Dyskusja przed zjazdem w Tarnowie o groznej chorobie, jaka jest samoograniczanie gospodarcze spétdzi

GRZECHY ZANIECHANIA

Coraz wiecej przyktadéw wskazuje na to, ze spétdzielczo$é mieszkaniowa bardziej
przypomina skazanca czekajagcego biernie na egzekucje niz efektywne narzedzie
gospodarcze stuzace do pomnazania majatku. Wieksza czes$¢ kadry zarzadzajaca tzw.
zasobami bardzo szybko przeobraza sie w urzednikéw administrujacych
nieruchomosciami (w tym mieszkaniami, w ktorych mieszkajg cztonkowie spoétdzielni).
Na przyktad nie tylko nie podnosi rekawicy rzuconej przez deweloperéw dorabiajacych
sie fortun na sprzedazy mieszkan, ale az nazbyt czesto za przystowiowa czapke gruszek
oddaje obszary dziatalnosci gospodarczej, ktére powinny bogaci¢ poszczegoéine
spétdzielnie.

Syndrom deweloperski

W krancowych przypadkach samoograniczanie gospodarcze spétdzielni mieszkaniowych wrecz
szokuje. Irracjonalnym przyktadem decyzji prezesa, zarzadu, rady nadzorczej, czy tez walnego
zgromadzenia mogg by¢ postanowienia o zbyciu lokali uzytkowych, ktérych wynajem powinien
przynosi¢ dochody na pokrycie kosztow funkcjonowania spotdzielni. Uzasadnienie o
koniecznosci sprzedazy nieruchomosci, ktére powinny zarabiac, ze wzgledu na ztg koniunkture
na rynku wynajmu lokali pod dziatalno$¢ gospodarcza, brzmi fatszywie. W takim przypadku
zastanianie sie rachunkiem ekonomicznym moze mie¢ r6zne oblicza, od nieudolnosci
gospodarczej po cwaniactwo i pazerno$é uwtaszczeniowa.

Najem lokali zaliczany jest do najwazniejszych obszarow dziatalno$ci gospodarczej
przynoszacych zysk spétdzielniom mieszkaniowym. Moze dlatego w ostatnich latach coraz
wiecej korzysci przynosi zarzgdzanie wspoélnotami mieszkaniowymi. Inaczej mowiac
spétdzielnie stajg ich zarzadcami. Sam fakt, ze starajg sie przejaé, jak najwiekszg czes¢ tego
rynku, dobrze o nich Swiadczy. Z drugiej jednak strony nalezy zwréci¢ uwage na to, ze
budownictwo spotdzielcze praktycznie zamarto. Przyktaddw realizacji tego jednego z
najwazniejszych celdéw statutowych, ktére legty u podstaw tej formy spetniania marzen o
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wtasnym mieszkaniu przez niezamozne rodziny, jest niewiele. Spétdzielnie, jesli budujg nowe
bloki czy apartamentowce, to na zasadach deweloperskich. Dobrze i tak. Problem polega
jednakze na tym, ze gdyby panstwo wspomagato prawnie i kapitatowo spétdzielnie, to
budownictwo socjalne kosztowatoby o wiele mniej podatnikdéw. Sg wyliczenia, ktére to
potwierdzajg. Tymczasem z przyczyn politycznych nie mozna nawet o tym mowic, gdyz w tym
przypadku nie chodzi o idee tanszego panstwa, ale zemste polityczng i interesy klik zyjacych z
budownictwa socjalnego.

Kazda zlotéwka na wage ziota

Waznym zrédtem dochoddw spétdzielni mieszkaniowych staty sie posrednictwa
ubezpieczeniowe i finansowe.

Posrednictwo ubezpieczeniowe to prowizje za ubezpieczanie mieszkan, nieruchomosci i
samochodéw. Spotdzielnie, jako agenci ubezpieczeniowi, majg w takich przypadkach réwniez
mozliwos¢é wynegocjowania dla swych cztonkow lepszych warunkéw ubezpieczenia, zarbwno,
co do jego zakresu, jak i finansowych.

Posrednictwo finansowe, to inkasowanie przez spotdzielnie naleznosci czynszowych,
mozliwos¢ regulowania rachunkow za prad, gaz i telefon. Do tego pobieranie niewielkich optat
za Swiadczenie tych ustug cieszy sie wérdd spotdzielcoéw duzym uznaniem.

Problem polega na tym, ze niektére spétdzielnie nie wiadomo, dlaczego rezygnujg z tego zrédta
poprawiania swych finansow.

Wptywy z promocji firm oraz ich produktéw i dziatalnosci sg waznym Zrédtem dochoddw nie
tylko sektora gospodarki reklamowo-marketingowej i mediéw. Potencjat zarobkowania na
reklamach posiadajg m.in. pasy przydrozne, dobrze potozne nieruchomosci, a nawet
poszczegolne bloki. Rzecz w tym, ze czesto spétdzielnie nie potrafig przeku¢ go na pienigdze,
czyli sprzedajg znikomy procent potencjalnych powierzchni reklamowych w stosunku do
mozliwosci. Na przyktad prawie wcale sg niewykorzystane dla celéw reklamowych wejscia do
klatek schodowych. Skutecznosc¢ reklam znajdujgcych sie w tym miejscu na pewno przebitaby
wiele dotychczasowych ich no$nikéw. Przyktady mozna mnozy¢. Niestety, osoby
odpowiedzialne za pomnazanie majatku spoétdzielczego sg mato kreatywne, unikajg
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przetamywania przyjetych schematéw postepowania, zasklepiajg sie w oportunizmie, a przede
wszystkim przezarte biurokratyzmem. | do tego przy podejmowaniu decyzji kierujg sie swymi
matymi interesikami.

