Rozdzial 3

Funkcjonowanie spotdzielni
mieszkaniowych w sferze zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi

W dzisiejszych czasach funkcjonowanie spéldzielni mieszkaniowych w sferze
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi jest wyjatkowo trudnym zadaniem.
W latach poprzednich spéldzielnie mieszkaniowe byly zmuszone oczekiwaé
na wyniki dltugotrwajacych i niekiedy wywolujacych spore emocje prac par-
lamentarnych nad docelowym ksztaltem prawnym spétdzielczosci mieszka-
niowej w Polsce. Prébowaly i nadal prébuja wdrozy¢ istniejace, niedoskonale
rozwigzania, chcac wypracowa¢ optymalne reguly zarzadcze — statutowe i re-
gulaminowe, zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa®>.

Upowszechnienie wlasnosci wéréd czlonkéw spéldzielni mieszkanio-
wych na skutek przeksztalcen dotychczasowych lokali o statusie spoldziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz inwestycyjnej dziatalnosci spét-
dzielni kaze na nowo spojrze¢ na role i funkcje spétdzielni mieszkaniowej
jako kooperatywnego podmiotu, ktéremu ustawodawca powierzyt obowigzek
zarzgdzania nieruchomosciami nalezgcymi do spétdzielni i czlonkéw. Nalezy
zauwazy¢, iz w tysigcach istniejacych lokali obowigzuja dwa rezimy praw-
ne zarzadzania: jeden z Ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych oraz drugi
z Ustawy o wlasnosci lokali. Owe rezimy tworza spéjny system, jednakze sa
wzgledem siebie konkurencyjne, przynajmniej tam, gdzie po przeksztalceniu
spoldzielcy maja zdecydowaé, czy przej$¢ do regul zarzadzania wlasciwego
dla wspélnoty mieszkaniowej, czy pozosta¢ wlascicielem lokalu w zarzadzie
spoldzielni.

2 Dziczek R., Zarzqdzanie nieruchomosciami lokalowymi przez spoldzielnie mieszka-
niowe, wspdlnoty mieszkaniowe i wlascicieli lokali, Warszawa 2014.
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Rysunek 3.1. Rezimy prawne zarzgdzania nieruchomos$ciami przez spétdzielnie
mieszkaniowe

Zrédlo: opracowanie wlasne.

3.1. Sposéb organizacji zarzgdzania zasobami spoétdzielni

Do roku 2001 przepisy ustawy Prawo spétdzielcze nie regulowaly proble-
matyki zarzadzania nieruchomosciami przez spéldzielnie mieszkaniowe.
Obecnie uchylone przepisy Prawa spéldzielczego stanowily jedynie, ze statut
spotdzielni mieszkaniowej moze przewidywac¢ prowadzenie administracji do-
mow wielolokalowych przez spdldzielnie po przeniesieniu ich wlasnosci na
cztonkéw?. Wobec braku w obowiazujacym do 24 kwietnia 2001 r. Prawie
spétdzielczym odmiennych regulacji w przedmiocie zasad zarzadu nierucho-
moscig wspdlng, przepisy ustawy o wlasnosci lokali mialy zastosowanie do
lokali stanowigcych odrebng wtasnos¢ czlonkéw, ktére zostaly zbudowane
w ramach inwestycyjnej dzialalnosci spéldzielni mieszkaniowej. Realizacja
przez spoldzielnie mieszkaniowe dyspozycji Prawa spéldzielczego przywo-
lanej wyzej wymagala odpowiedniej regulacji statutowej, okreslajacej zasa-
dy zarzadzania nieruchomoscia wspélna, nalezgcq do czlonkéw i spétdziel-
ni po przeniesieniu wlasnosci lokali oraz szczegétowej regulacji statutowej
lub regulaminowej dotyczacej administrowania takimi nieruchomosciami.

26 Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982 roku Prawo spétdzielcze, t,j. Dz. U. z 2016 r, poz. 21,
996, 1250, art. 236 — obecnie uchylony.
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Niedostateczna zapobiegliwos¢é spétdzielni budujacej domy wielolokalowe
w celu przeniesienia wiasnos$ci lokali na czlonkéw skutkowata w chwili prze-
niesienia pierwszego lokalu (przed 24 kwietnia 2001 r.) przejsciem danej nie-
ruchomosci pod rezim zarzadzania wynikajacy z Ustawy o wlasnosci lokali,
co bylo dobrym rozwigzaniem z punktu widzenia stabilnosci i efektywnosci
zarzadzania, a wynikalo z niedostosowania Prawa spétdzielczego do otocze-
nia na rynku nieruchomosci lokalowych i obowigzujacej regulacji dotycza-
cej wlasnosci lokali. Przedstawiona sytuacja zmienila sie dopiero po wejsciu
w zycie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych?’.

W uchwale z 9 lutego 2012 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, iz: ,,Spéldzielnia
mieszkaniowa wykonuje na podstawie art. 27 ust. 1 Ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spéldzielniach mieszkaniowych zarzad takze tymi nieruchomosciami stano-
wigcymi jej wspélwlasno$é, w ktérych wiasnosé lokalu zostala wyodrebniona
przed wejSciem w zycie tej ustawy i zarzad nieruchomoscia wspdlng do tego
czasu podlegal przepisom Ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali”?8,

Rysunek 3.2. Nieruchomosci zarzadzane przez spétdzielnie mieszkaniowe

Nieruchomosci zarzadzane
przez spotdzielnie mieszkaniowe

Stanowigce mienie Stanowiace mienie . -
3 (){?Jzielni cz{onk()was Otdzielni Sl L
sp S . RO 0s0b trzecich

mieszkaniowej mieszkaniowej

Zr6dlo: opracowanie wlasne.

Zgodnie z Ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych spétdzielnie maja
obowigzek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi ich mienie lub

21" Dzienis D., Prawne i ekonomiczno-finansowe aspekty zarzadzania spétdzielniq miesz-
kaniowgq, Warszawa 2002.

28 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 roku, III CZP 89/2011, LexisNexis
nr 3040597.
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nabyte na podstawie ustawy mienie ich czlonkéw. W tej sytuacji sa przy-
musowymi zarzadcami zasobéw wlasnych oraz nieruchomosci bedacych
wspoéltwlasnoscig ich i czlonkéw, jak réwniez oséb niebedacych czionkami,
jezeli do przewlaszczenia doszto wskutek ustawowej i statutowej dzialalnosci
spoldzielni®®.

