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PRZEKSZTAŁCANIE FORM WŁASNOŚCI MIESZKAŃ SPÓŁDZIELCZYCH 

A ZASADY ICH FINANSOWANIA

1. Uwagi wstępne

Uprawnienia własnościowe do m ieszkania spó łdz ie lczego  można u-
zyskać:

- w wyniku p rzyd z ia łu  m ieszkania w budynku oddanym do eksp loa­

t a c j i  z b ieżące j in w e s ty c ji s p ó łd z ie ln i lub w budynku będącym już

w e k s p lo a ta c ji ;

przez p rzeksz ta łcen ie  lo ka to rsk ieg o  prawa do zajmowanego 

m ieszkania na w łasnościowe prawo do sp ó łd z ie lczego  m ieszkania.

W naszym opracowaniu zajmiemy s ię  drugim sposobem uzyskania u- 

prawnień do n ioszkan ia  własnościowego. Poznamy p o lity k ę  finansową 

w tym z a k re s ie , k tó ra  m iała wpływ na sposób "wykupu" m ieszkania. 

Chodzi więc o ksz ta łtow an ie  s ię  i lo ś c i  i  w ie lk o śc i w płat jednora ­

zowych, wpłat z a l ic z k i na wkład budowlany, a również zachęt mate­

r ia ln y c h  towarzyszących rodzajow i w p łaty i term inowi s p ła ty  kredy­

tu . S tru k tu rę  mieszkań w S p ó łd z ie ln i M ieszkaniowej "Zarzew" w po­

d z ia le  na lo k a to rsk ie  i  w łasnościowe przedstawiono w tab . 1.

Z danych w n ie j  zawartych wynika, iż  n a jw ię ce j mieszkań w łasno­

ściowych w stosunku do lo k a l i  m ieszkalnych było  w la ta c h  1984-19B5 

a zdecydowany ich  wzrost n a s tą p ił w 1983 r .

Członek s p ó łd z ie ln i m ieszkaniowej przy p rzeksz ta łcan iu  lo k a to r ­

skiego prawa do lo ka lu  na własnościowe w in ien  z łożyć ośw iadczen ie , 

iż  zarówno on sam jak  i  współmałżonek s p e łn ia ją  następu jące  warunki:

Dr, adiunkt w Zak ład z ie  Ekonomiki Budownictwa i  In w e s ty c ji UL.



- n ie są w ła ś c ic ie la m i domu Jednorodzinnego, ani też n ie  pro­

wadzą budowy takiego domu;.

- nie pos iadają  prawa do innego loka lu  mieszkalnego, ani też 

n ie  ub iegają s ię  o tak ie  prawo;

- n ie  posiadają  spółdz ie lczego własnościowego prawa do lo ka lu ,  

k tóre  zosta ło  zbyte na rzecz osób t rz e c ic h ;

- spó łdz ie lcze  prawo własnościowe do loka lu  nabywają bez zamia­

ru Jego zbycia na rzecz osób t rz e c ic h .

T a b e l a  1

Mieszkania lo k a to rsk ie  i  własnościowe w SM "Zarzew” 
w la tach  1981-1985

Rok
Własne ' 
budynki 

mieszkalne
PGM

Łódź-Górna

Lokale 
mieszkalno 

st.an na 
dzień 

1 s tyczn ia

Z tego

mieszkania
lo ka to rsk ie

mieszkania
w łasnośc io ­

we

1981 181 4° 13 722 13 226 496
1982 181 - 13 722 13 085 637
1983 181 - 13 722 12 712 1 010
1904 185 - 14 007 12 696 ł 311
1985 185 - 14 007 12 602 1 325

a Cztery budynki administrowane powierniczo przez PGM Łódź-Gór­
na.

Ź r ó d ł o :  Opracowanie własne na podstawie materiałów p rzy ­
gotowanych na zebrania p r z e d s ta w ic ie l i  w la tach  1981-1985.