Za wyjatkiem koszenia trawnikéw

Z drugiej strony trzeba przyznaé, ze w zakresie Swiadczenia specjalistycznych ustug
spotdzielnie mieszkaniowe wypracowujg sobie coraz lepszg marke. Czesto uznaje sie je wrecz
za wzorowe. Sztandarowym przyktadem kreowania przez swag dziatalnos¢ pozytywnego
wizerunku spétdzielni jest kompleksowa obstuga wind. Co wiecej, ich fachowcy potrafig
wywigzaé sie wzorowo nawet ze zlecen, ktérych przedmiotem jest profesjonalna analiza i dob6r
urzgdzen dzwigowych. Do tego z jednej strony uwzgledniajg wymaganiami klienta, zas z drugiej
najprzerdzniejsze uwarunkowania, w tym przepisy Urzedu Dozoru Technicznego oraz
Dyrektywy Unii Europejskie;.

Coraz lepszg opinig cieszg sie specjalistyczne spotdzielcze ustugi ogrodnicze takie jak: sianie
trawnikdéw, sadzenie i pielegnowanie roslin, przycinanie zywoptotéw i drzew, prace zwigzane z
utrzymaniem zieleni itp. Wszystkie, za wyjatkiem koszenia trawnikéw. Ten segment rynku
przejety firmy specjalistyczne, ktére oferujg wykonanie tych rob6t dwu, a nawet trzykrotnie
taniej, nizby robity to ekipy spétdzielcze. Posiadajg bowiem specjalistyczny sprzet i dobrze
wyszkolonych ludzi do jego obstugi.

Spoétdzielcze sprzataczki i euroskrzynki

Prawda, trudno wszystkim dobrze sie zajmowaé. Mieszane jednak uczucia budzi zlecanie przez
spotdzielnie sprzatania klatek schodowych i mycia w nich okien firmom specjalistycznym, ktére
zatrudnione w nich sprzataczki traktujg jak niewolnice. Po pierwsze, dlatego, ze to wtasnie one
powinny posiadac najlepsze pod kazdym wzgledem ekipy sprzatajace. Po drugie nie oddaje sig
bezmysinie pola, ktére moze by¢ kluczem do taniego i efektywnego $wiadczenia innych ustug,
np. pocztowych. Po trzecie zasadniczym celem powstania i funkcjonowania spétdzielni nie jest
maksymalizacja zyskéw, jak to jest w przypadku spotek, ale idea samopomocy. To jej
cztonkowie w pierwszej kolejnosci powinni by¢ zatrudniani do wykonywania prac, ktore potrafig
dobrze i efektywnie wykonywac. To spétdzielnie powinny posiadaé wyspecjalizowane i
najbardziej konkurencyjne na rynku ekipy sprzatajace.
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Jedng z najbardziej intratnych ustug jest kolportaz drukéw bezadresowych, czyli ulotek i
materiatow reklamowych. Wigkszos¢ euroskrzynek to spotdzielcze. Kazdego, kto ma smykatke
do interesu dziwi, ze tego atutu nie potrafig wykorzystac, ze nie stworzyty og6inopolskiego
konsorcjum spoétdzielczego, ktore przejetoby zyski z tego tytutu. Jesli ma by¢ to zyta ztota np.
dla austriackiej spo6tki Post acht Beteiligungs, ktéra obliczyta, ze bedzie na tym kolportazu
zarabiata w Polsce krocie, to nasuwa sig pytanie, dlaczego spotdzielnie nie potrafig na tym
zarabia¢? Ten przyktad réwniez Zle swiadczy o prezesach, zarzadach i radach nadzorczych
spotdzielni, ktére oddajg tym razem oddajg kolejne pole bez walki jakims cudzoziemcom.
Prawda, aby by¢ potentatem w kolportazu drukéw bezadresowych, czyli ulotek i materiatow
reklamowych, osoby zarzadzajace spotdzielniami musiatby sie wykazac zdolno$ciami do
stwarzania organizméw gospodarczych, co najmniej o zasiegu wojewddzkim, a nawet
ogdlnopolskim. Egoizm i minimalizm gospodarczy jednak biorg w nich goére. tatwiej, bowiem
zy¢ z optat czynszowych niz kreowac miedzyspétdzielcze przedsiewziecia, na ktérych mozna
zarabiac, ktoére w konsekwencji przyczynityby sie do obnizenia czynszdéw, ktore finansowatyby
na przykfad remonty.Za grzechy zaniechania, jak na razie w Polsce nikt nie rozlicza.

Konieczna nauka wspolnego dziatania
dla osiagniecia wspolnych korzysci

Obszary w zakresie Swiadczenia ustug przez spotdzielnie mieszkaniowe, na ktérych mogtyby
zarabia¢ mozna mnozy¢. Dziwi na przyktad, dlaczego nie powstata sie¢ spotdzielczych myjni
osiedlowych. Z jednej strony stuzytyby zamieszkatych na nich cztonkom spétdzielni, z drugiej
przynosityby dochody i byty dobrze sie kojarzacym znakiem rozpoznawczym spétdzielczego
potencjatu gospodarczego. Aby tak sie stato, prezesi i zarzady muszg sie nauczy¢ wspdlnego
dziatania dla osiggniecia wspolnych korzy$ci. Muszg zrozumieé, ze gdy kazdy sobie rzepke
skrobie, to nic dobrego nie wrozy. Muszg zrozumieé, ze czas, Swiat i spoteczenstwo nie znoszg
stagnacji. Prg do przodu. Dlatego jesli zarzady i rady nadzorcze wiekszoéci spétdzielni
mieszkaniowych bez uzasadnienia dziatajg zachowawczo i dobrze im z tym, to oznacza rychty
ich koniec.

Henryk Nicpon
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