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OCENA FUNKCJONOWANIA SYSTEMU FINANSOWANIA SPOLDZIELCZE=-
GO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

- Uformowany w latach 1957-1982 spéldzielczy system filnansowa-
nia budownictwa mieszkaniowego, bedacy rezultatem nowe] polityki mie-
szkaniowej, cechowata duza réznorodnodéé sposobéw gospodarowania
drodkami finansowymi, struktury inwestorskiej | zasad finansowania bu-
downictwa. System ten przyczynil sie do wzbogacania doptywu érodkéw
finansowych oraz do aktywnege udzialu szerokich kregéw ludn;:iel w
rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych. Pozwolito to w stosunkowo
krétkim czasie na powazne zwigkszenie ogélnej sumy érodkéw finanso-
wych na budownictwo mieszkaniowe,

Przy ocenie funkcji systemu finansowania spéidzieiczego bu-
downictwa mieszkaniowego przyjeto nastepujqce kryteria:
- sprawnoéé systemu w zakresle akumulacji $rodkéw,
- przyspleszenie rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
stopleri wykorzystania érodkéw finansowych bedacych w dyspozycji
inwestoréw,
korzyécl finansowe uzyskane przez gospodarke narodowy,
oddziatywanie systemu na strukturg konsumpcji i réwnowage rynkowa,.

Akumulacja $rodkéw w spétdzielczym budownictwie mieszkanio-

wym wymaga szczegélnego rozwazenia. Zmiany zasad finansowanla oraz
gotowo$<é ludnoéci do ponoszenia okredlonych wydatkéw w celu zaspoko-
jenla swych potrzeb mieszkaniowych powodowaly, iz w catym badanym
okresle gromadzenie $rodkéw przez ludnodé na cele zwigzane z budow-
nictwem wykazywato wysoksa dynamike wzrostu,

Dalsza mobilizacja srodkéw finansowych na budownictwo miesz=
kaniowe bgdzie zaleiata od stworzenia warunkéw pozwalajacych na ich
efektywniejsze wykorzystanie | przyspieszenie rozwoju budownictwa mie-



szkanlowego. Chodzi o scidlejszy zwlazek migdzy gotowogcia ludnosgcl

do coraz wigkszego uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw mieszkania

| preferowania spotecznie akceptowanych kierunkéw konsumpcji, a ogél-
nym rozwojem budownictwa | rzeczywista podaza mieszkag.

Preferencje mieszkaniowe ludnoéci iacza sig z potrzebs komplek=
sowych studiéw pozwalajacych odpowledzieé na pytanie, czy istnieje I
jaki jest zwiazek pomigdzy stopniem odptatnoéci za mieszkanie a roz-
miarami budownictwa mileszkanlowego, a takze stopniem zaspokojenia
poirzeb mieszkaniowych w $wietle realizacji obowiazujgcego systemu
finansowanla spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego.

Funkcjonowanie systemu mobilizacji dodatkowych poza.bu;!teto—
wych érodkéw, przy wystgpujacych jednoczegnie powaznych trudnoé~
ciach wiagciwej alokacjl érodkéw produkcjl budowlanej, powodowato
narastanie coraz wigkszych sum nie wykorzystanych.

wielko£é nakitadédw na budownictwo ze <Srodkéw wtasnych lud=-
noscl, w tym réwniez na budownictwo spéldzielcze, a takze kwoty grod-
kéw nie wykorzystanych sa stosunkowo wysokie. wzrost grodkéw nile
wykorzystanych pozostajgcych "na funduszach" i srodkéw wnieslonych
w postaci wkiadéw nalezy ttumaczyé przede wszystkim nlewystarczaja-
cymi, w stosunku do mozliwogcl finansowych, rozmiarami planowanego
I realizowanego budownictwa.

Utworzony pod konlec lat pleédziesigtych spétdzielczy system
finansowania budownictwa | zmlany z lat szegédziesigtych w niedosta-
tecznym stopniu wplyngly na przyspleszenie rozmiaréw budownictwa
mieszkanlowego. Jednakze korzysci uzyskane przez gospodarkg naro-
dows s niewgipliwe.

Jedna z istoinych przyczyn wzrostu kwot grodkéw nie wykorzys—
tanych jest brak wiasciwego powigzania pomigdzy daleko posunigts de=
centralizacjg form I zrédet akumulacji grodké4w na budownictwo oraz lo=
kalnym narastaniem tych &grodkéw z wysoce scentralizowanym systemem
planowania i ustalania poziomu oraz rozmieszczenia inwestycji mieszka~
niowych. Potrzeby reprezentowane przez mozliwoécl akumulacyjne lud=-
noécl nie zbiegaja sie w czasie | przestrzeni z celami i kierunkami
dziatania centralnego planisty.