O ile zarzadzanie wlasnym zasobem przez spéldzielnie mieszkanio-
we nie jest niczym nowym w dotychczasowej praktyce spétdzielczej, o tyle
masowy proces przeksztalcen lokali o statusie spé6ldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w latach 2007-2010, proces przewlaszcze-
nia bylych lokali zaktadowych przejetych przez spétdzielnie mieszkaniowe,
a takze trwajaca dzialalnos¢ deweloperska spéldzielni mieszkaniowych,
w polaczeniu z przeksztalceniami lokali o statusie spéldzielczych wtasno-
$ciowych praw do lokali, na podstawie przepiséw Ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, wymaga nowego i wnikliwego spojrzenia na role i pozy-
cje spoldzielni mieszkaniowej jako przymusowego zarzadcy nieruchomosci
wspolnych.

Rysunek 3.3. Rodzaje zarzadu sprawowanego przez spoétdzielnie mieszkaniowe

Zarzad sprawowany przez
spoldzielnie mieszkaniowe

PrZymusowy powierniczy

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Pierwsza wspomniana wyzej forma zarzadzania (zarzad przymusowy)
ma charakter obligatoryjny ustawowy, co oznacza, ze spéldzielnia nie moze
odstapi¢ od tego zarzadzania do czasu, gdy nie zostanie wyodrebniona wia-
snos$¢ wszystkich lokali lub gdy wiekszos¢ wtascicieli lokali, obliczona wedlug
wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej, nie podejmie uchwaty o wyko-
nywaniu zarzadu nieruchomoscia wedtug przepiséw Ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 roku o wlasnosci lokali.

29 Bonczak-Kucharczyk E., Spéltdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2013.
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Wykres 3.1. Liczba podjetych uchwat w sprawie zmiany zarzgdu w podziale na powiaty

—O— Liczba spoétdzielni, w ktdrych podjeto uchwaty

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan zarzadu z dziatalnosci spétdzielni.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze sposréd badanych spéldzielni
mieszkaniowych funkcjonujacych na terenie wojewddztwa zachodniopo-
morskiego w szesédziesieciu o§miu stwierdzono podjecie przez wiascicieli
lokali uchwaly odbierajacej spéldzielni zarzad nieruchomoscia. Niska liczba
podejmowanych uchwat jest uzasadniona malg iloscia lokali stanowigcych
odrebng wlasnos$é w stosunku do lokali o statusie spotdzielczego prawa, jak
réwniez obojetnoscia oséb posiadajacych prawo odrebnej wlasnosci lokalu,
ktérzy nie wykazuja aktywnosci w zorganizowaniu sie w celu podjecia od-
powiedniej uchwaly oraz nie sa zainteresowani udzialem i aktywnoscig na
zebraniach. Wiekszos¢ os6b posiadajacych lokale w budynkach nalezacych
do spétdzielni mieszkaniowych jest przekonana, iz zarzadzanie przez spét-
dzielnie zasobem mieszkaniowym obejmujacym wyodrebnione lokale nie
jest najlepsze, ale zmiana zarzadcy bylaby klopotliwa, przy niepewnosci co
do skutecznosci i kosztéw tego zarzadzania. Zarzadzanie realizowane w ra-
mach obowigzku ustawowego jest obligatoryjna dzialalnoscia gospodarcza
spoldzielni. Skoro Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych naklada taki
obowigzek, to nawet gdy przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wymagaly uprawnien zawodowych dla zarzadcéw, nie dotyczylo to spétdziel-
ni mieszkaniowych.
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Analizujac wykonywanie obowigzkéw spotdzielni w tym zakresie, nalezy
mie¢ na uwadze uchylone juz przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, ktora ustalila ze?0:

— zarzadzanie nieruchomos$ciami jest dzialalnoscig zawodowa wykonywa-
na przez zarzadcow;

— zarzadcg nieruchomogci jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodo-
wa;

— podmioty gospodarcze moga prowadzi¢ dzialalnos¢ w zakresie zarzadza-
nia nieruchomosciami, jezeli zarzadzanie bedzie wykonywane przez oso-
by posiadajace licencje zawodowe.

Cho¢ artykul wymieniajacy czynnosci zwiazane z zarzadzaniem nieru-
chomosciami zostal Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw?' wykreslony z Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, to jednak czynnosci w nim wymienione
w dalszym ciggu powinny by¢ przez zarzadcéw wykonywane. Artykul 186
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry réwniez zostal wykreslony
na podstawie wyzej wspomnianej ustawy zmieniajacej, mowit o obowigzku
starannego wykonywania czynno$ci zarzadzania: ,,Zarzadca nieruchomosci
jest zobowigzany do wykonywania czynnosci, o ktérych mowa w art. 185
ust. 11 ust. 1a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i stan-
dardami zawodowymi ze szczegblng starannoscig wlasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnos$ci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze
zobowigzany do kierowania sie zasada ochrony interesu osdb, na ktérych
rzecz wykonuje sie te czynnosci”. W tym miejscu nalezaloby wskazaé, iz
umowa o zarzadzanie nieruchomosciami jest umowsg o §wiadczenie ustug,
ktéra charakteryzuje sie jednostronnym profesjonalizmem. Zarzadca nie-
ruchomosci ma obowiazek wykonywaé czynnosci zawodowe zgodnie z prze-
pisami prawa oraz standardami zawodowymi okreslonymi w porozumieniu
z Polska Federacjg Rynku Nieruchomosci, Polskg Federacja Zarzadcow
i Administratoréw Nieruchomosci oraz Polska Federacjg Zarzadcow Nie-
ruchomosci przez Ministra Budownictwa w komunikacie z dnia 6 grud-
nia 2006 roku w sprawie uzgodnienia standardéw zawodowych zarzadcéw

30 Spotdzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowanie i rozwoju, red. T. Skotarczak,
Warszawa 2015.

31 Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektérych zawodéw, Dz. U. z 2013 r., poz. 829.
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nieruchomos$ci®?. Minister Budownictwa w swoim komunikacie odni6st sie do

nalezytej starannosci dziatania. Wskaza¢ nalezy, iz nie jest to staranno$¢ ogélnie

wymagana w stosunkach danego rodzaju, ale starannosé¢ oparta na wyzszych

wymaganiach stawianych zarzadcy z racji zawodowego charakteru dziatalnosci.

W przypadku czynnosci zwigzanych z dzialalnoscig zarzadcy nieruchomoscia-

mi konieczna jest staranno$¢ na poziomie wyzszym niz przecietna, wymagana

od profesjonalisty, bez wzgledu na to, czy uzyskal on fachowe (specjalistyczne)

wyksztalcenie w tym kierunku, czy poprzez praktyczne doskonalenie zawodo-

we. W wyroku z dnia 17 sierpnia 1997 roku Sad Najwyzszy wskazal, iz: ,,Za-

sadne jest zapatrywanie, ze kazdy podmiot gospodarczy, prowadzac dziatalnosé,

spelnia jednoczes$nie wszystkie warunki do prowadzenia takiej dziatalnosci go-

spodarczej, a do takich warunkéw nalezy posiadanie wiadomogci i umiejetnosci

fachowych na poziomie wymaganym w obowigzujacych przepisach”.
Zgodnie z kolejnymi przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomosciami

zarzadzanie nieruchomosciami powinno polega¢ w szczegélnosci na podej-

mowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu*:

— zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nierucho-
mosci;

— zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieru-
chomosci;

— zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepi-
sow Prawa energetycznego;

— biezace administrowanie nieruchomoscia;

— utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej prze-
znaczeniem;

— uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc;

— mozliwo$ci wykonywania analiz i ekspertyz oraz doradztwa na rynku nie-
ruchomosci.