Zarząd s p ó łd z ie ln i  może odmówić p rzeksz ta łcen ia  prawa do loka ­

lu j e ż e l i  wnioskodawcet

- występuje po rozwodzie, a le  przed dokonaniem podzia łu  mająt­

ku wspólnego, a sp ó łd z ie lcze  prawo do loka lu  ob ję te  było małżeńską 

wspólnotą majątkową;

- lub jego współmałżonek J e s t  w ła śc ic ie lem  domu jednorodzinnego 

lub p rzys ługu je  mu prawo do innego mieszkania w budynku w ie lo ro ­

dzinnym;

- uzyskał decyzję zamiany dotychczas zajmowanego mieszkania na

inny lo k a l ;



- lub współmałżonek buduje don jednorodzinny lub zamierza w in ­

ny sposób zaspokoić potrzeby mieszkaniowe swojej rodziny poza sp ó ł­

d z ie ln ią ;

- lub jego współmałżonek przebywa za g ran icą .

Ponadto odmowa może dotyczyć s y t u a c j i ,  gdy mieszkanie jest więk­

sz e  o dwie ka tegor ie  w stosunku do uprawnień, j a k ie  przysługu ­

ją  członkom przy p rzyd z ia le  mieszkart własnościowych1.

2. Zasady u s ta la n ia  wysokości wkładów budowlanych i z a l i c z k i

na wkład budowlany

Wkładem budowlanyn d la  członka zmieniającego lo k a to rsk ie  prawo 

do loka lu  na własnościowe j e s t  koszt budowy m ieszkania pomniejszo­

ny o wartość jego zużyc ia . Wartość zużycia m ieszkania u s ta la  s ię  w 

wysokości IX w stosunku rocznym kosztu budowy m ieszkania, n ie  w ię ­

c e j  jodnak n iż  50%; obowiązującą natomiast za licz k ą  d la  członka za­

m ieniającego mieszkanie j e s t  "kwota” będąca wypadkową dwu stawek:
2

podstawowej i  dodatkowej . W 1981 r .  stawka podstawowa w ynosiła
2 2 

1040 zł/m . Stawka dodatkowa (na m ) natomiast musiała zmienić s ię

w za leżnośc i od wyposażenia i położenia określonego m ieszkania.

Zwiększać mogły ją  następujące s k ła d n ik i :

- za i n s t a la c j ę  centra lnego ogrzewania - 50 z ł

- za in s t a la c j ę  c e n t r a ln ie  dostarczanej c i e p ł e j  wody - 20 z ł

- za in s t a la c j ę  gazową - 50 z ł

- za podłogi z k lep k i park ie towej - 30 z ł

- za tapety  zmywalne - 30 z ł

W badanej sp ó łd z ie ln i  n ie  podlegają p rzeksz ta łcen iu  miesz­
kania lo k a to rsk ie  na własnościowe w spółdzie lczym domu d la  samot­
nych .

2 k
Zarządzenie M in is t ra  Gospodarki Terenowej i  Ochrony środowis­

ka z dnia 14 I I  1973 r .  w sprawie wysokości wkładów własnych cz łon ­
ków s p ó łd z ie ln i  budownictwa mieszkaniowego, "Monitor P o l s k i "  1973, 
nr 10, poz. 60; Uchwała nr 52 Zarządu CZS8M z dnia 25 VI 1973 r .  w 
sprawie zasad u s ta la n ia  wkładów mieszkaniowych i  budowlanych, “ I n ­
formacje i  Komunikaty" 1973, nr 6, poz. 76; (Zarządzenie  M in is t ra  
Gospodarki Terenowej i Ochrony środowiska z dnia 31 X I I  1975 r .  o 
przedłużenie  mocy obowiązującej zarządzenie w sprawie wysokości 
wkładów własnych członków s p ó łd z ie ln i  budownictwa mieszkaniowego, 
"Monitor P o ls k i "  1970, nr 5, poz. 27.



Czynniki zmniejszające stawkę docJatkowg mogły stanowić?

- Mieszkania na parterze  w budynkach w ielorodzinnych - 50 zł

- mieszkania na p ią t e j  kondygnacji bez dźwigu - 50 zł

- mieszkania na czw arte j kondygnacji baz dźwigu - 30 zł
2

Tak więc skorygowana stawka n a lm  p. u. za leża ła  od wysokości 

stawki podstawowej, oraz elementów stawki dodatkowej, k sz ta ł tu ją cy ch  

s ię  w za leżności od położehia mieszkania.