Rozpatrujac korzyéci, jakle osiggneta gospodarka narodowa w
wyniku realizacjl przyjgtych systeméw finansowania spéidzielczego |
pagstwowego budownictwa mieszkaniowego, nie mozna pominaé czeécio-
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wego ich wplywu na blezacs réwnowage gospodarcza, a zwitaszcza réw-
nowage rynkows, Dzigki istniejgcemu systemowl finansowania spéidziel-
czego budownictwa mieszkaniowego, éciélejszemu powigzaniu budownic-
twa i polityki mieszkaniowe] z ogdlng polityka gospodarczs, stopniowemu
zwigkszaniu odptatnogci za mieszkanie i akumulacyjnym tendencjom lud-
noéci = istnieje mozliwoéé szybkiego rozwoju réznych form spéidzielcze-
go budownictwa mieszkanlowego. Mleszkanie zaczyna odgrywaé coraz
wigksza role w przemieszczeniu érodkéw plenigznych | regulowaniu
struktury konsumpcjl, stajac sig instrumentem oddzialywania w kierunku
utrzymania nie tyle moze réwnowagl ogélnej, co poszczegblnych réwno-
wag czastkowych.

Zgromadzone wikiady mleszkaniowe wyprzedzajg realizacjq inwes-
tycji o kilka, a nawet kilkanagcle lat. Przyjqty system finansowania spéi-
dzlelczego budownictwa mieszkaniowego pozwala na wycofanie z rynku
czqécl zasobéw finansowych w postacl oszczednoécl na mieszkanle, w
tym takie na splatq kredytéw, przez cztonkéw spéidzielni i budujacych
indywidualnie oraz w postacl wktadéw.

wysoko&é wymaganych wkiadéw wstgpnych od czionka spéidziel-
nl w warunkach ocbowiazujacego diugofalowego oszczgqdzania na mieszka-
nie i ogélnego wzrostu odptatnogcl przy jednoczesnym nienadazaniu po-
dazy. mieszkay za popytem nadaje obecnemu systemowi finansowania
spétdzielczego budownictwa rolg Instrumentu drenazu rynku. System czyn-
szowy, przy- obecnym poziomie optat, takiej funkcji nie speinia. Nasuwa
slg zatem pytanle, czy wykorzystywanie érodkéw ludnogcl gromadzonych
na mieszkanle w celu oddzialywania na réwnowageg rynkowg powinno
ograniczaé siq do spéidzielczych zasobdw, czy tei nalezaloby w spo-
s6b bardzlej réwnomlerny obclazaé uiytkownikéw wszystkich mieszkap
przesuwajac jednoczegnie moment Sciggania frodkéw finansowych ludnog-
cl z fazy ich budowy na fazq uzytkowania,

Obok roli ekonomicznej spéidzielcze budownictwo mieszkaniowe
speinia okreglone cele | zadania spoteczne. Rangq spotecznej roll spéi-
dzlelczego budownictwa mieszkaniowego podkresla charakter dobra - ja-
kim jest mieszkanie.

Jednym z podstawowych instrumentéw oddzialywania na realiza-
cje programu rozwoju spéidzlelczego budownictwa mieszkaniowego jest
system finansowy. Brak $clélejszego powigzania pomigdzy &rodkami wyw=
gospodarowanymi w ramach gospodarki mieszkaniowej, zwtaszcza érod-
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kami akumulowanymi przez ludnoéé&, z rozmiarami budownictwa mieszka~
niowego jest Jedna z podstawowych stabogcl systemu finansowania spéi-
dzielczego budownictwa mieszkaniowego. Rozpigtosé optat za mieszka-
nia spéidzielcze | kwaterunkowe jest bardzo duza. Optaty w spéldziel-
nlach lokatorskich sg czterokrotnie wyzsze niz za mieszkania kwaterun-
kowe, a jednorazowe obcigzenie zwigzane z uzyskaniem mieszkania

3-4 kroinie wyzZsze.
Dwolstogé cen za uzytkowanie analogicznych lub zblizonych, pod

wzglgdem wartogcl uzytkowej mieszkas jest tym bardzie] nieuzasadnio-
na, gdy wefmie siq pod uwage, Ze znaczna czq:é uzytkownikéw mie—
szkag# kwaterunkowych otrzymaia jJe w okresie, kiel'y przydzial na takle
mieszkanie nie zalezal od wysckogci wobkui. Mieszkania kwaterunko=
we | optaty do ich utrzymania stanowily i stanowig nadal dotacje par
stwa na rzecz okredlonych grup obywatell. W ramach funduszu spozy=
cla zblorowego mieszkania te rozdzielano w latach poprzednich, nieza-
le¢nie od poziomu zamoinogcl Uzytkownicy nowych mleszkas papst-
wowych stanowill | stanowia zatem szczegélnle uprzywilejowans grupe
spoteczna, kiéra skorzystala z ogéinego wzrostu spozycia zblorowego.