Zarzadca nieruchomosci powinien réwniez podejmowaé decyzje i doko-
nywac czynnosci majace na celu zapobiezenie szkodzie wyniklej w przypadku

32 Komunikat Ministra Budownictwa z dnia 6 grudnia 2006 roku w sprawie uzgodnienia
standardéw zawodowych zarzadcéw nieruchomosci, Dz.Urz.MB.2007.1.3 z dnia 2007.02.14 1.

33 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia 1997 roku, III CRN 77/93, OSNC 1994,
nr 3, poz. 69.

31 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami, Dz.U.2010.102.651,
j-t. zdnia 2010.06.11 wedlug stanu obowigzujacego do dnia 31 grudnia 2013 roku, art. 185 ust. 1.
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zdarzen lub zagrozen zycia albo zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz
srodowiska, o ktérych mowa w przepisach prawa budowlanego. Standard
czynnosci zarzadcezych uksztaltowany przez przywolane regulacje zostal przy-
jety, ale takze wzbogacony dla potrzeb wykonywania czynnosci zarzadzania
przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Spétdzielnie mieszkaniowe wyrézniaja sie sposréd innych podmiotéw
Swiadczacych ustugi w zakresie zarzadzania nieruchomosciami poprzez
tworzenie specjalnej infrastruktury administracyjnej dla wykonywania tych
zadan, naleza do niej administracje budynkéw lub osiedli. Spéldzielnia zle-
ca administracji osiedla czynnosci, do ktérych nalezg przede wszystkim za-
pewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nierucho-
mosci oraz biezace administrowanie i utrzymanie nieruchomosci w stanie
niepogorszonym.

Rysunek 3.4. Specyfika zarzgdzania nieruchomosciami przez spétdzielnie
mieszkaniowe

Tworzenie specjalnej Administracje zespotu
infrastruktury administracyjnej > budynkéw lub osiedli

- zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania i wiasciwej
eksploatacji nieruchomosci,

- biezgce administrowanie
i utrzymanie nieruchomosci

Zr6dlo: opracowanie wlasne.

Taka organizacja zarzadzania powoduje przejscie czynnosci zarzadezych,
ktérymi najbardziej zainteresowani sa mieszkancy zasob6w mieszkanio-
wych, przez spéldzielcze struktury posrednie. Pozytywnym skutkiem takiego
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stanu rzeczy jest z jednej strony przyblizenie administracji do mieszkancéw,
a z drugiej — wprowadzenie szczebla posredniego i utrudnienie dostepu do
organéw spoéldzielni (zarzadu) uprawnionych do podejmowania decyzji wig-
zacych w sferze zarzadzania.

Rysunek 3.5. Skutki powierzenia zarzadzania administracji osiedla

S/ Przyblizenie administracji do
‘ 1 S mieszkancow

Wprowadzenie szczebla
posredniego i utrudnienie
dostepu do organow spotdzielni
uprawnionych do
podejmowania wiazacych
decyzji

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Zarzadzanie nieruchomosciami przez spéldzielnie mieszkaniowe czesto
jest oceniane poprzez skutecznosé dzialania oséb administrujacych. Ocenié
mozna, ze w duzych spétdzielniach mieszkaniowych posrednie szczeble ad-
ministrowania neutralizujg niezadowolenie, pretensje oraz zale wlascicieli
i uprawnionych do lokali, ktére w tagodniejszej formie docierajg do zarzadu.

Czynnosci zarzadcze realizowane przez spéldzielnie mieszkaniowe moz-
na podzieli¢ na czynnosci:

1) zachowawcze;
2) rozporzadzajace.

Czynnosci zachowawcze moga by¢ powierzane oméwionym wyzej admi-
nistracjom osiedli i zespotu budynkéw. Czynno$ci rozporzadzajace natomiast
zastrzezone sg dla organéw spdéldzielni. Naleza do nich gospodarka finanso-
wo-ksiegowa (w tym utrzymanie plynnosci finansowej i monitorowanie nalez-
nosci spotdzielczych) i uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.
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Rysunek 3.6. Podziat czynnoéci zarzadczych realizowanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe

Zachowawcze Rozporzdzajace

moga zosta¢ powierzone
administracjom osiedli
i zespotu budynkéw

zastrzezone dla organéw
spotdzielni

| SEE——

gospodarka finansowa
i uzasadnione
inwestowanie
w nieruchomosci
-

Zr6dlo: opracowanie wlasne.

Mozna przyjaé, ze czynnosci rozporzadzajace sg czynnosciami strate-
gicznymi, ktére decyduja o bycie spétdzielni, z uwzglednieniem ryzyka go-
spodarczego obcigzajacego kazdego przedsiebiorce. Stad tez decyzje w tym
zakresie, zgodnie z prawem i postanowieniami statutéw, podejmuje zarzad
po uzyskaniu zgody lub na podstawie uchwaly organéw kolegialnych walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej.

Rysunek 3.7. Czynnosci rozporzgdzajace — strategiczne

Czynnosci rozporzadzajace

Czynnosci strategiczne

Decydujace o bycie spotdzielni,
z uwzglednieniem ryzyka gospodarczego

Zr6dlo: opracowanie wlasne.
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Nalezy rozwazy¢, czy tego typu decyzje obarczajg ryzykiem czlonkow
spoldzielni, wlascicieli lokali i osoby uprawnione do lokali spéldzielczych.
Z jednej strony spéidzielnia nie moze obcigza¢ wymienionych oséb dodatko-
wymi oplatami i kosztami, z drugiej jednak — przychody i pozytki z inwestycji
moze przeznaczyC w szczegblnosci na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eks-
ploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym czlonkéw
oraz na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej®.

W skrajnym przypadku niewlasciwe zarzadzanie nieruchomo$ciami
w spoldzielni moze spowodowac jej upadlos¢. Jak wskazuja badania przepro-
wadzone wsréd czlonkéw spétdzielni mieszkaniowych, sg oni nieswiadomi co
do ich praw, jakie im przystuguja i skutkéw dla utrzymania prawa do lokalu
po ogloszeniu upadtosci spétdzielni mieszkaniowej.