Ha poczet z a l i c z k i  na wkład budowlany z a l icza  s ię  posiadany 

przez członka wkład mieszkaniowy. Różnicę między za l iczką  na wkład 

budowlany a wkład mieszkaniowy na leża ło  w p łac ić  w term in ie  u s ta lo ­

nym przez Zarząd S p ó łd z ie ln i5. Pozostała do sp ła ty  część wkładu bu­

dowlanego była  p łatna w ratach  w ciągu 30 l a t .  Członek wnoszący 

wkład budowlany w ra tach , obowiązany był do p łacen ia  odsetek od swo­

jego zadłużenia na tak ich  samych warunkach, Jak  sp ó łd z ie ln ia  s p ła ­

ca ła  bankowi, to znaczy w wysokości IX  w stosunku rocznym. Poprzez 

p rzysp ieszen ie  sp ła ty  skredytowanej częśc i wkładu budowlanego nożna 

było uzyskać umorzenie częśc i zad łużen ia . Wysokość umorzenia była 

uzależniona od okresu w jakim członek s p ła c a ł  Je  przedterminowo i 

tak , j e ż e l i : 4

a) w term in ie  określonym do w n ies ien ia  wpłaty - 4ÜS zad łużen ia ;

b) do 5 l a t  po te rm in ie ,  o którym je s t  mowa w pkt a) - -30" za­

d łużen ia ;

c )  do 10 l a t  po te rm in ie ,  o którym j e s t  mowa w pkt a ) - 20Х za­

d łużen ia .

Jak z powyższego wynika, p rzysp ieszen ie  sp ła ty  zad łużen ia , 

oprócz umorzenia p rzynos i ło  członkowi dodatkowe korzyści w postac i 

n iep ła ce n ia  odsetek od zadłużen ia .
2

Od 1 I  1902 r .  n a s tą p i ły  umiany w u s ta lan iu  stawki za 1 m p. u.
2

Ustalona zos ta ła  jednak stawka ryczałtowa w wysokości 18П0 zł/m 

bez możliwości korygowania j e j  o stawkę dodatkową, a więc położenie

Wkładom mieszkań!owyn j e s t  kwota wniesione przez członka do 
s p ó łd z ie ln i  na pokryc ie  częśc i kosztów budowy przypadających na j e ­
go lo k a l .  Teťnin ten n ie  mógł przekroczyć 30 dni od daty powiadomie­
n ia  członka o d ecyz j i  zmiany prawe do loka lu

4 Uchwała -nr 261 Rady M inistrów z dnia 10 X I I  1971 r.,, "Monitor 
P o l s k i ” 1971, nr 60, poz, 393; Zarządzenie nr A/14 Prozesa NBP z 
dnia 25 IV 1973 г.,- poz. 5; lichwała 52 Zarządu CZSBM ,..,  § 4. 
J3 t .  4.



mieszkania w budynku n ie  miało wpływu na wysokość wkładu budow­

lanego^.

W Í982 r . ,  v/e wrześniu znlonlono w S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej 

"Zarzew" regulamin u s ta la n ia  wkładów nieazkaniowych t budów?'jnych6. 

Mkład budowlany usta lony  zosta ł według zasad o b l ic za n ia  równowar­

to śc i  własnościowego prawa do lo ka lu ,  k tóry  w ok res ie  I V -  31 XII 

1982 r .  wyliczony był jako i lo czyn  powierzchni mieszkania 1 ś red ­

niego jednostkowego kosztu budowy obowiązującego w 1982 r .
2 7

(8000 z ł/n  ) . Różnica między powyższą kwotą a rzeczyw.stym kosz­

tem budowy mieszkania pomniejszona o zużycie (U cz o n a  za każdy rok 

e k s p lo a ta c j i  w wysokości 1%), podlegała przez pierwszych 5 l a t  

zawieszeniu w s p ła c ie .  Po upływie tego czasu zawieszony w s p ła c ie  

wkład budowlany podlegał umorzeniu. Wpłacenie zawieszonej częśc i 

wkładu wymagane było w przypadku, gdy członek lub jego spadkobier­

cy zb y l i  w drodze o d p ła tn e j ,  lub darowizny własnościowe prawo do 

lo ka lu .  Przep is  ten miał na ce lu  p rzec iw d z ia łan ie  sp ek u la c j i  miesz­

kaniami. W dalszym ciągu w y l iczen ie  wysokości z a l i c z k i  na wkład bu­

dowlany, okres sp ła ty  kredytu 1 umorzenie Ja k io  p rzysługu jo  cz łon ­

kom w przypadkach przedterminowej sp ła ty  pozostały  bez zmian.
O

W 1983 r .  wkład budowlany l iczony  był następująco:

