooperatywe mieszkaniowa w Barcelonie. Ma zosta¢ zamieszkana w tym roku
(2018) przez okoto 50 oséb. Jej specyfika polega na wspdtdzieleniu przestrzeni przez mieszkan-
cow - w tym celu stworzono mate mieszkania, natomiast kuchnia, jadalnia czy taras sg przestrze-
niami wspdlnymi. Mieszkancy La Bordy bedg zréznicowana grupg, w ktérej sktad bedg wchodzi¢

2 http://www.lilac.coop/; https://www.world-habitat.org/world-habitat-awards/winners-and-finalists/lilac-low-im-
pact-living-affordable-community/, dostep: 30.05.2018.

3 http://universaldesigncasestudies.org/housing/multi-family/egebakken-community-housing; http://www.egebak-
ken.dk/english.aspx, dostep: 30.05.2018.

4 http://www.laborda.coop/en/, dostep: 30.05.2018.
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zaréwno single, jak i rodziny z dzieémi, osoby mtodsze oraz seniorzy. W La Borda znajdzie sie
rowniez miejsce dla imigrantow — 17% procent oséb zamieszkujgcych kooperatyw bedzie ob-
cokrajowcami. Sprawia to, ze kooperatyw jest bardzo inkluzywny i jednoczesnie stawia na bu-
dowanie silnych wiezi spotecznych, co pocigga za sobg wiele pozytywnych zjawisk spotecznych
takich jak wzrost bezpieczenstwa czy zaufania oraz budowanie kapitatu spotecznego.

W Polsce pierwsze inicjatywy dziatajgce na zasadach podobnych do kooperatyw mieszkaniowych
pojawity sie tuz po | wojnie swiatowej, kiedy w zniszczonych miastach brakowato mieszkan i do-
mow. Powstawaty wdwczas stowarzyszenia, towarzystwa i spotdzielnie zrzeszajgce mieszkan-
cow, ktorych taczyta chec zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wspdtczesnie w Polsce party-
cypacyjne budownictwo mieszkaniowe dopiero zyskuje na popularnosci — kooperatywy miesz-
kaniowe powstaty juz w Gdyni, Wroctawiu, Warszawie i Biatymstoku. Wszystkie realizowano w
formule grup budowlanych — jest to jedyna jak dotad forma realizacji oddolnego budownictwa
mieszkaniowego w Polsce, co nie oznacza, ze wszystkie dziatajg w jednakowy sposéb. Opisywane
ponizej kooperatywy mieszkaniowe choé powstaty w formule grup budowalnych, prezentujg
trzy rézne podejscia (Twardoch 2017c: 73-76): zupetnie oddolne, korzystajgce ze wsparcia mia-
sta oraz korzystajgce z pomocy organizacji non-profit.

Najbardziej popularng grupa budowlang w Polsce jest Kooperatywa Mieszkaniowa Pomorze,
ktora powstata w sposdb catkowicie oddolny — poczawszy od zakupienia gruntu, przez projekt,
po samg budowe, wszystko to odbywato sie przy nieustannym konsultowaniu sie i uzgodnieniu
pomiedzy przysztymi lokatorami. Pierwszy budynek zostat wzniesiony w 2012 roku. Ze wzgledu
na maksymalng redukcje kosztow budynki zdecydowano sie zlokalizowaé na obrzezach Gdyni
wedtug gotowego projektu znalezionego w Internecie. Projekt ten nie zawierat przestrzeni
wspolnych, poza ogrodem, dostepnym dla wszystkich mieszkaicow. Obecnie kooperatywe two-
rzg trzy budynki, ktére zarzgdzane sg przez prezesa wybieranego przez mieszkancéw w sposdb
rotacyjny, zadne inne (zewnetrzne) struktury zarzadcze nie wystepujg. Wskazuje sie, ze koope-
ratywa w istotny sposéb zaburza tad przestrzenny, poniewaz pomiedzy nig a otoczeniem, w kté-
rym powstata nie ma zadnego potgczenia urbanistycznego. Takiego skutku mozna byto unikngc
poprzez podjecie wspdtpracy z samorzgdem lokalnym.