Ogloszenie upadlo$ci spéldzielni mieszkaniowej powoduje ustanowienie jako
zarzadcy mienia spéldzielni syndyka upadiosci. W tej sytuacji to syndyk wykonuje
wszystkie czynnosci zarzadcze, ale takze rozporzadzajace, na ktére musi uzyskaé
zgode sadu lub rady wierzycieli. Nie odnotowano wielu upadtosci likwidacyjnych
spoldzielni, tzn. polegajacych na zbyciu majatku spéldzielni przez syndyka na
rzecz podmiotéw niespotdzielczych. Najczesciej zasoby mieszkaniowe spétdzielni
zbywane sg na rzecz innej spoldzielni mieszkaniowej. Tym niemniej pozostaje
do rozwiazania problem skutkéw czynnosci rozporzadzajacych syndyka wplywaja-
cych na prawa lokatorskie i wlasnosciowe spétdzielcze cztonkéw spétdzielni oraz
uprawnionych oséb. W zasadzie zachowuja one swoje prawa, o ile inna spétdziel-
nia przejmie budynki, w ktérych maja prawa do lokali. Natomiast w kazdym przy-
padku przystuguje im roszczenie o przeksztalcenie praw zaréwno lokatorskich,
jak i wlasnosciowych, tj. o wyodrebnienie lokalu i jego sprzedaz na ich rzecz.

W przypadku praw wlasnosciowych uprawnieni powinni zadbaé o zglo-
szenie roszczen do syndyka masy upadlosci, a w przypadku zalozenia dla
prawa ksiegi wieczystej — o wpisanie tego roszczenia do dziatu trzeciego ksiegi
wieczystej. Zaniedbanie tych obowigzkéw moze skutkowac sprzedazg przez
syndyka na rzecz oséb trzecich, co w przypadku prawa lokatorskiego spo-
woduje przeksztalcenie go w stosunek najmu. Inaczej jest w sytuacji spot-
dzielczych lokali wlasnosciowych, gdyz z mocy prawa, nawet gdy wniosek nie
zostanie zlozony, ulegaja one przeksztalceniu na wyodrebniong wlasno$é=°.

3 Dziczek R., Spdldzielnia mieszkaniowa i wspolnota mieszkaniowa jako zarzqdcy nie-
ruchomosci wielolokalowych, Warszawa 2009.

36 Dzienis D., Prawne i ekonomiczno-finansowe aspekty zarzadzania spétdzielniq miesz-
kaniowq, Warszawa 2002.
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Kolejng grupg nieruchomosci, ktérg spoéldzielnia moze zarzadzaé, sa
nieruchomosci niestanowigce jej mienia lub mienia jej czlonkéw. Zarza-
dzanie takie odbywaé sie¢ powinno na podstawie umowy zawartej z wia-
$cicielem (wspéiwlascicielem) tej nieruchomosci (zarzad powierzony).
Zarzadzanie takie odbywa sie wedlug regut okreslonych przez Ustawe o go-
spodarce nieruchomosciami, co oznacza, ze spéldzielnia w zakresie tych
ustug podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia. Jezeli
spotdzielnia mieszkaniowa jako zarzadca nieruchomosci wykonuje czynno-
§ci przy pomocy innych oséb, dzialajacych pod jej nadzorem, podlega ona
réwniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone
dzialaniem tych oséb.

Z danych uzyskanych w spétdzielniach mieszkaniowych wynika, ze wiek-
szo$¢ z nich swoja dzialalnos¢ ogranicza do zarzadzania nieruchomogciami
stanowigcymi wlasnos¢ spéldzielni badz wiasnosé jej cztonkéw. Spétdzielnie
takie, w wiekszoSci male, nie podejmuja innej dziatalnosci gospodarcze;.
W przypadku zarzadzania nieruchomosciami oséb trzecich spétdzielnia
mieszkaniowa musi zawrze¢ z tymi osobami umowe o zarzgdzanie nierucho-
mosciami w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Misja kazdej spotdzielni mieszkaniowej powinno by¢ zagwarantowanie
wysokiego poziomu obstugi mieszkancow, jak réwniez oséb wladajacych lo-
kalami o innym przeznaczeniu, ktérzy czesto sq pomijani przez spoéldziel-
nie, a takze zagwarantowanie skutecznego zarzadzania nieruchomosciami,
stanowigcymi mienie sp6tdzielni lub mienie jej cztonkdéw, jak réwniez mie-
nie os6b niebedacych czlonkami spétdzielni, ktérych spétdzielnia jest jedy-
nie zarzadca.

Cele dziatalnosci spétdzielni musza byé nierozerwanie zwigzane z wia-
rygodng wizjg przyszlosci, dajaca poczucie stabilizacji i bezpieczenstwa oraz
usprawnieniem proceséw zarzadzania, ktérych efektem jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkancow i uzytkownikéw w zakresie utrzymania wysokiego poziomu
technicznego zasobu spoldzielni oraz podniesienia standardéw jakosci zycia
mieszkancow i oséb korzystajacych z lokali w innych celach niz mieszkalne.

Skuteczne zarzadzanie przez spdldzielnie mieszkaniowe nieruchomo-
§ciami powinno opieraé sie nie tylko na standardowym procesie zarzadza-
nia, ale réwniez musi uwzglednia¢ specyfike spéldzielczosci, opierajacej sie
na budowaniu wiezi spolecznych i poczuciu korzysci z przynaleznosci do
spoldzielni wraz ze swiadomym wyborem tej formy zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych.
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Sama spéldzielnia mieszkaniowa réwniez powinna byé sprawnie za-
rzadzana. Istnieje potrzeba opracowania dla kazdej spétdzielni przez odpo-
wiednio do tego przygotowane osoby strategii rozwoju i dzialania w interesie
wszystkich uzytkownikéw lokali i co najwazniejsze — powinna ona by¢ sku-
tecznie realizowana.

Wykres 3.1. Ocena potrzeby organizowania spotkan z przedstawicielami spo6tdzielni
mieszkaniowych

21%

| ——

79%

tak nie

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Osoby posiadajace lokale wchodzace w sklad zasobu spéldzielni miesz-
kaniowych, jak réwniez osoby posiadajace odrebng wlasnosé lokalu mieszkal-
nego wskazuja na potrzebe organizowania spotkan z przedstawicielami spoét-
dzielni mieszkaniowych na miejscu, w budynkach, w ktérych posiadajg swoje
lokale mieszkalne (79% ankietowanych opowiedzialo sie za organizowaniem
tego typu spotkan). Odpowiadajac na to pytanie, ankietowane osoby wskazaly
na fakt, ze pracownicy spétdzielni czesto nie zdaja sobie sprawy, jak wyglada
sytuacja w danym budynku, gdyz rzadko s one przez nich kontrolowane.
Ponadto osoby, ktére stale zamieszkuja w danym budynku, znajg nie tylko
potrzeby remontowe danego budynku, ale réwniez sytuacje poszczegélnych
0sob zamieszkujacych w danej nieruchomosci, co moze znacznie ulatwié
prace spétdzielni.