- według stawki p rze l ic z o n e j  wskarnikanl przeceny środków trwa­

łych  stosowanymi przy a k t u a l i z a c j i  majątku trwałego;

5 Uchwała Rady M inistrów nr 50 z dnia 2 I I I  1981 r .  w sprawie 
zasad r e a l i z a c j i  i finansów uspołecznionego budownictwa m ieszkanio­
wego dla ludności n ierolniczej, "Monitor P o l s k i "  1981, ir  9, poz. 69; 
Zarządzenie M in is t ra  Finansów z dnia 29 V I I  1981 r .  w sprawie wy­
sokości stawek ryczałtowych p ie rw sze j ra ty  sp ła ty  k re Jy tu  bankowego 
udzielonego na spó łd z ie lcze  budownictwo mleszkanlow.*, "Monitor P o l ­
s k i ” 10B1, nr 19, poz. 178; Za łączn ik  do uchwały nr 1Д6 Zarządze­
n ie  CZS0M z dnia 6 IV 1982 r . ,  cz. IV ,  " In fo rm ac je  i  Komunikaty" 
1982, nr 4; Requlanln u s ta la n ia  wkładów mieszkaniowych i  budowla­
nych w S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej "Zarzew".

Na podstawie Uchwały nr 146 Zarządu CZS8M z dnia 6 IV 1982 r . ,  
cz. IV - Wkład budowlany przy zmianie prawa do lo ka lu ,  " In fo rm ac je
1 Komunikaty" 1982, nr 4, poz. 20

7 P o r , :  Regulamin w sprawie zasad i  trybu u s ta la n ia  równowar­
to ś c i  spó łdz ie lczego prawa do loka lu  w S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej 
"Zarzew" w Łodzi na podstawie Pisma okólnego nr 4 Zarządu C e n t r a l ­
nego Związku S p ó łd z ie lczo śc i  Budownictwa Mieszkaniowego z dnia 
26 V 19B2 r. w sprawie równowartości spó łdz ie lczego  prawa do lokalu.

O
Zarządzenie M in is t ra  Finansów z dnia 9 V I I I  19B3 r .  w spraw ie 

a k t u a l i z a c j i  majątku trwa łeoo , “ Dziennik urzędowy M in is t ra  F in an ­
sów" 1983, nr 13.



- według rzeczywistego członkowskiego kosztu budowy.

Różnica między tak wyliczonymi wkładani była zawieszona w s p ła ­

c ie  na okres 15 l a t  (a  n ie  jak  poprzednio 5 l a t ) .  Pozostałe  p rzep i­

sy dotyczące wysokości z a l i c z k i  na wkład, okresu sp ła ty  kredytu 

i t p .  pozostały bez zmian. Widzimy stąd , iż c?łonek s p ó łd z ie ln i  n ie  

odczuł bezpośrednio zmian (f inansowych) związanych z przeszacowa­

niem środków trw a łych ,  a sprzedaż wykupionego mieszkania przed u- 

pływen 15 l a t  powodowała konieczność wpłaty zawieszonej kwoty. A 

więc n as tą p i ło  dalsze ograniczenie  spekulacjami w zakres ie  sprze­

daży mieszkań.

W 1984 r .  wkład budowlany przy zamianie lokato rsk iego  na w ła ­

snościowe prawo do loka lu  mógł być wniesiony w c a ło ś c i  jednorazo­

wo lub w formie z a l i c z k i  i r a t .  W przypadku wnoszenia wkładu bu­

dowlanego w postac i jednorazowej w p ła ty ,  na leża ło  wnieść kwotę rów-
9

ną 80S wartośc i loka lu  na dzień zmiany prawa. Jednorazowa wpłata 

pozwalała na ud z ie len ie  d o ta c j i  na pokrycie  pozosta łe j  częśc i wkła ­

du budowlanego przez bank. W przypadku zbycia prawa do lokalu przed 

upływem 5 l a t  od daty jego nabyc ia , (od daty wpłaty uzupełn ienia  

wkładu budowlanego), kwotę d o ta c j i  na leża ło  zwrócić s p ó łd z ie ln i .  