Problemu takiego uniknieto w przypadku wroctawskiej Kooperatywy Nowe Zerniki, ktéra po-
wstata z inicjatywy miasta Wroctaw i z tego tez powodu grupa budowalna — przyszli mieszkancy
w zasadzie pozostali wolni od problemdéw zwigzanych z kwestiami instytucjonalno-prawnymi.
Miasto nie tylko przygotowato przetargi na uzytkowanie wieczyste, ale takze zainteresowanym
przygotowano dwa wzory umoéw. Pod wzgledem urbanistycznym kooperatywa stanowi osiedle
projektowane w taki sposéb, aby w swoich granicach realizowano niemal wszystkie potrzeby
swoich mieszkancow — zlokalizowano tutaj infrastrukture spoteczng (przedszkole, szkota, dom
kultury) oraz obiekty sportowe (korty, boiska, place zabaw), w pdZniejszym etapie rozbudowy
osiedla przewiduje sie rdwniez budowe miejsca realizacji praktyk religijnych (kosciota). W zato-
Zeniu osiedle ma spetniac takie zatozenia jak: zapewnienie ustug takich jak handel, gastronomia,
opieka nad dzieckiem; przeciwdziatanie wykluczeniu; tworzenie miejsc stuzacych integracji lo-
kalnej spotecznosci zamieszkujgcej kooperatywy. Znamienng cechg tej kooperatywy jest fakt,
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ze budynki sg tworzone z myslg o srodowisku — stosuje sie takie zabiegi, jak instalowanie paneli
solarnych, magazynowanie deszczéwki czy uzywanie odpowiednich materiatéw izolujgcych
mieszkania.

Najnowszym projektem oddolnego budownictwa mieszkaniowego w Polsce jest podwarszawska
Kooperatywa Mieszkaniowa Konstancin, ktéra powstaje ze wsparciem organizacji non-profit,
fundacji Habitat Humanity for Poland. Wsparcie to ma charakter wielowymiarowy (Habitat for
Humanity Poland 2018a): obstuga prawna, pomoc w negocjacjach z bankiem przy udzielaniu kre-
dytu, pomoc w przygotowaniu kosztorysu i uzyskaniu pozwolenia na budowe, a takze pozyski-
wanie darowizn materiatowych, zaangazowaniu w prace wolontariuszy fundacji. Oddanie bu-
dynkéw planuje sie na pierwszg potowe 2018 roku.

Kooperatywy mieszkaniowe w Polsce stanowig nowy ruch, wpisujacy sie dopiero w trendy bu-
downictwa. Poréwnujac kooperatywy realizowane w Polsce i na Zachodzie mozna wskazac kilka
réznic w modelach ich funkcjonowania. Pierwszg z nich jest r6zny poziom nastawienia na inte-
gracje sgsiedzka. Za granicg czesto na terenie kooperatyw powstajg osobne budynki, badz po-
mieszczenia przeznaczone do wspdlnego spedzaniu czasu (obiady integracyjne, warsztaty itd.).
Pozwala to na zawigzanie relacji quasi-rodzinnych w obrebie wspdlnoty oraz daje mozliwos¢ do
kanalizowania ewentualnych napie¢ pomiedzy sgsiadami. Podobnych pomieszczeri/budynkdéw
w polskich kooperatywach niestety sie nie tworzy, nawet zespét kooperatywy Nowe Zerniki
wspomina tylko o przestrzeniach publicznych, nie wskazujgc jasno, jakiego typu miatyby to by¢
przestrzenie. Drugg kwestig jest stosunek do idei kooperatywy. W Polsce — przede wszystkim w
przypadku Nowych Zernik — idea taka jest traktowana jako pewne novum, ktérym ,warto sie
pochwali¢” chociazby przy okazji konkursu na Europejskg Stolice Kultury (ESK). Zachodnie koo-
peratywy zas sg nastawione na Swiadome budowanie silnych wiezi wspdlnotowych, a takze
udzielanie wsparcia przy powstawaniu nowych kooperatyw (przyktad kooperatywy LILAC). Po
trzecie, kooperatywy wymagajq porozumienia kilku interesantéw, co wymaga odpowiedniego
poziomu kapitatu spotecznego i kulturowego. Wszelkie dziatania zwigzane z oddolnym budow-
nictwem wymagajg szeregu inicjatyw zwigzanych ze zorganizowaniem sie i wyszukaniem kon-
sensusu, tak by kazdy mieszkaniec czut sie komfortowo w powstajgcym domu. Mozna odniesé
wrazenie, analizujgc kooperatywy zaréwno polskie jak i zagraniczne, ze budownictwo oddolne
jest w zasiegu — poki co — klasy sredniej, wywodzgcej sie z dojrzatego i aktywnego spoteczeristwa.