Oméwione zréznicowanle uzytkownlkéw mieszkasp spéidzielczych
I kwaterunkowych pod wzglgdem oplat jest o tyle wainym zagadnienlem,
te cobejmuje stosunkowo szerokle krggl ludnogcl

Claglty wzrost optat za mieszkania spéidzielcze wpitywa na wzrost
obcigteri budietéw rodzinnych wydatkami zwigzanymi z uzyskaniem
| ugytkowanlem mieszkas. Mieszkanie stato sigq pozycjs, kiSra w sposéb
coraz wyragniejszy oddzialuje na ogélng strukturq wydatkéw rodziny:
Natomlast czynsz za mieszkanle kwaterunkowe ksztaltuje sigq na stosun-
kowo niskim poziomie.

Zréinicowanie w wysokogcl optat nle ma zadnego glgbszego
uzasadnienia zaréwno ze wzglqedu na jakoéé mieszkas, jak tez na sy-
tuacjq materialng uzytkownikéw.

Niejednokrotnie trudnym do pokonania progiem dla wielu rodzin
ublegajacych siq o mieszkania spéidzielcze jest obowigzkowy wkiad
mieszkanlowy.. Ulegt on podwyice w wyniku zmian w zasadach finan=
sowanla budownictwa spn‘ﬂldzlolcsoao. W odréznieniu od ustabllizowanych
na ogét rodzin uzytkujgacych mieszkania pagstwowe, rodziny wprowadza~
jace slq do mieszka# spéidzielczych sa stosunkowo miode i w wigk=
szodcl 'rdnzaaolpodarwane-z.
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sStosunkowo wysokie potrzeby mieszkaniowe, kiére nalezaloby
pilnie zaspokoié, wynikaja z duzych zalegioscl, jakie powstaly w ostat-
nich latach, ze struktury demograficznej spoteczesstwa, w kitérym licz-
ne roczniki tzw., wyzu demograficznego wchodzg w wiek produkcyjny
i zakiadajq rodziny. Generalnie nalezaloby wyodrqbnié dwie zasadni-
cze grupy potrzeb mleszkaniowych: demograficzne, zwigzane z rozwo-
jem ludnogcl oraz wynikajace ze zuzycia istniejacych zasobéw miesz-
kanlowych. Dla prawidiowego funkcjonowania gospodarkl mieszkanio-
wej, zwiaszcza Bprawnlejszego przeblegu zamlany oraz remontéw mie-
szkas#, niezbqdna bedzie pewna rezerwa wolnych mieszkasf Jednym 2z
podstawowych Instrumentéw realizacji programu budownictwa | oddzia-
tywania na kierunek rozwoju gospodarki mieszkaniowej bgdzie system
finansowania tej gospodarki.

Proporcje w strukturze inwestorskiej budownictwa beds czes-
clowo wynikaé z zobowigzay juz zaciggnigtych przez spétdzielczodl
wobec czlonkéw | kandydatéw, z liczby ludnosécl o stosunkowo najniz-
szych dochodach oraz z potrzeb zwigzanych z konlecznoscia lepsze-
go wykorzystania potencjalu produkcyjnego przedsigbiorsiwa. Nie na-
lezy wykluczaé, czy obok Istniejacych dotychczas form Inwestorskich
budownictwa mieszkaniowego nie powstanie potrzeba zorganizowania
form nowych.

System finansowy spéidzielczego budownictwa mieszkaniowego
nalezaloby podporzgdkowaé generalnej zasadzie, zgodnie z kiéra kai-
dej rodzinie | osoble stanowigcej samodzielne gospodarstwo domowe,
bez wzgledu na zrédia utrzymania, przynalezno&é spoteczng i mliejsce
zamieszkania, zapewni sie¢ niezbedny poziom warunkéw mieszkaniowych,
odpowiadajacy potrzebom ich rozwoju.