W przypadku, gdy wkład budowlany był realizowany w fo rn ie  z a l i c z k i  

jego wysokość wynosiła 20* warto'áci loka lu  u s ta lo n e j  na dzień 

zmiany prewa10. Na poczet z a l i c z k i  za liczano  posiadany wkład miesz­

kaniowy, p rze liczony  wskaźnikiem stosowanym przy a k t u a l i z a c j i  war­

to ś c i  majątku trwałego, właściwy dla roku otrzymania przez członka 

p rzydz ia łu  zajmowanego lą k a lu .  W s y t u a c j i ,  k iedy "przeliczony" wkład 

mieszkaniowy by ł kwotowo wyższy od 20Х w artośc i loka lu  u s ta lon e j  na 

dzień zniany prawa do lo ka lu ,  wówczas by ł on obowiązującą za l iczką  

na wkład budowlany. Pozostała  część wkładu budowlanego (n ie  pokry­

ta  z a l i c z k ą )  wnoszona by ła  w ra tach  w okres ie  50 l a t  (poprzednio 

30 l a t )  i  była oprocentowana rocznie  - l t .

W 1985 r .  usta lono, że do celów roz l iczeń  z członkami spółdziel-
2

ni mieszkaniowych średn i wojewódzki koszt l m  p. u. wynosił

Regulamin Sp ó łd z ie ln i  mieszkaniowej "Zarzew" dotyczący zasad 
u s ta la n ia  oraz wnoszenia i roz l iczeń  z t y tu łu  wkładów mieszkanio­
wych i budowlanych, obowiązujący od 31 i 1984 r.

^  Aneks nr l  do Regulaminu zasad u s ta la n ia  oraz wnoszenia i 
ro z l ic z e ń  z ty tu łu  wkładu mieszkaniowego i budowlanego - Uchwała 
9/2/8 Rady Nadzorczej z dnia 5 I I  1985 r .



33 000 zł Za l iczkę  natomiast stanowi posiadany wkład mieszka­

niowy zaktualizowany o i lo czyn  powierzchni ubytkowej loka lu  i  staw­

k i wkładu na 1 m7 (10% od średniego wojewódzkiego kosztu, a więc 

33 000 z ł ) .  Pozosta łe  przepisy  dotyczące jednorazowej wpłaty a 

również z a l i c z k i  n ie  zm ien iły  s ię  u porównaniu z 1984 rokiem.

Ola e g z e m p l i f ik a c j i  i  skutków powyżej zaprezentowanych zmian 

przeprowadzono w Sp ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej "Zarzew" badania, których 

wyniki prezentujemy pon iże j.

Dynamikę i  s truk tu rę  "zamiany" mieszkart lo ka to rsk ich  na w ła ­

snościowe, jak również sposób "wykupu" mieszkań odczytać można z 

danych zawartych w tab. 2. v

T a b e l a  2

Zmiany prawa do loka lu  w SM "Zarzew" w la tach  1901-1985

Liczba przekszta łceń

Osied le Ogółem 1981 1982 1983 1984 1985

a b a b a b a b a b

Razem 005 21 275 6 381 3 134 9 42 11 3

Zarzew 457 11 141 5 197 2 66 3 23 7 2
Oąbrowa 393 6 125 - 168 - 65 6 19 3 1
Lęczycka-Przę-
dzaln iana 35 4 9 1 16 1 3 - - 1 -

a - wpłata z a l i c z k i ,  
b - wpłata jednorazowa.

Ź r ó d ł o :  Opracowanie własne.

Stosunkowo "n iska  cena wykupu" mieszkań w la tach  1981-1982 spo­

wodowała, iż dokonano w tym ok res ie  około 77% zmian loka to rsk iego  

na własnościowe prawo do loka lu  w stosunku -do ogólnej ich  w ie lk o ś ­

c i  w la tach  1981-1986. Ponadto, zdecydowana większość zamian w l a ­

tach 1981-1984 wynikała z wpłaty jednorazowej, co związane było z 

korzystnym umorzeniem zad łużen ia . U 1985 r .  zanotowanq s y tu ac ję  od­

wrotną, wpłaty zaliczkowe s tanow iły  79% ogółu w p ła t ,  a więc 21% sta-

11 Uchwała nr 2/1985 Zarządu Wojewódzkiego S p ó łd z ie ln i  Miesz­
kaniowej w Łodzi.



now iły wpłaty jednorazowe. W ciągu badanego okresu największa 

l iczb a  "p rzeksz ta łceń "  w ystąp iła  na os ied lu  "Zarzew" - 457, m nie j­

sza na os ied lu  "Dąbrowa” - 393, a najmniejsza na os ied lu  Łęczycka- 

-Przędza ln iana . Wynika stąd , iź w os ied lach  o stosunkowo s tare j za­

budowie, większy odsetek członków "zam ien ia" mieszkanie lokatorskie 

na własnościowe. Ponadto, jak wynika z danych zawartych w tab. 3. 