Mozliwe przyczyny matego upowszechniania
budownictwa w formule kooperatyw

Mozna wskazac szereg barier, ktére istotnie wptywajg na rozwdj oddolnego budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce. Pierwszym problemem dla kooperatyw mieszkaniowych jest utworzenie
grupy zainteresowanych. Osoby takie muszg zgodzi¢ sie co do ogdlnej lokalizacji, do rodzaju
zabudowy (mieszkania wielo- czy jednorodzinne, wielko$¢ jednego gospodarstwa domowego),
formy wtasnosci kooperatywy (mieszkania mogg by¢ prywatne lub np. uzytkowane wieczyscie),
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przestrzeni wspdlnej, czyli ktdre przestrzenie bedg wspdlne, np. jedynie ogrdd i plac zabaw, czy
rowniez pralnia i rowerownia. Zainteresowani powinni réwniez wzigé pod uwage swoj wiek i
zdecydowac, czy wolg utworzy¢ kooperatywe wielopokoleniowg, czy tez pozosta¢ w poblizu
0sOb bardziej im podobnych. Istotne sg rowniez mozliwosci finansowe chetnych i ich zdolnos¢
kredytowa. Wszystkie te czynniki mogg zmienié¢ wielko$¢ grupy (Habitat for Humanity Poland
2018b).

Dos¢ duzg przeszkoda w budowaniu kooperatyw mieszkaniowych sg finanse. Jedynie osoby naj-
bogatsze bylyby w stanie pokry¢ koszty zbudowania zaprojektowanego osiedla (Szurmariska
2018), z drugiej jednak strony jedynie 60% polskich rodzin ma zdolnos$¢ kredytowsq. Co wiecej,
chetni majg réwniez trudnosé z uzyskaniem kredytu, poniewaz banki nie dysponujg szeroko do-
stepnymi produktami o odpowiednim charakterze, czyli kredytami przewidzianymi dla grupy go-
spodarstw domowych. Stad bardzo pomocne jest wsparcie kooperatyw przez samorzady czy or-
ganizacje pozarzgdowe - wspdlny wysitek mégtby skutkowac procedura finansowania, ktéra mo-
gtaby by¢ dalej powielana. Na dzien dzisiejszy jej jednak brakuje (Szurmanska 2018). Wdrozenie
nowego produktu, odpowiedniego dla kooperatyw, bytoby réwniez drogie i mogtoby potrwaé
nawet 2-3 lata. Wcigz, banki mogtyby dostrzec w tym dla siebie szanse - deweloperzy rzadko
budujg w matych miastach, stad kooperatywy to szansa na nowe mieszkania w takich rejonach
(Budynska 2015). Zalezy to jednak od liczby chetnych, a przy obecnej skali budownictwa miesz-
kan w ramach kooperatyw tworzenie specjalnego kredytu jest nieoptacalne. Szczegélnie proble-
matyczny jest etap inwestycji, poniewaz jesli jeden z kooperantéw wycofa sie, bank pozostanie
z jego udziatem w dziatce i niedokoniczonym budynkiem (Kotodynska 2015). Stagd obecnie koo-
peratywy albo finansujg mieszkania z wtasnych srodkéw, albo negocjujg specjalne warunki z
bankami spétdzielczymi (Matejuk 2016). Warto dla poréwnania przytoczy¢ przypadek Niemiec,
gdzie pie¢ duzych bankéw ma przygotowang oferte dla kooperatyw.