Spoteczna rola gospodarki mieszkaniowej rézni sig od wielu
innych dzledzin zaspokajania potrzeb ludnogci. Odrgbnoéé ta wynika
migdzy innymi stad, iz mieszkanie jest jedoczesnie elementarnym dobrem
powszechnie niezbednym | dobrem bardzo drogim. Z whtagciwogci tych
wynikajg okreslone implikacje w zakresie frédet i sposobéw finansowa~
nia spéidzielczego budownictwa mieszkaniowego, Zasady finansowania
spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego nalezatoby oprzeé na za-
loseniach o charakterze ogdlniejszym, Konieczne jest przyjecie zaloze-
nia, ze spéidzielcze budownictwo mieszkaniowe | utrzymanie spéidziel-
czych zasobéw mieszkanlowych bedzie finansowane z funduszy publicz-



nych | érodkéw wiasnych ludnodci, Czqéé srodkéw na spéldzieleze bu-
downictwo mieszkaniowe bgdzie zatem akumulowanea poza ta gospodarka,

Proporcje pomigdzy é$rodkaml publicznymi | srodkami wtasnyml
ludnoéci kierowanyml na rozwéj spéidzielczego budownictwa mileszkanio-
wego i poprawg warunkéw mieszkaniowych nalezaloby &cidle powigzaé
z poziomem warunkéw materialmych ludnogcl, strukturg konsumpcji, poli-
tyka cen 1 ptac oraz z ogdlnym poziomem warunkdéw mleszkaniowych
spoteczepistwa.

Przy zachowaniu nadrzednogcl preierencjl ogélnospotecznych
polityka finansowania spéidzielczego budownictwa mileszkaniowego powin=
na w coraz wigkszym stopniu uwzglegdnlaé mozliwo; ci indywidualnego
wyboru miejsca, czasu | sposobu zaspokajania pofirzeb mieszkaniowych
I poprawy poziomu warunkéw zamleszkiwania. Nalezatoby jednoczegnie
dazyé do pdpowledniego zabezpieczenia spotecznych celéw polityki
mieszkaniowej, zwtaszcza do zapewnienia niezbgdnych warunkéw miesz -
kanlowych grupom ludnogci stabszej materialnie, np. rodzinom wielodzie=-
tnym, miodym maitepfstwom czy ludziom staryma.

Cena za mieszkanle rozumjana jako czynsz za mieszkanie wy-
najmowane oraz wkiad do spéidzielnl lokatorskiej | spitata kredytu, a w
przypadku spéidzielnl witasnodclowej lub Innej wtasnoscl osobistej lub
grupowej jako koszt budowy [ utrzymania mieszkania - powinna byé
uzalezniona od jakogcl, wielkogcl | swobody dyspozycjl mleszkaniem.
Za jednakowe mieszkania cena ta powinna wigc byé jednolita dla wszys=
tkich uzytkownlké$w. Obclgzenia ludnosgci z tytuu mieszkania nalezatoby
w coraz wigkszym stopniu przesunaé z fazy budowy na fazeg uzytkowa =
nla mleszkap. Cena za mieszkanle spéldzielcze | passtwowe powinna.
zalezeé z jednej strony od kosztu spotecznego zwlgzanego z budown
I utrzymaniem mieszkania, na ktéry wplywa standard, typ zabudowy oraz
lokalizacja, z drugiej zaé od polityki pagstwa w zakresie pokrywania
czqécl koszitbéw ze srodkéw publicznych.

waznym czynnikiem zblizenia sig do realizacjl zasady jednako-
wej ceny za jednakowe mieszkanle moze byé w przyszioécl wzrost
.udz.lalu érodkéw witasnych ludnogcl w finansowaniu spdéidzielczej i pas~
stwowej gospodarkl mieszkaniowej, mozliwy na skutek podnoszenia sig
poziomu ogélnej zamoznofcl spoleczepstwa. Wydaje sle bezsporne, i
udziat érodkéw ludnoécl w finansowaniu pajstwowej gospodarkl mieszka~
niowej powinien wzrastaé przez wzrost czynszéw |w latach 1983-1990/
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Pomoc publiczna moze wystqpowaé w postacl doptat do utrzyma-
nia mieszkayg kwaterunkowych, przy poziomle czynszéw nie pokrywaja-
cych kosztéw lub w postaci subwenc)l celowych, np. na modemnizacje
i remonty mleszkag. Druga z podstawowych form pomocy finansowej po=
winna mle& charakter scigle osoblsty. Pomoc w tej formie powinna byé
udzielana stale lub okresowo tym rodzinom | osobom, ktSre nie begda w
stanie ponleéé kosztdw zwigzanych z uzyskaniem | uzytkowanlem miesz-
kania o standardzie uznanym spolecznie jako minlmum pomocy, o kidrej
wspominamy, udzielano by z miejskiego lub gminnego funduszu mieszka~
niowego lub zaktadowych funduszdéw mlaszkarﬂowych4.