Zarzady poszczegélnych spéldzielni mieszkaniowych majac na celu sku-
teczne zarzadzanie nieruchomosciami wchodzacymi w sklad zasobéw po-
szczegblnych spétdzielni mieszkaniowych, jak réwniez tych, ktérych zarzad
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odbywa sie jako zarzad przymusowy, powinny stale podnosi¢ jakos$¢ swiadczo-

nych ustug poprzez®”:

— szerzenie wéréd zatrudnionych w spéldzielni oséb swiadomosci, iz po-
przez wlasng prace, kompetencje i sposéb zachowania wplywaja na ja-
kos¢ pracy i sposéb postrzegania spéldzielni na zewnatrz;

— doskonalenie organizacji pracy i obstugi os6b wladajacych lokalami beda-
cymi w zarzadzie spéldzielni, jak réwniez wprowadzanie nowoczesnych
metod zarzadzania zasobem;

— oferowanie mieszkancom, jak i osobom posiadajgcym tytuly do wladania
lokalami o innym przeznaczeniu terminowo i profesjonalnie Swiadczo-
nych ustug;

— reagowanie na wszystkie uwagi, potrzeby, zgloszenia i wnioski oséb oraz
skuteczne ich zalatwianie;

— kreowanie wizerunku spétdzielni jako podmiotu rzetelnego, godnego za-
ufania i majacego na celu dobro uzytkownikéw lokali mieszkalnych, jak
réowniez lokali o innym przeznaczeniu;

— stalg poprawe warunkéw korzystania z lokali z zasobow spéldzielni, mie-
dzy innymi poprzez rozwijanie budownictwa towarzyszacego.

3.2. Aktywnos$¢ cztonkow spotdzielni i innych osob
uprawnionych w zarzgdzaniu zasobami mieszkaniowymi

Aktywnos$é cztonkéw oraz organéw spéldzielni mieszkaniowej uzalezniona
jest od rodzaju sprawowanego zarzadu. Wspomniane wyzej przeksztalcenia
spotdzielczych witasnosciowych praw do lokali (mieszkalnych, uzytkowych
lub garazy), spéldzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych, jak
réowniez kazde inne ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w mysl Ustawy
o spdldzielniach mieszkaniowych z reguly bedzie skutkowaé przejsciem do
rezimu zarzadzania wynikajacego z tej ustawy*S. W tym przypadku uprawnie-
nia wlascicieli lokali ograniczone sa do spétdzielczej formuly uczestniczenia

37 Blaszke M., Spiewak-Szyjka M., Ocena starannosci i dbatosci w zarzqdzaniu zasobami
mieszkaniowymi, (w:) red. T. Skotarczak, Spdldzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowa-
nia i rozwoju, Warszawa 2015, s. 172.

38 Dziczek R., Zarzqdzanie nieruchomosciami lokalowymi przez spoldzielnie mieszka-

niowe, wspdlnoty mieszkaniowe i wtascicieli lokali, 2014.
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w organach spétdzielni mieszkaniowej. We wspomnianej spétdzielczej for-

mule zarzadzania wazne sa pewne aspekty>’:

1) uksztaltowanie uprawnien organéw spéldzielni dotyczacych réznych
aspektow spraw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami czlon-
kéw;

2) mozliwos¢ tworzenia nowych spétdzielni obejmujacych poszczegélne
nieruchomosci jednobudynkowe lub wielobudynkowe na podstawie art.
108b Prawa spétdzielczego;

3) mozliwos¢ skorzystania przez czlonkéw spétdzielni z przejscia do formu-
ty zarzadzania z Ustawy o wlasnosci lokali.

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych pozostawita spétdzielniom
mieszkaniowym swobode w ksztaltowaniu statutowych uprawnien organéw:
walnego zgromadzenia, rady nadzorczej i zarzadu w zakresie przyznanego
zarzagdzania nieruchomoscia wspélna, poprzez podejmowanie decyzji w za-
kresie czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomoscia. Wyjatki od tej swobody
sg nieliczne i dotyczg przede wszystkim czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad nieruchomoscig wspélng. Pierwszy wyjatek dotyczy podejmowania
przez rade nadzorcza spéldzielni na wniosek wiekszosci wlascicieli zamiesz-
kujacych w budynku lub budynkach, obliczanej wedlug wielkosci udziatu
w nieruchomosci wspélnej, uchwal w sprawie zwiekszania obcigzen wia-
Scicieli lokali uzytkowych ponad udzial w nieruchomosci wspélnej z tytutu
obowigzku ponoszenia oplat na utrzymanie nieruchomosci wspélnej, jezeli
uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali*®. Drugi wyjatek dotyczy upraw-
nienia spéldzielni do wystgpienia z powoédztwem o nakazanie wiascicielowi
lokalu sprzedazy jego lokalu, jezeli zalega diugotrwale z zaplatg naleznych
oplat, ewentualnie jezeli wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciw-
ko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej
ucigzliwym?!. Uchwale w tym zakresie podejmuje wiekszo$¢ wiascicieli loka-
li z danej nieruchomosci, obliczona wedlug zasady jeden wlasciciel — jeden

39 Dziczek R., Spdldzielnia mieszkaniowa i wspolnota mieszkaniowa jako zarzqdcy nie-
ruchomosci wielolokalowych, Warszawa 2009.

40 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o witasnosci lokali, Dz.U. 1994 Nr 85, poz. 388
z p6zn. zm., art. 12 ust. 3.

41 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o witasnosci lokali, Dz.U. 1994 Nr 85, poz. 388
z p6zn. zm., art. 16.
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glos. Trzeci wyjatek dotyczy obligatoryjnej kompetencji rady nadzorczej do

uchwalania planéw gospodarczych oraz do wyrazania zgody na obcigzenia

nieruchomosci spéldzielni hipotekg dla zabezpieczenia kredytu zaciggniete-
go na potrzeby tej nieruchomosci, zas czwarty — obejmuje podjecie uchwaty
przez walne zgromadzenie spéldzielni w sprawie wyrazenia zgody na podziat

i zbycie czesci nieruchomosci wspélnej.

W wymienionych wyzej wyjatkach trzecim i czwartym obok opisanych
wymagan konieczna jest réwniez zgoda wszystkich wlascicieli lokali wyodreb-
nionych lub zastepcza zgoda sadu rejonowego na rozporzadzenie lub obcia-
zenie nieruchomosci wspélne;j.