Kooperatywy pozostajg rozwigzaniem dla os6b zamozniejszych, ktére majg oszczednosci lub
stac je na kredyt (Oszczepalski 2015). Z tego wzgledu warto bytoby skonstruowac takg procedure
finansowania, ktéra bytaby dostepna réwniez dla innych. W takiej sytuacji kredyt musiatby zo-
stac zabezpieczony na czas prowadzenia inwestycji. W momencie, gdy mieszkania zostang juz
zbudowane, to one stang sie zabezpieczeniem kredytu. Zabezpieczenie mogtoby zosta¢ ustano-
wione na gruncie lub mie¢ forme poreczenia przez strone trzecig. Co ciekawe, istnieje procedura
finansowania uwzgledniajace takie poreczenie i jest ono oferowane przez fundacje Habitat for
Humanity Poland. Jest to jednak prawdopodobnie jedyna fundacja, ktéra ma checi i mozliwosci,
by wystepowacd jako poreczyciel. Jesli procedura finansowania z poreczeniem kredytu, ktérg
opracowuje fundacja, okazataby sie efektywna, warto by byto jg upowszechnié poprzez organi-
zacje i instytucje spoza sektora pozarzgdowego (Szurmarnska 2018). Habitat for Humanity Poland
ma nadzieje, ze powstanie fundusz poreczeniowy przy jakiejs instytucji, aby kooperatywy byty
rozwigzaniem roéwniez dla rodzin bez zdolnosci kredytowej (Polskie Radio 24 2016).

Inng przeszkodg dla tworzenia kooperatyw jest brak odpowiednich dziatek. Oferty sg albo zbyt
drogie — przeznaczone dla deweloperdw — albo nieodpowiednie, np. zbyt mate lub nie dopusz-
czajg zabudowy wielorodzinnej. Zwykle cztonkowie kooperatyw decyduja sie na zakup dziatek
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na rynku nieruchomosci, tj. w przypadku osiedla w Gdyni i w Konstancinie koto Warszawy (Szur-
manska 2018). Wiaze sie to jednak z konkurowaniem z deweloperami w przetargach, co zwykle
stawia kooperatywy w gorszej pozycji nie tylko ze wzgledéw finansowych, ale tez z uwagi na
wysokos$¢ wadium oraz krétki termin zaptaty za dziatke (Polkowska 2018). Jedynie we Wroctawiu
miasto zorganizowato przetargi na uzytkowanie wieczyste dziatek, stgd kooperatywa byta zobo-
wigzana do przekazania jedynie 20% zaoferowanej kwoty z géry. Co wiecej, wszystkie polskie
kooperatywy powstajg na terenach oddalonych od centréw miast, znédw z wyjatkiem Wroctawia,
gdzie osiedle ma uzyskaé wygodny dojazd do centrum oraz infrastrukture konieczng do codzien-
nego zycia (Szurmanska 2018). To kolejna obawa o0séb decydujgcych sie na kooperatywy - brak
odpowiedniej infrastruktury, np. trudny dojazd do centrum miasta, brak sklepéw, szkét, oraz
mozliwe opdznienia w oddaniu mieszkan do uzytku (Kotodyriska 2015).

Aby utatwié nabywanie dziatek pod kooperatywy mieszkaniowe, samorzady powinny oferowad
dziatki w sposdb, ktéry nie wymaga pokrycia z géry ich catkowitego kosztu, np. poprzez sprzedaz
ratalng. Wspieranie kooperatyw to dla samorzgddw forma wsparcia mieszkancéw w zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych oraz, jednoczesnie, przeciwdziatanie suburbanizacji i wspomaganie
powstawania zréznicowanych spotecznosci lokalnych (Szurmanska 2018). Na Zachodzie jest to
juz obecne — miasta kupuja dziatki pod kooperatywy (Oszczepalski 2015), ktére tam sg duzo bar-
dziej popularne (Matejuk 2016).