Zmiany w flnansowaniu gospodarki mieszkaniowej nalezatoby wpr
wadzlé stopniowo, poczgwszy od 1983 roku w powiazaniu ze wzrostem
dochodu narodowego, pitac realnych oraz ogdlng koncepcja zaspokajania
potrzeb spoteczegstwa. '

Zze wzgledu na wzrost kosziéw budowy wydaje sie nadal aktu=
alne rozwazenle mozliwosci obniZzenia ryczaltowego udzialu wkiadu mie=
szkaniowego w budownictwle spdidzielczym lokatorskim przy réwnoczes-
nym rozszerzeniu form | zakresu pomocy flnansowej [migdzy innymi z
zakladowego funduscu mieszkaniowego | Srednioterminowego kredytu bar—
kowego/ na uzupeinienle wkiadu dla rodzin mniej zarablajacych. wigk=
sze mozllwogcl uzyskanla pomocy na uzupeinienle wkiadu oraz przediu-
zenle okresu spitaty kredytéw ziagodza réwnlez réznice w warunkach
ofrzymania mieszkay, kwaterunkowych i spéldzielczych przez rodziny ma-
jace mnlejsze dochody. Niezbgdrie wydaje sle poza tym stworzenie ko=
rzystniejszych warunkéw finansowych dla rozwoju spéldzielczego budow-
nictwa jednorodzinnego I wtasnoéciowego w budownictwle wielorodzinnym
I uzaleznianie warunkéw pomocy kredytowej, wysokoéci kredytu, oprocen-
towanla, okresu sptaty od lokalizacji mieszkania | jego standardu wykon-
czenia, Szczegdlne preferencje nalezaloby zapewnié budowie doméw je=
dnorodzinnych w matych miastach [ na wsi, gdzie nie zawsze istniejg
warunki dla rozwoju budownictwa wysokiego.

Ponlewaz na niektére koszty mieszkania spéidzielcy nle majq
wpltywu nalezatoby dazyé do wyrédwnania obcigzesf ludnogcl jednakowym
kosztem mieszkay na terenie miasta lub osiedla w granicach tej samej
. wartogcl uzytkowej, Szczegblnego rozwazenia wymagaja sytuacje, kledy
jednostkowy koszt czionka jest niewspélmiernie wysoki w porédwnaniu
z wartoécig uzytkows mieszkania wynikajaca z lokalizacji budynku i
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osledla.
Dalszy etap zmlan w systemle finansowanla spéidzielczego budow=

nictwa mieszkaniowego nalezatoby powigzaéd z ogéinym poziomem ptac |
cen, wyragniejszym wzrostem rozmiaréw budownictwa mieszkanlowego.

Wsrost udziatu ludnoéci w finansowaniu budownictwa mieszkanio=-
wego wiate sig ze wzrostem stopy Zyciowej spoleczenstwa, wzrastajaca
réznorodnogcia potrzeb mieszkaniowych | zréznicowanymi preferencjami
w zakresle ich zaspokajania. Gotowogé ludnogcl do angazowania swych
srodkéw finansowych w budowe mieszkay | ogding poprawg warunkéw
mieszkaniowych nie powinna w zadnym przypadku zwalnlaé pagstwa z
obowigzku pokrywania czeécl kosztéw zwigzanych .- budowa | utrzyma~
niem zas obéw mieszkaniowych. Przy podniesieniu op.at czynszowych
ludnoéé& mniej zarabiajgaca powinna otrzymaé dodatek mieszkaniowy. Do=
datek ten powinien byé uzalezniony od .kazdorazowe] sytuacji material-
nej,

Przy zachowaniu dotychczasowych zrédet finansowania budownlc=
twa mieszkanlowego realizowanego przez spéidzielnie lokatorskie nale-
zatoby dazyé do utrzymania absoluinej wysokogci wkiadu czionkowskie-
go dla poszczegélnych kategorii mieszkapy. W zwigzku z podniesieniem
standardu mleszkas w budynkach wielorodzinnych, a wiec kosztéw bu=
dowy, relatywny udziat wkiadu poczatkowego ulegatby nieznacznemu
obniZzeniu, co byloby zgodne z proponowanymi zatoZeniami systemu fi-
nansowania spéldzielczego budownictwa mieszkaniowego.

waznym elementem zmian finansowania budownictwa mieszkanio=
wego mogloby byé& zréwnanie opiat za mieszkania kwaterunkowe znajdu~
jace sig w dobrym stanie uzytkowym z poziomem 6plat za analogiczne
mieszkania w spéidzielniach lokatorskich. W dalszej kolejnoéci nalezato-
by podnlesé opiaty za mieszkanla spétdzielcze do wysokogci pokrywajg=
cej remonty kapitalne, a w konsekwencji réwniez podniesienie optat za
podobnej jakogci mieszkania kwaterunkowe.