Poza wymienionymi wyzej kompetencjami organéw spétdzielni, ktérych
naruszenie bedzie skutkowaé niewaznoscia czynnosci lub czasowa niesku-
teczno$cig na czas podjecia uchwaly przez wlasciwy organ, pozostawiono
spoldzielni swobode w uksztaltowaniu statutowego modelu podejmowania
decyzji przez czlonkéw i organy w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
wykonywanymi w rezimie wynikajacym z przepiséw Ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. Regulg jest, ze zarzad spotdzielni bedzie podejmowat wszel-
kie czynnosci biezacego zarzadzania nieruchomosciami i egzekwowania diu-
g6w, jednakze statut powinien okreslaé¢, jaki powinien by¢ wlasciwy podziat
kompetencji pomiedzy poszczegélne organy, aby zarzadzanie bylo optymalne
z punktu widzenia praw czlonkéw i wlascicieli lokali niebedacych cztonkami,
jak i tak zwanej efektywnosci zarzadczej. Szczegdlnie istotne z punktu wi-
dzenia gospodarki nieruchomosciami jest okreslenie, ktéry organ spétdzielni
bedzie decydowat 012
— ustalaniu kosztéw utrzymania i zarzadzania nieruchomosciami oraz re-

montach;

— zagospodarowaniu terenu przyleglego do budynku lub pomieszczenn
wspélnych;

— zmianie przeznaczenia czesci danej nieruchomosci wspélnej;

— udzielaniu zgody na: nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspoélnej, ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w na-
stepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem
oraz zmiane wysokosci udzialéw — te kompetencje nalezaloby przy-
znaé¢ walnemu zgromadzeniu spéldzielni, ale réwnoczesnie moze zo-
sta¢ zastrzezony dodatkowy wymoég zgody rady mieszkancéw danej

4 Dziewior K.H., Finansowe, bilansowe i ekonomiczne zasady funkcjonowania Spdt-

dzielni Mieszkaniowej, Warszawa 2007.
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nieruchomosci lub zebrania wilascicieli i spéldzielni jako wtasciciela
lokali niewyodrebnionych;

— podziale nieruchomosci wspélnej;

— wyrazeniu zgody na polaczenie dwéch lub wiecej lokali w jedng nieru-
chomosé lokalowa albo na podziat lokalu.

Zarzadzanie przez spéldzielnie nieruchomosciami stanowigcymi mienie
czlonkow i 0s6b niebedacych czlonkami to istotne wyzwanie, ktére stoi przed
spoldzielniami mieszkaniowymi (czlonkami zarzadu i rady nadzorczej oraz
czlonkami-wiascicielami lokali).

Prowadzona na forum parlamentarnym oraz w srodowisku spétdzielcow
czy wéréd spoleczenstwa dyskusja nad zmianami w spétdzielczos$ci mieszka-
niowej powinna uzmyslowié, jakie skutki dla funkcjonowania spétdzielni wy-
woluje fakt zarzadzania wlasnoscia cztonkéw i oséb niebedacych czionkami.
Bez wspomnianej dyskusji i uzmystowienia sobie, ze zarzadzanie musi zblizy¢
sie do wlascicieli i do poszczegélnych nieruchomosci wielolokalowych, na-
stapi ,,rozdzwiek pomiedzy wilascicielskg $§wiadomoscia czlonkéw a spétdziel-
nig”#. Stad spéldzielnie mieszkaniowe muszg zapewni¢ udzial wlascicieli
poszczegdlnych lokali w czynnym zarzadzaniu tam, gdzie chodzi o istotne
decyzje przekraczajace zwykly zarzad nieruchomosciami.

Czlonkowie spéldzielni zamieszkali w okreslonym budynku lub osiedlu
moga, na podstawie uchwaly podjetej wiekszoscia gloséw, wystapi¢ do zarza-
du spétdzielni z zadaniem zwolania walnego zgromadzenia w celu podjecia
uchwaly o podziale spétdzielni w ten sposéb, ze z tego budynku lub osiedla
zostanie utworzona nowa spoldzielnia.

W efekcie, jezeli taka jest wola czlonkéw zamieszkujgcych w okreslonym
budynku lub osiedlu stanowigcym lub mogacym stanowi¢ wyodrebniong nie-
ruchomos¢, powstanie mata spéldzielnia. Dla wiascicieli lokali bedzie to zbli-
zenie organizacyjnej formuly spé6tdzielni do ich praw wlascicielskich. Nastgpi
upodmiotowienie struktur spéldzielczych: walne zgromadzenie, rada nadzor-
cza i zarzad tworzone lub wspéltworzone przez wlascicieli lokali beda zarza-
dzaly swoja wlasnoscia. To model docelowy, ktérego realizacja jest potencjal-
ng mozliwo$cia stworzong przez Ustawe o spéldzielniach mieszkaniowych.

W przypadku przejscia pod rezim wspélnotowy oznacza to, iz spéldzielnia
traci status zarzadcy, jednakze moze go wykonywa¢, jezeli dojdzie do zawarcia

4 Dziczek R., Zarzqdzanie nieruchomosciami lokalowymi przez spoldzielnie mieszka-
niowe, wspdlnoty mieszkaniowe i wtascicieli lokali, 2014.
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umowy z udzialem wszystkich wlascicieli, w formie aktu notarialnego, o po-

wolaniu zarzadcy. Brak umowy, w przypadku nieruchomosci o liczbie lokali

samodzielnych wiekszej niz siedem, powoduje powstanie obowiazku powo-
lania zarzadu wspdlnoty jako organu — jednoosobowego lub wieloosobowego.

Wiasciciele lokali, cztonkowie spéldzielni i osoby niebedace cztonkami tworza,

wspdlnote mieszkaniowg i w takiej postaci, stosownie do przepiséw Ustawy

o wlasnosci lokali, decyduja o sprawach nieruchomosci wspdlnej. Struktura

spotdzielcza pozostaje jedynie forum decyzji spéotdzielczych — w stosunku do

lokali nieprzewlaszczonych na rzecz czlonkéw.

W przypadku przejscia na rezim wspélnotowy rola spétdzielni mieszka-
niowej jako zarzadcy moze by¢ przejSciowa. Jednakze jezeli dana spéidzielnia
stanie sie atrakcyjnym administratorem, co jest mozliwe, uwzgledniajac po-
tencjal kadrowy, szkoleniowy i wlasciwg polityke wladz spéldzielni, wéwczas
wspdlnota mieszkaniowa nie bedzie widziala sensu zmiany zarzadcy.