Jednak wystepujac w przetargu na przejecie dziatki w uzytkowanie wieczyste, jak to miato miej-
sce w przypadku kooperatywy wroctawskiej, zainteresowani muszg dostarczy¢ koncepcje archi-
tektoniczng budynku. Miasto moze zwrdéci¢ uwage na jakosé architektury, na to, jak konkretne
budynki wpisujg sie w przestrzen osiedla oraz na poziom szczegétowosci koncepcji, poniewaz
Swiadczy to o tym, czy dana grupa przemyslata swoj projekt. Wiele oséb ma z tym problem,
niektére koncepcje podczas przetargu we Wroctawiu nie miaty nawet okreslonych powierzchni
czy podziatu na okreslone pomieszczenia, co u deweloperéw jest standardem (Kotodynska
2015). Dlatego kooperatywy mogg zatrudnié architekta, ktéry omoéwi oczekiwania cztonkéw ko-
operatywy wzgledem podziatu dziatki na strefy ogdlnodostepng, potprywatng i prywatng, a
takze opracuje projekt koncepcyjny. Na stronie wroclaw.pl w zaktadce Wroctawskie Koopera-
tywy Mieszkaniowe mozna stad znalez¢ przyktadowe projekty oraz wzorcowg umowe i porozu-
mienie dla kooperatyw®. W przyszto$ci ma sie tam réwniez znaleZé zestaw najpopularniejszych
pytan i odpowiedzi w zwigzku z kooperatywami (Kotodyriska 2015).

W Polsce nie ma takiej formy prawnej jak kooperatywa, co rowniez moze wptywac na jej mate
rozpowszechnienie, jednak chetni mogg sie opieraé¢ na umowie spétki cywilnej lub porozumieniu
o wspodlnej realizacji przedsiewziecia budowlanego (Wroctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe
2014a). W razie konfliktu, cztonkom pozostaje droga sgdowa, jezeli powstajg trudnosci z egze-
kwowaniem postanowien (Twardoch 2017b: 6). Dla przyktadu, porozumienie o wspdtpracy po-
miedzy cztonkami kooperatywy proponowane przez Gmine Wroctaw zwraca uwage, ze mieszka-

5 https://www.wroclaw.pl/kooperatywy, dostep: 29.05.2018.



https://www.wroclaw.pl/kooperatywy

(A Habitat
‘ for Humanily‘r : - This project is funded by

Poland

the European Union

nia sg wybudowane nie dla zysku, ale “z zamiarem zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkanio-
wych” (Wroctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe 2014b: 1). Dalej cztonkowie kooperatywy zo-
bowigzujg sie, ze przez 5 lat nie bedg rozporzadzali swoimi udziatami, czyli np. sprzedawali miesz-
kan dla zysku. Jednak w porozumieniu od razu zaznacza sie, ze pozostali cztonkowie nie bedg
mieli duzych mozliwosci zmuszenia do przestrzegania tego zakazu. Wprowadzenie kary umow-
nej w takiej sytuacji jest jedynie prébg przestrzegania ustanowionych zasad (Wroctawskie Koo-
peratywy Mieszkaniowe 2014b: 3).

Kooperatywy mieszkaniowe wymagajg réwniez wiekszego zaangazowania od swoich cztonkdéw.
We wzorze umowy spoétki cywilnej przytacza sie, ze kazdy cztonek jest zobowigzany do wspot-
dziatania w zakresie termindw i miejsc posiedzen, a takze do uczestniczenia w nich. Ponadto,
wspdlnicy ponosza solidarng odpowiedzialnos¢ catym majatkiem za zobowigzania spotki (Wro-
ctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe 2014b: 4). Wczesniej opisana konieczno$¢ opracowania
projektu koncepcyjnego wigze sie nie tylko z mozliwoscig uksztattowania pdzniejszego miejsca
zamieszkania, ale tez z wiekszym naktadem pracy. Co wiecej, wspdlnik moze wystgpic ze spotki
tylko z waznych powoddw, takich jak trwata zmiana sytuacji finansowej, utrata zdolnosci kredy-
towej czy zmiana miejsca zamieszkania (Wroctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe 2014b: 5-6).