Zasade generalng, do ktérej nalezy zmierzaé, powinno byé zréz-
nicowanie cen mieszkas zaleznie od ich cech | wartogci uzytkowej oraz
od swobody dysponowania nimi. Oznacza to wprowadzenie w przysziog=
cl w zasadzie jednolitych cen za jednakowe mieszkanie, niezaleznie od
formy wlasnoécl. Dazenie do takie] zasady spowoduje zblizenle ceny
mieszkayp spdidzielczych | mieszkap kwaterurﬂcoWychE.
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W etapie nastepnym powinny nastapié bardziej zasadnicze zmia=
ny w zasadach finansowania spéldzielczej gospodarki mieszkaniowej.
Zmlany w finansowaniu spéidzielczego budownictwa mieszkanlowego po=
winny byé scidle powigzane ze zmlanaml w poziomie copiat czynszowych.
W plerwszej fazie nalezaloby dazyé do obnizenia wkiadu poczatkowego
w spéideielniach lokatorskich do wysokogcl np. 10 % kosztu budowy
mieszkania, przy réwnoczesnym zmniejszeniu wysokogcl umorzeyp kredy=
tu 1 zachowaniu dotychczasowego okresu spilaty. Zblizone warunkl finan-
sowania powinny byé zastosowane do ewentualnie nowo powstalych form
spéidzielczego budownictwa mieszkaniowego. W druglej fazle nalezaloby
doprowadzié do dalszego obnizenia bonifikaty kredytu w spétdzielczym
budownictwle, przy zatozenlu, ze dazy sle do catkowitego znlesienia
bonifikaty. Obnizce powinlen ulec réwnilez wkiad poczgtkowy, ktéry nle
moze w zasadzie przekraczad 5 % wartoéci kosztorysowej. Podniesienie
opiat w zasobach spéldzielczych nalezaloby dokonaé przy réwnoleglej
rewizjl stawek czynszowych we wszystkich zasobach czynszowych,

wprowadzone od 1 stycznia 1983 roku zmlany w sprawie zasad
udzielania kredytdw bankowych na cele mieszkaniowe zgodnie z rozpo=-
rzadzenlem Rady Ministréw z 30 grudnia 1982 r. /[Dz.U.1983 r nr 1
poz.4[,6 okreglajace nie tylko zasady kredytowanla, ale m.in. takze wy-
sokogé wkiadéw wtasnych czionkéw wymaganych przy przydziale mie=
szkay spdidzielczych, nie uwzgledniaja powyZszych propozycji. Przepl-
sy tego rozporzadzenia .inajg zastosowanie do uméw kredytowych za =
wieranych przez spéidzielnle z bankiem doplero po 1 stycznia 1983 r,,
ale realizowane | flnansowane kredyty w oparciu o umowy kredytowe
zawarte przed g daty - sg rozliczane z bankiem | czlonkami wediug
zasad "starych®, okredlonych uchwala nr 50 Rady Ministréw z dnia 2
maja 1981 roku [Mon.Pol. nr 9 poz.69/ i zarzadzeniem Mlinistra Finan-
séw z 28 lipca 1981 r. w sprawle wysokosgci stawek ryczaltowych pier=
wezej raty splaty kredytu bankowego udzielonego na spdéidzielcze budow-
nictwo mi.azka.nlowe7 [Mon.pol. nr 19,p0z.178/. 1 mimo uchylenia tych
dwéch ostatnich aktéw pafistwowych « wyrazone w nich zasady obowige
zujg az do wygaénlecia "starych® uméw kredytowych. Moze to nastapié
za dwa | wigcej la.tB.

W tym okresie przejsciowym moze w szeregu spdéidzlelni miesz=
kaniowych wystapié dualizm w stosowaniu obowigzujgcych systeméw
wnoszenia wkiadéw przez czionkéw:
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- system ryczallowy - w zasledlanych zasobach odebranych po 1 stycz-
nia 1983 r,, ale sfinansowanych w oparciu o "stare" umowy kredytowe
- system procentowy - w zasledlanych zasobach odebranych réwniez
po 1 stycznia 1983 r,, ale sfinansowanych juz w oparciu o “"nowe"
umowy kredytowe,
System plerwszy wyraZony jest w zryczaltowanych stawkach
w zmlotych sa 1 m kw, powierzchni uzytkowe] mieszkania:
- 900 2! za wkiad mieszkaniowy [mieszkanie lokatorskle/,
1,800 z! na zaliczke na wkiad budowlany [mieszkanle wiasnosciowe/,
W systemie procentowym te same tytuly 34 ustalane jako pro-
centowa czgéc czionkowskiego kosztu budowy miszkania,
- 10 % dla mieszkar lokatorskich,