Spéldzielnie mieszkaniowe na réwni z innymi rodzajami spéidzielni
dziatajacymi w Polsce maja ustawowy obowiazek odbycia do konca czerwca
kazdego roku walnego zgromadzenia w sprawach dotyczacych sprawozdania
finansowego. Poza strong merytoryczna kazdego walnego zgromadzenia istot-
ne sg prawa czlonkéw spétdzielni, ktérzy w momencie odbywania sie walnego
zgromadzenia spoldzielni stanowig najwyzsza wladze w spoéldzielni. Prawa
walnego zgromadzenia ustanowione w ustawie sg prawami niezbywalnymi.
Nie mozna ich przenie$¢ do kompetencji innego organu spéldzielni miesz-
kaniowej ani na rade nadzorcza czy na zarzad spétdzielni. Do wylacznej wla-
$ciwosci walnego zgromadzenia spdétdzielni mieszkaniowej ustanowionych
ustawa nalezg miedzy innymi:

— okreslanie kierunkéw rozwoju dzialalnosci gospodarczej oraz spolecznej
i kulturalnej;

— rozpatrywanie sprawozdan rady nadzorczej;

— zatwierdzanie sprawozdan rocznych i sprawozdan finansowych oraz po-
dejmowanie uchwatl co do wnioskéw czltonkéw spétdzielni, rady lub za-
rzadu w tych sprawach i udzielanie absolutorium czlonkom zarzadu;

— rozpatrywanie wnioskéw wynikajacych z przedstawionego protokotu
polustracyjnego z dzialalnosci spéldzielni oraz podejmowanie uchwat
w tym zakresie;

— podejmowanie uchwal w sprawie podzialu nadwyzki bilansowej (docho-
du ogdlnego) lub pokrycia strat;

— podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci;

— oznaczenie najwyzszej sumy zobowigzan, jaka spétdzielnia moze zaciggnac;
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— podejmowanie uchwal w sprawie polaczenia sie spétdzielni, podziatu
spoéldzielni oraz likwidacji spétdzielni;

— rozpatrywanie w postepowaniu wewngtrzspéldzielczym odwolan od
uchwat rady;

— uchwalanie zmian statutu;

— podejmowanie uchwal w sprawie przystapienia lub wystapienia spétdziel-
ni ze zwigzku oraz upowaznienie zarzadu do podejmowania dziatalnosci
w tym zakresie;

— wybdr delegatéow na zjazd zwigzku, w ktérym spéldzielnia jest zrzeszona.

Walne zgromadzenie spéldzielni mieszkaniowej stanowia czlonkowie
spoldzielni. Kazdy czlonek spétdzielni mieszkaniowej niezaleznie od tego,
jaka role pelni na co dzien w spéltdzielni, jaki jest jego status spoleczny i w ja-
kim jest wieku w chwili odbywania sie walnego zgromadzenia, jest pelno-
prawnym uczestnikiem tego najwyzszego organu spéldzielni mieszkaniowej
i uczestniczy z glosem decydujacym w podejmowaniu uchwat walnego zgro-
madzenia, jedli na tym zgromadzeniu byt obecny™.

Uchwaly walnego zgromadzenia spéldzielni mieszkaniowej sa obowigzu-
jace dla wszystkich czlonéw i organéw spétdzielni. Dlatego tak bardzo istotny
jest udzial cztonkéw spétdzielni w walnym zgromadzeniu, czyli udziat czlon-
kéw w podejmowaniu wigzacych decyzji.

Przeprowadzone badania dokumentacyjne wskazuja, ze cztonkowie sp6t-
dzielni nie interesuja sie, jak ona dziata. Wynika to z tego, iz nie zglaszaja
projektéw uchwal, a moga w terminie 15 dni przed dniem walnego zgroma-
dzenia lub jego pierwsza czescig. Takie projekty moga zglasza¢ czlonkowie
spéldzielni z poparciem co najmniej 10 czlonkéw. W zasadzie czlonkowie
spéltdzielni nie korzystajq tez z uprawnienia do wnoszenia poprawek do pro-
jektow uchwal, a mogg je zglosi¢ najpézniej 3 dni przed posiedzeniem. Za-
sadny jest wiec wniosek, ze aktywnos¢ cztonkéw spéldzielni jest znikoma, co
dotyczy tez braku zglaszania wnioskéw na walnych zgromadzeniach. Mozna
Pprzyjag, iz za wystarczajaca forme aktywnosci czlonkowie spotdzielni uwazaja
swoje dzialania interwencyjne w sprawach biezacego administrowania, zgla-
szanych do administracji osiedli. W walnych zgromadzeniach uczestniczy za-
zwyczaj znikoma ilo§¢ czlonkéw spéldzielni.

44 Cyran R., Wspdlczesne problemy zarzqdzania spoldzielniami mieszkaniowymi, Nieru-
chomosci, nr 5, Warszawa 2006.
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Wykres 3.2. Frekwencja cztonkéw spétdzielni mieszkaniowych na zgromadzeniach

55%

30%

3%

W spotdzielnie duze [T spétdzielnie Srednie [T spotdzielnie mate

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Spéldzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowania
i rozwoju, red. Skotarczak T.

7 badan protokoléw wynika, ze biora w niej udzial osoby funkcyjne
(czlonkowie zarzadéw i rad nadzorczych), grupa ich znajomych i niewiele
innych oséb. 7 badania frekwencji na zgromadzeniach w 10 najwiekszych
spotdzielni wynika, ze bralo w nich udzial $rednio okolo 3% czlonkéw, w 10
najmniejszych spéldzielniach udzial w zgromadzeniach bralo srednio 55%
czlonkéw, za$ w $rednich okoto 30%.%.

W odniesieniu do spétdzielni zmniejszona frekwencja wyraznie jest ak-
centowana po zniesieniu zebran przedstawicieli, ktére gromadzily wieksza
ilos¢ cztonkow spétdzielni. Nalezy tez zaznaczyé, ze spétdzielnie liczace kil-
kuset cztonkéw mogg dzieli¢ walne zgromadzenie na czesci.