Wspomniane zaangazowanie oznacza, ze kooperatywy moga by¢ odpowiedzig dla oséb raczej o
wyzszym kapitale spotecznym. Mieszkania takie powstajg w wyniku oddolnych dziatan grup
mieszkancow, stad tez to na nich spoczywa obowigzek zorganizowania spétki i dbanie o jej dzia-
fania. Zwykle cztonkami zostajg rodziny, znajomi, przyjaciele, ale niekiedy chetnych szuka sie tez
przez Internet, domy kultury (Habitat for Humanity Poland 2018b) lub przy pomocy samorzadu.
Osoby te muszg opracowac m.in. koncepcje architektoniczng, szacunkowy kosztorys projektu
oraz harmonogram dziatan (Wroctawskie Kooperatywy Mieszkaniowe 2014a), wszystkie zas wy-
magajg pewnych szczegdlnych kompetencji. Zainteresowani zawsze mogg zatrudni¢ architekta
(Habitat for Humanity Poland 2018b), jednak wigze sie to z dodatkowymi kosztami. Réwnie
istotne jest zrozumienie kwestii prawnych. Dla przyktadu, Kooperatywa Mieszkaniowa Konstan-
cin skorzystata ze wsparcia fundacji Habitat for Humanity Poland wtasnie w formie doradztwa
prawnego, otrzymata tez pomoc techniczng. Fundacja stuzyta réwniez za poreczyciela kredytu,
jak wspomniano wczesniej. Co wiecej, moze pomac w skojarzeniu rodzin planujacych zamiesz-
kanie w kooperatywie, jednak wcigz osoby takie muszg charakteryzowad sie postawg proak-
tywng, nie roszczeniowa (Polskie Radio 24 2016).

Badania przeprowadzone w latach 2012-2013 we Francji pokazaty, ze rzeczywiscie na takie roz-
wigzanie decydujg sie osoby zorientowane na dziatanie, ktdre tgczg podobne postawy wzgle-
dem kwestii ekologicznych, partycypacji oraz dostepu do mieszkalnictwa. Chcg one mieszkaé w
centrum miast, gdzie znajdujg sie wazne dla nich ustugi i gdzie toczy sie wiekszos¢ ich zycia. Do-
chdd jednak nie pozwala im ani na nabycie lokali socjalnych, ani na zakup wtasnego mieszkania.
Zwykle s3g to przedstawiciele zawoddéw wolnych, pracownikow umystowych, czesto posiadajg
umiejetnosci techniczne. Czesto charakteryzujg sie wrazliwoscig spoteczng i ekologiczng. Po-
nadto, mieszkanie w kooperatywie oznacza podejmowanie wspdlnych decyzji, tworzenie sg-
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siedzkiej spotecznosci, co zmusza do posiadania pewnych umiejetnosci interpersonalnych i pro-
wadzenia okreslonego stylu zycia. Ze wzgledu na przytoczone tutaj koszty spoteczne: zasoby kul-
turowe, zaangazowanie i czas, kooperatywy mieszkaniowe wykluczajg osoby najbardziej do-
tkniete kryzysem (Skurczynski 2018).