mniejsze znaczenie w kszta łtowaniu  s ię  zmian prawa do loka lu  w o- 

s ied lach  miała wysokość członkowskiego kosztu budowy.

T a b e l a  3

Kszta łtowanie  s ię  członkowskiego kosztu budowy 
dla celów roz l iczeń  z członkami3

Osiedle
Zadanie

inwestycyjne

Członkowski koszt 
budowy dla celów 

wyliczeń  zmiany 
prawa do loka lu  w 

zł/m2

Liczba
budynków

Zarzew b Zad. I .  A 3 199,31 7

Zad. I .  ß 3 066,08 6

Zad. I . 2 496,54 9

Zad. I I . 2 467,76 3B

Zad. I I I . 2 746,42 23

Oomk i 3 199,00 4

Dąbrowa b Zad. V. 2 107,64 16 1

Zad. „V. za­
chód 3 223,90 2

Zad. V I. 2 293,29 23

Zad. V I .  z I I 2 699,11 2

Zad. V I I . 2 146,99 35

Łęczycka- Brzę- 
dzalniana B I . 11-12 4 500,00 k. p la n . 12

81 . 13-14 5 600,00 k. p la n . 2

a Koszt roz l icząny  i u sta lany  przez N3P. 
b Według kosztu rzeczywistego, 
с Według kosztów planowanych.

Ź r ó d ł o :  P o r . :  decyzja NBP o wysokości .członkowskiego 
kosztu budowy.



0 powierzchni użytkowej "zamienianych" mieszkart informują nas dane 

zawarte w tab. 4.

T a b e l a  4 

Zmiany praw do loka lu  w la tach  1981-1985 w SM "Zarzew"

Powierzchnia 
użytkowa w m2 Ogółem

Liczba przekszta łceń

1981 1982 1983 1904 1985

Razem 885 296 387 137 51 14

27,18-29,82 145 46 61 21 15 2

32,42-35,15 30 14 13 2 - 1
36.7A-39.02 295 80 143 45 20 7

41,39-45,13 75 33 19 16 7 -

47,09-49,26 25 7 ' 8 7 - 3

47,64-4B,18 203 74 89 37 7 -

53,34-55,15 97 35 46 13 2 1
59,67-65,20 15 7 8 - - -

Ź r ó d ł o :  Opracowanie własne.

Wynika z n ich ,  iż  najw iększy odsetek przekszta łceń  dotyczy miesz­

kań dawnego typu; M-J o powierzchni około 37 m2 oraz M-4 o powie­

rzchni około 48 m2.

W lat3Ch 1901-1985, wraz ze zmianą w sposobie u s ta la n ia  zaliczek 

na wkład budowlany przy zmianie lokato rsk iego  na własnościowe p ra ­

wo do loka lu ,  zmien ia ła s ię  też wysokość z a l i c z k i .

A n a l izu jąc  dane zawarte w tab. 5, widzimy, że w badanym okre­

s ie  n a s tą p i ł  prawie p ięc iok ro tn y  wzrost kwoty z a l i c z k i  - z 56 600 zł. 

w 1901 r .  do 276 600 z ł .  w 1985 r .  Jednak dynamika wzrostu w od­

n ie s ie n iu  do kwoty jaką obowiązany by ł wnieść członek sp ó łd z ie ln i  - 

jako uzupełn ien ie  z a l i c z k i  - by ła  n iższa , n iew ie le  ponad trzy  i pół 

raza. Związane to było z tym, że w roku 1984 i 1985 wkład mieszka­

niowy członków zm ien ia jących  prawo do loka lu  był waloryzowany i  do­

p ie ro  wtedy za l iczany  na poczet z a l i c z k i  na wkład budowlany. Udzia ł 

kwoty "uzupe łn ien ie  z a l i c z k i "  obowiązującej członka przy zamianie 

prawa do lo ka lu ,  w kwocie z a l i c z k i  na wkład budowlany zm ien ia ł s ię  

w poszczególnych la ta c h .  W 1981 r .  uzupe łn ien ie  z a l i c z k i  s tanow iło
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T a b e l a  5