20 % dila mieszkai witasnodciowych,
Jedll przyjaé, ze calonkowskl koszt budowy ksztaituje sie aktu-

alnie [érednia krajowa/ w wysokodcl 25,000 zt/m kw,, to w systemie pro-
centowym wkiad mieszkaniowy wynositby 2,500 zi/m kw,, a zaliczka na
wkiad budowlany 5,000 un/m kw., Propozycje w sprawie nastepnych zmian
w finansowaniu spéidzielczego budownictwa mieszkaniowegoe powinny do-
prowadzié do stopniowego zréwnania obcigzers najemcéw mieszkar kwa=
terunkowych z obcigzeniaml spéitdzielcé$w korzystajgcych z analogicznych
mieszkan, z drugiej zaé strony do zréinicowanych stawek czynszowych
w zale2noéci od zakresu dyspozyejl | wartodel utytkowe] mieszkania,

PRZYPISY

1T.Pruci.zcwlkl stwierdza: "Csynss w zasoble parfistwowym powinien
by¢ podniesiony do poziomu pokrywajqcego wszystkie wydatkli blezqce
i kapitalne remonty”, Dyskusja ¢ roli mieszkania w modelu konsumpcj

w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej, Sprawy Mieszkaniowe 1972

nr 4 8,36

2W.Domlnlak, Nlektére spoteczne zagadnienia systemu finansowanla gos-
podarki mieszkaniowej w Polsce, Sprawy Mleszkaniowe 1969 nr 4
8,53 _

aw.Bnu. Kosst spoleczny usiugli mieszkaniowej, 1970 JGM s.16



= 105 =

4E.D.n-k, Finansowanie budownictwa mleszkaniowego z funduszéw poza-
budzetowych rad narodowych, Finanse 1972 nr 12 8,27
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kaniowe

7Mon.Pol. nr 9/1981 poz, 69, Uchwala Rady Minlstréw z dnla 2,3,1981,
w sprawie zasad realizacjl | finansowania uspotecznionego budownic-
twa mieszkaniowego dla ludnoéci nierolniczej

) aMa'.'n-'l.l:'t:vl. nr 19/1981 poz, 178, Zarzqdzenie Ministra Finanséw z dnia
28,7.1981, w sprawie wysokoéci stawek ryczattowych pierwszej raty
sptaty kredytu bankowego udzielonego na spétdzielcze budownlctwo

mieszkaniowe
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DIE BEURTEILUNG DER FUNKTIONIERUNG DES FINARNSYSTEMS
DES GENOSSENSCHOFFSWOHNURGSBANS

Zusammenfassung

Das in VRP grmig- Finanzsystem des Genosaenschoftswohnungs-
bans erlaubt die Zuruchziehung ven Markt eines Tells der Finammmittel
ols Spargeld fur die Wohnung.

Das Mietesystem erftillt bel dem amw:-ug-n Bezahlungsnivean
solehe Funktion nicht, well die Bezahlungspanuweits fur Genossenschaf-
tswohnungen und Wohnungen des Wohnungsantes sek- groB ist.

Die Antswohnungen und die Bezahlungen fur ihre Erhltung entschieden
und entschelden uber die Statsdotation zum Besten. der bestimmfen Bur-
gergruppen, In den Rahmen des Gemeinschoftswerbrauchfondses tellte
man diese Wohnungen m-bh;ngln vom Woehilstandsnivean auf, Die Benu-
tzer der Staatswohnungen blideten und bllden eine privileglerte Gesell-
schoftsgruppe, die aus algemeinem Verbrauch Nutze =zichen, Der Preis
lrxr die w.l-nlmg werstanden nl- dl. Miefe l':n- die vermietete Wohnung
sol.l .bhmglg von der Qual.ltat. C‘rmba und Freiheit der Wohnungmr-
ngung sein, F‘ur die gleichen Wohnungen -on der Preis einheithlich fur
alle Benutzer sein, Die Belastung der Bmlklr\mg aus Wohnungsgrund
solite man immer im gr;Benn MaBe von der Bonphase auf die Wohnun-
gsbentzungaphase wersetzen, Der Anteil der Benv;m.nngsnﬂttol in Fi=
nanzierung dur staothlichen Wohnungswirtschaft soll durch Mietesteige —
riung anwachsen Die ;nclonngen in Finazierung der Wohungswirtschoft
sollte man stufenweise, in Verbindung mit Anstieg des Volkseinkommens,
Reoliihne und allgemeiner Konzeption der Befriedigung der Gesellschafts-
bcd:uin.lsu einfinren,