By¢ moze mate rozpowszechnienie kooperatyw mieszkaniowych w Polsce wynika rowniez z ma-
tej ich obecnosci w dyskusjach nad mieszkalnictwem (Polskie Radio 24 2016). Prawdopodobnie
rowniez z tego powodu banki i samorzady wydajg sie raczej nieufne w stosunku do kooperatyw.
Wynika to z braku ich powszechnie przyjetej definicji (Szurmanska 2018) oraz z braku doswiad-
czenia wspodtpracy z kooperatywami mieszkaniowymi (Twardoch 2017b). Obecne byty nadzieje,
ze wzmianka o kooperatywach mieszkaniowych jako jednej z innowacji mieszkaniowych w Na-
rodowym Funduszu Mieszkaniowym moze doprowadzi¢ do stworzenia definicji na poziomie
prawa krajowego, co mogtoby zmieni¢ postawe innych podmiotow (Szurmarska 2018). Ustawa
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, ktdra zastgpita projekt ustawy o Narodowym Funduszu
Mieszkaniowym, nie przewiduje jednak mozliwosci skorzystania przez kooperatywy czy spot-
dzielnie mieszkaniowe z nieruchomosci oferowanych przez paristwo. Nowe mieszkania miaty zo-
sta¢ zbudowane przez deweloperéw (Dominczak 2017), ale chociaz ustawa zostata uchwalona
20 lipca 2017 r., trudno jest wskazaé, co doktadnie zmienita (Bochyriska 2018).

Kooperatywa mieszkaniowa pozostaje pewng niszg, moze jednak by¢ szansg dla okreslonych
grup spotecznych oraz wspomodc np. rewitalizacje miast. Zwtaszcza burmistrzowie mniejszych
miast zainteresowani sg kooperatywami, jako ze mogg one przyciggna¢ najbardziej aktywne
osoby (Polskie Radio 24 2016).

Zamiast zakonczenia: Dlaczego warto i jak
rozpowszechnia¢ kooperatywy mieszkaniowe?

Oddolne budownictwo mieszkaniowe przynosi istotne korzysci zaréwno dla mieszkancéw par-
tycypujacych w kooperatywach mieszkaniowych, jak réwniez dla tkanki miejskiej. Dla mieszkan-
cow korzysciami uczestnictwa w kooperatywie mieszkaniowej moga by¢ (Twardoch 2017c: 68):
nizsze koszty zabudowy i eksploatacji mieszkan (korzysci ekonomiczne), wieksze bezpieczeristwo
—wspolnota i wiezi spoteczne zaczynajg sie ksztattowac jeszcze przed wprowadzeniem sie miesz-
kancéw, czyli na etapie budowy (korzysci spoteczne), dopasowanie przestrzeni do indywidual-
nych potrzeb i nadawania indywidualnego profilu przestrzeni mieszkalnej nie tylko w odniesie-
niu do formy i uktadu wtasnego mieszkania, ale réwniez przestrzeni wspdlnych (korzysci prze-
strzenne) oraz wspoétdzielenie i przenoszenie idei, takiej jak np. ekologiczny tryb zycia (korzysci
srodowiskowe).

Jesli chodzi o tkanke miejska to wsparcie kooperatyw mieszkaniowych jako alternatywnej formy
zabudowy mieszkaniowej oznacza dla miasta (Twardoch 2017c: 69): ksztattowanie spotecznosci
lokalnych, aktywizacja spotecznosci lokalnych, wyzszy poziom bezpieczeristwa, mozliwos¢ nego-
cjowania nowych ustug, takich jak przedszkola, ogrody spoteczne itd. (korzysci spoteczne),
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zwarta zabudowa, wyzszy poziom swiadomosci srodowiskowej, wieksza efektywnos¢ wykorzy-
stywanej infrastruktury (korzysci srodowiskowe) oraz przycigganie i zatrzymywanie mieszkan-
cow o wyzszym kapitale spotecznym (korzysci ekonomiczne).