Kształtowanie s iij wielkości zaliczek na wkład budowlany w latach 19B1-19B53

1961 1902 1903 1984 1985 Rok poprzedni = 100X

Treść
kwota 
w ? ł X

kwota 
w zł

% kwota 
w zł X

kwota 
w zł X kwota 

w zł
X 19B2 1983 1964 1985

1. Zaliczka na wkład 
budowlany 56 600 100,0 86 700 100,0 86 700 100,0 98 300 - 276 600 100,0 153,2 153,2 173,7 488,7

2. Wkład mieszkanio­
wy ialiczuny na 
poczet zaliczki na 
wkład budowlany 24 762 43,7 24 762 28,4 24 762 28,41 16 400 _ 159 000 57,5 100,0 100,0 470,1 642,1

3. 4Jzupełriinie z a li­
czki (poz. 1-2) 31 взв 56,3 62 03Я 71,6 62 ИЗО 71,6 _ 117 600 «2,5 194,9 194,9 - 369,4

2
3 Wyliczenia zaliczek dla mieszkania w powierzchni użytkowej - 48,18 m“ . 

Ź r ó d ł o :  Obliczenia własne.

Bożena 
M

ik
o

ła
jcz

yk



56,3%, w la tach  1982-1983 - 71,6%. W 19B4 r .  p rze liczony ,  zwalory­

zowany wkład mieszkaniowy w przypadku mieszkart ze s ta rych  zasobów 

był wyższy od obowiązującej z a l i c z k i  i  w c a ło ś c i  za liczany  jako za­

l ic z k a  na wkład budowlany. W 1985 roku uzupełn ienie  z a l i c z k i  stano­

w iło  42,5% z a l i c z k i  na wkład budowlany.

Uzupełnienie z a l i c z k i  na wkład budowlany i  wymaganą przy jedno­

razowej wpłacie  część kredytu (zad łużen ia )  stanowią wpłaty jednora­

zowe. Jak ksz ta łtow a ła  s ię  dynamike i  s truk tu ra  jednorazowej wpła­

ty  i l u s t r u j ą  dane zawarte w tab. 6.

Wynika z n ich , że w la tach  1981-1985 n a s tą p i ł  15-krotny wzrost 

kwoty, którą na leża ło  w p łac ić  jednorazowo aby uzyskać prawo do umo­

rzenia częśc i kredytu przy zmianie z lokato rsk iego  na własnościowe 

prawo do lo ka lu .  Mniejszy wzrost dotyczy ł uzupełn ienia  z a l i c z k i  - 

wzrost w la tach  1981-1985 był ponad 3,5-krotny, a le  wzrost częśc i

kredytu wnoszonego jednorazowo był aż prawie 27-krotny. J e ż e l i  spró-
o

bujemy u s t a l i ć ,  j a k i  był koszt jednego m p. u . ,  wyliczonego z kwo-
12

ty jaką członek wpłaca jednorazowo , to d la mieszkania o powierz-
2

chni użytkowej 48,18 m* wybudowanego w 1971 r .  koszt ten k s z ta ł to ­

wał s ię  następująco:
o

1981 r .  - 1 304 zł/m powierzchni użytkowej
2

1982 r .  - 1 540 zł/m powierzchni użytkowej

1984 r .  - 5 749 zł/m2 powierzchni użytkowej
o

1985 r .  - 19 668 zł/m powierzchni użytkowej

Jak widać z przedstawionego w y l icz en ia ,  w la tach  1981-1985 na­

s t ą p i ł  w SM "Zarzew" 15-krotny wzrost kosztów związanych z "wyku­

pieniem przez członka mieszkania loka to rsk iego . Powyższym znianora 

towarzyszyły inne; związane z udzielaniem b o n if ik a ty  (dotacji) przy­

s łu g u jące j  członkom, którzy przedterminowo s p ł a c i l i  kredyt oraz o- 

kresem sp ła ty  zadłużenia.