Das Hanptprinzin, dem man zustreben sollte, muB dle Differenzie-
rung der Wohnungspreisen ahh;ngig von Bigenschoften, Gebranchswerte
und Fl‘ﬁim‘ml‘ﬁ:gung der Wohnung sein, Das bedentet die EinfBihrung
in der Zukunft der einkeitlichen Preise h..'u- die gleichen Wohnungen uno-

bhfu-nglg von der Eigentumsform,
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OLIEHKA ®YHKIIMOHHPOBAHMA CHCTEMH ®MHAHCHPOBAHMA KOOIEPATHBHOIO
EMIMAIHOTO CTPOHMTEJBLCTBA

Pesmue

O6asupapmasa cHucTeMa (HHAHCHPOBAHHA KOONEPATHBHOTO XRAJIMNHO-
re crporrexscTra B [loxscxofft Hapoxmo#f Pecnybauxe nozpoxderT
E3BATh M3 DHHKa YACTHh (HHAHCOBHX CPeXCTB B (Qopme cOepexeHHA Ha
KEBApTHpPY. CHCcTeMa KPapTHpHOH NJaTH NpH cymecTByLmeM B HacToAmee
BpeMA YpOBHE omnxar TaxkoR (YHKNEM He MCHOOJAHEET IOTOMY, 4YTO ABa-
Oa30H OmIAT 24 KOONEDATHBHHE KBADPTHPH & KBAPTHDH EXEIHNHOTO OT-

Zexa oueHb Goasmoif.
KpapTHpH XHIMEHOIO OTZeXAa H ONNATH AAA HX COAeDEAHEN CO-

CTABXAKE H COCTABIADT XOTANMP rocyXapcTBa XIA ONpeXeXE&HHNX
rpynn rpaxxal. B npexexax dymayma cOOPHOrc ynorpeGAeHEd XBap-—
TMDH OTH DPAa3JeNADTCA HE3ABHCHMO OT YDOBHR 3aXMTOWHOCTM. [loab-
30BaTeAN IOCYZAPCTBEHHHX KBADPTHP COCTABARAN H COCTABJAANT HDH-
BHAETHPOBAHHYD OOHEeCTBEEHYN IPyUNY, KOTOpaf H3IBXEKJI& NOABL3Y
u3 ofmero cGOpPEOro nOoTpeCieHHA.

llega 22 XBapTHPY B CMHCAE EHIMEHOE OMNATH 38 CHMMAeMY® KBap-
TPy XZOAXHA OHTH 3aBHCHMA OT KayeCcTBa, BEANYHHH H CBOOOIH pacno-
paxeNud KBaprupoil. Sa oxMEaKOBM® KBADTHDH HeHa 2Ta JoixHa OHTEH
OABHAKORA AIHA BceX noxrsonarexeff,

OGpesenenne ofmecTBa 3a KBADTHDH caéxonaxodn TO H Xexo B 60ab~
meff cTeNeHE NMEePeXBERYTH H3 CTAAMH CTPOHTEALCTHEA B CTANHL OO-
TpeCIeHEA KBAPTED., YUeXA CPEeXCTB HACOIeHEA B (QHHAHCHDOBAHED
roCcyXZapcTBEeHHOIO XMAMNHOI'O X03A#CTBA JOXXEH YBEAHUHBATHCH My-—
TEM yBeXMYCHEA KBADPTHPHHX ONAAT,.

HsMemeHEA B (HNAHCHPOPAHHE XHIHNHOI'O X03aA#cTBa cIeXxoBa-
Xo6H BBOXMTH HOCTENEeHHO BO B3aHMOCBA3ZE C DPOCTOM HAapOAHOTO
Aoxona, PealbHHX SapniaT E ofmeit xomumenume# oGecneyHBAHHA HYX=-
XaMx ofmecTBa,

lenepaibHEM NPHHIHIOM, K KOTODOMY CIeN0Baio0H CTPeMHTBCA,
ZoaxHO OuTs XEpPepeHUMpOBAHHe [EH 33 XBApTNPH, B 33aBHCHMOCTH
OT pOoZa H CTOMMOCTH NOTpeCIeHHA, & TaKXe OT CBOCOAN PACHODIKE =
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HEA oToi kpaprupoit. OGosHauaeT 9TO BBeZeHEe B OyIAyHEM OXHHA-

KOBHX HeH 3a OXHHAKOBHe KBAPTHPH, HE3ABHCHNO OT (ODMH COG=
CTBEHHOCTH,