Rozwdj oddolnego budownictwa mieszkaniowego w formule grup budowanych w obecnie obo-
wigzujgcym polskim systemie prawnym mogg wspieraé na kilku poziomach samorzady teryto-
rialne, przede wszystkim gminy, bedace najblizej mieszkancéw (Twardoch 2017c: 71-72). Pod-
stawowg formg, niewymagajaca znaczacych naktadéw finansowych jest uswiadamianie spote-
czenstwa poprzez promocje takiej formy mieszkalnictwa - jej zatozen, sposobu partycypacji oraz
korzysci. Istnieje takze mozliwos$¢ wsparcia poprzez opracowywanie szablonéw uméw, a w dal-
szej kolejnosci takze pomoc prawna na etapie zawigzywania sie i formalizowania grup budow-
lanych. Mozliwym rozwigzaniem jest takze przeznaczenie w przetargach czesci dziatek miej-
skich dla oddolnych grup budowlanych, z ktérych wytgczone sg przedsiebiorstwa komercyjne
dziatajgce dla zysku lub tez przeznaczenie gruntéw do uzytkowanie wieczystego, a nie do sprze-
dazy. To ostatnie rozwigzanie sprawia, ze zwieksza sie dostepnosé gospodarowania gruntami
przez podmioty niekomercyjne, a takze sprawia, ze miasto (gmina) wcigz moze decydowac o
tych gruntach, moze mie¢ wptyw na ich jakos¢ i sposéb inwestycji. W koncu istnieje takze moz-
liwos¢ pomocy w negocjacjach z bankami — obecnos¢ przedstawicieli magistratu uwiarygodnia
starania grupy budowlanej. Istotng role w rozwoju alternatywnych form budownictwa mieszka-
niowego odgrywajg tematyczne bazy wiedzy i dobrych praktyk z doradztwem, a takze kojarze-
niem przysztych cztonkéw grup budowlanych, wsparciem proceséw partycypacji w grupie oraz
poszczegdlnych etapéw budownictwa. W Polsce takie podmioty juz istniejg, mozna tutaj przy-
ktadowo wskaza¢ Habitat for Humanity Poland, ktdry nie tylko upowszechnia wiedze na temat
alternatywnych form budownictwa mieszkaniowego w ramach swojej dziatalnosci (strona in-
ternetowa, raporty), ale takze prowadzi baze dobrych praktyk w tym zakresie zaréwno na po-
ziomie narodowym, jak i miedzynarodowym oraz co najwazniejsze, sam partycypuje w budowie
domow powstajacych w formule oddolnego budownictwa mieszkaniowego.

Oddolne budownictwo mieszkaniowe ma szanse zaistnie¢ takze w Polsce na szerszg skale dzieki
wiasciwie prowadzonej polityce mieszkaniowej. Agata Twardoch (2015: 23-26) proponuje w
tym obszarze trzy réwnolegte kierunki dziatan — dziatania te zorientowane sg na nastepujgce
kwestie: ilo$¢ (wsparcie nowego budownictwa, mechanizmy finansowe, wyznaczenie terenéw
pod zabudowe mieszkaniowgq, doptaty do kredytéw), jakos¢ (jakosciowe wytyczne, normatywy,
scalenie gruntow, edukacja) i dostepnos¢ (podatek katastralny, przeciwdziatanie pustostanom,
dodatki mieszkaniowe, mieszkania socjalne lub komunalne). | w odniesieniu do kazdego z tych
dziatan Twardoch proponuje przyktadowe rozwigzania: ilos¢ — nowe mieszkania, czesto na nie-
wykorzystanych gruntach, czy uwolnienie dla rynku mieszkaniowego terenéw dotad nieatrak-
cyjnych, jakos¢ — wysoka jako$¢ zwigzana z bezposrednim zaangazowaniem mieszkancéw, do-
stepnosc — poszerzenie oferty produktéw dostepnych na rynku mieszkaniowym oraz mozliwos¢
osiggniecia mieszkania w cenie nizszej niz rynkowa. Autorka wskazuje jednoczesnie, ze zadne z
tych dziatan nie moze by¢ faworyzowane, poniewaz faworyzacja ktéregokolwiek z nich dopro-
wadzi do patologii na rynku mieszkaniowym — problemy mieszkaniowe na polskim rynku miesz-
kaniowym wynikajg wtasnie z zaniedban w obszarze dziatan zwigzanych z dostepnoscia.
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