Z ana l iz y  przepisów w tym względzie wynika, że:

- w la tach  1981-1983 członek s p ó łd z ie ln i  miał prawo do b o n i f i ­

katy w wysokości 40% zad łużen ia , j e ż e l i  w p ła c i ł  uzupełn ienie  zalicz­

k i i  60% zadłużenia w określonym term in ie  (30 d n i ) ;  30% b o n i f ik a ty ,  

j e ż e l i  sp ła ta  zadłużenia n as tąp i ła  w ok res ie  5 l a t  od wpłaty zalicz­

k i oraz 20% b o n i f ik a t y ,  gdy sp ła ta  zadłużenia n as tą p i ła  w ok res ie

10 l a t  od wpłaty z a l i c z k i .

»
12 Wpłata jednorazowa - pomniejszona o zużycie i  b o n i f ik a tę .



T a b e l a  6

K s z ta ł to w a n ie  s i ę  jednorazowej w p ła ty  przy p rz e k s z ta łc a n iu  lo k a to r s k ie g o
prawa do lo k a lu  na w ła sn o śc io w e3

Rodzaj w p ła t

La ta Dynamika wzrostu  wp łat

1981 1982 ’ 1983 1984 1965
1982

1981

1983

1981

19Ô4

19Й1

1985 

1981

U z u p e łn ie n ie  
z a l i c z k i 31 838 62 038 62 038 - 117 600 194,8 194,8 - 369,4

Wymagana p t ľ y  
jednorazow ej w p ła ­
c i e  cz^ść k red y tu 31 000 12 200 11 500 277 000 830 000 39,4 37,1 893,5 2 677,4

Jednorazowa
w p ła ta 62 838 74 238 73 538 277 000 947 600 118,1 117,0 440,8 1 508,0

2
a W y l ic z e n ia  d la  m ieszkan ia  o p ow ierzchn i użytkowej - 48,18 m . 

Ź r ó d ł o :  O b l i c z e n ia  w łasne.
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- w la tach  1984-1985 należna członkowi b o n if ik a ta  stanow iła  20% 

wymaganego wkładu budowlanego. Można ją  było uzyskać, wpłacając 80% 

wkładu budowlanego (w term in ie  30 d n i ) .  By ła  to jedyna możliwość u- 

zyskania b o n i f ik a ty .  Pozostałą  część zadłużenia członek sp ła ca ł  w 

ciągu 50 l a t ,  a wcześniejsza jego sp ła ta  n ie  pozwalała na uzyskanie 

b o n i f ik a t ,  jak to było w la tach  poprzednich.

- w przypadku, gdy członek wpłacał ty lko  kwotą uzupełn ien ia  za­

l i c z k i  na wkład budowlany, pozostałą część wkładu obowiązany był 

wnosić w miesięcznych ratach  wraz z odsetkami. Okresy sp ła t  były  

różne i  ksz ta łtow a ły  s ię  następująco: w la tach  1981-1983 - 30 l a t ;  

w la tach  1984-1985 - 50 l a t 13.

Z przeprowadzonych badań wynika, że:

a) największa l ic z b a  przekszta łceń  prawa do loka lu  z lo k a to r ­

skiego na własnościowe n as tą p i ła  w la tach  1981-1982, co związane 

było ze stosunkowo niską "ceną wykupu" mieszkań;

b) w la tach  1983-1905 l iczb a  przekszta łceń  prawa do loka lu  z lo­

katorsk iego na własnościowe zmniejszyła s ię  w porównaniu z latami 

1981-1962 prawie sześc io k ro tn ie ,  na co wpływ m iały  zmiany:

- w sposobie u s ta la n ia  za l iczek  na wkład budowlany (n a s tą p i ł

bowiem p ięc iok ro tny  wzrost kwoty z a l i c z k i  na mieszkanie, np. o po-
o

wierzchni użytkowej 48,18 m ) ;

- w zasobach u d z ie lan ia  b o n i f ik a ty ,  jaką uzyskiwał cz łonek, któ­

ry przedterminowo s p ła c i ł  k redyt;

- w przypadku zbycia prawa do loka lu  w ok res ie  5 l a t  od momen­

tu p rzekw a lif ikow an ia .

13 W a rtyku le  wykorzystano pracę dyplomową H. Brzejszczak pt. 
P o l i t y k a  ekonomiczno-finansowa s p ó łd z ie ln i  mieszkaniowej w la tach  
1981-1985 na p rzyk ładz ie  SM "Zarzew": Łódź 1986 (maszynopis).