Przyczyn niskiej frekwencji na walnych zgromadzeniach spdétdziel-
ni nalezy upatrywaé¢ w pierwszej kolejnosci w rozwiagzaniach prawnych.
Ustawa Prawo spéldzielcze w art. 36 §2 stanowila, ze: ,,Czlonek moze braé
udzial w walnym zgromadzeniu tylko osobi$cie, chyba ze ustawa stanowi
inaczej”. Dotychczas ustawa nie stanowila inaczej. Czlonek spéldzielni nie
mogl by¢ reprezentowany przez inng osobe, co bylo jednym z istotnych po-
wodoéw niskiej frekwencji na walnych zgromadzeniach spétdzielni miesz-
kaniowych. Zmiana systemu spoleczno-politycznego w Polsce, rozwijajaca

4 Spoldzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowania i rozwoju, red. T. Skotarczak,
Warszawa 2015, s. 49.
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sie demokratyzacja zycia spolecznego i gospodarczego nie zmienita tego
zapisu o osobistym uczestnictwie czlonka spétdzielni w walnym zgromadze-
niu. Jednak w dniu 25 marca 2011 r. Sejm uchwalil ustawe o ograniczeniu
barier administracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcéw, na mocy ktérej
zmieniono zapisy ograniczajace mozliwoS¢ wystepowania na walnym zgro-
madzeniu czlonkéw spétdzielni przez pelnomocnika. Obecnie czltonkowie
spo6ldzielni mieszkaniowych moga udzieli¢ pelnomocnictwa innej osobie,
ktora darza zaufaniem. Wazne jest ustalenie pomiedzy czlonkiem a pelno-
mocnikiem, jakie stanowisko pelnomocnik powinien wyrazi¢ w glosowane;j
sprawie.

Wykres 3.3. Przyczyny braku uczestnictwa w walnych zgromadzeniach spoétdzielni

2%

68%

53%

B brak czasu
[ brak checi
71 przekonanie, Ze uczestnictwo i tak nic nie zmieni

[71 nieche¢ do wdawania sig w "ktotnie”

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

W trakcie przeprowadzanych wsréd cztonkéw spéldzielni mieszkanio-
wych badan ankietowanym zadano pytanie dotyczace przyczyn braku obec-
nosci na walnych zgromadzeniach spétdzielni (ankietowani mogli dokonaé
wielokrotnego wyboru odpowiedzi i/lub dopisa¢ wlasng). Wiekszos¢ wskazala
na brak czasu i checi jako przyczyne nieobecnosci na zgromadzeniach. O ile
brak checi nie jest argumentem, na ktéry ustawodawca znalazl rozwigzanie,
o tyle brak czasu nie powinien by¢ juz podstawa do nieobecnosci, z uwagi na
wskazane wyzej okolicznosci.



3.3. Infrastruktura socjalna, spoteczna i kulturalna spétdzielni 71

3.3. Infrastruktura socjalna, spoteczna i kulturalna spoétdzielni

Zakres rodzajow dzialalnosci prowadzonych przez spéldzielnie mieszkanio-
we jest bardzo szeroki. Zgodnie z idea spétdzielczosci, spéldzielnie mieszka-
niowe i nie tylko powinny skupia¢ osoby fizyczne w celu wspélnej realizacji
okreslonych zadan i czynnosci. Poza realizacja podstawowych zadan, ktére
w skrécie mozna sprowadzi¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlon-
kow spéldzielni i ich rodzin, warto zwréci¢ uwage réwniez na inne. Wsréod
nich, poza dzialalnoscig gospodarcza, wymieni¢ mozna dzialalnos¢ kultural-
no-o$wiatowa, ktéra adresowana jest nie tylko do czlonkéw spéldzielni i ich
srodowiska, ale réwniez na zewnatrz, do oséb trzecich.

Wykres 3.4. Wykonywanie przez spo6tdzielnie mieszkaniowe dziatalno$ci spotecznej,
os$wiatowe;j i kulturalnej

38%

62%

wykonuje nie wykonuje

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Walne zgromadzenia sze$édziesieciu dwdéch procent badanych spét-
dzielni mieszkaniowych funkcjonujacych na terenie wojewddztwa zachod-
niopomorskiego podjelo uchwaly w sprawie prowadzenia przez spéltdzielnie
dziatalnosci spolecznej, kulturalnej i oswiatowej na rzecz czlonkéw i ich
srodowiska. Jednakze z badan przeprowadzonych wsréd oséb uprawnionych
do lokali mieszkalnych w zasobach spéldzielni mieszkaniowych wynika, iz
tylko w czterdziestu dwdch procent z nich jest taka dzialalno$é faktycznie
wykonywana.
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Wykres 3.5. Ocena, czy przepisy dotyczace dziatalnosci spotecznej, kulturalnej
i oSwiatowej spétdzielni mieszkaniowych sa potrzebne

[ tak nie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

W ocenie przedstawicieli badanych spétdzielni mieszkaniowych nie bu-
dzi watpliwosci, ze przepisy dotyczace dzialalnosci spolecznej, kulturalnej
i o$wiatowej sg potrzebne. Jednakze trzeba zastrzec, ze w przedmiotowym
wypadku wypowiadali sie przedstawiciele spéldzielni najbardziej pod tym
wzgledem aktywni. Z drugiej jednak strony potwierdza to teze, zgodnie z kt6-
rg regulacje dotyczace dzialalnosci spolecznej, kulturalnej i oswiatowej moga
znalez¢ zastosowanie w praktyce pomimo tego, ze w wiekszosci spétdzielni
mieszkaniowych nie jest ona realizowana — wystepuja liczne przyktady do-
brych praktyk w tym zakresie. Problemem jest brak precyzji przepisow, ktory
uniemozliwia wykonywanie dziatan.

Dzialalnos¢ spoleczna, oswiatowa i kulturalna w spétdzielniach mieszka-
niowych moze by¢ prowadzona w celut:

— organizacji czasu wolnego mieszkancow osiedla, czlonkéw spoéldzielni
iich rodzin;

— edukacji dzieci, mlodziezy i doroslych;

— ksztaltowania wzoréw i nawykéw aktywnego uczestnictwa w kulturze;

46 Spoldzielnie mieszkaniowe. Dylematy funkcjonowania i rozwoju, red. T. Skotarczak,
Warszawa 2015.
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— stymulowania proceséw integracji spoleczno-kulturalnej mieszkancow;

— rozwijania zdolnosci i umiejetnosci wéréd dzieci i mlodziezy;

— udzielania pomocy wychowawczej cztonkom spéldzielni i ich rodzinom
itd.

Osoby posiadajgce lokale w zasobach sp6ldzielni mieszkaniowych funk-
cjonujacych na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego wskazuja, iz
najczesciej realizowanym celem dzialalnosci spotecznej, oswiatowej i kultu-
ralnej jest stymulowanie proceséw integracji spoleczno-kulturalnej miesz-
kancoéw, urzeczywistniane poprzez organizowanie imprez okolicznosciowych,
festynow, wycieczek krajobrazowych, rajdéw rowerowych, turniejéw sporto-
wych itp. Drugim realizowanym przez spéldzielnie celem jest rozwijanie zdol-
nosci i umiejetnosci wsréd dzieci i mtodziezy poprzez organizowanie kurséw
jezykowych, rozwijajacych zdolnosci manualne itp.

Wykres 3.6. Cele dziatalnosci spotecznej, kulturalnej i o$wiatowej realizowane przez
spotdzielnie mieszkaniowe
B organizowanie czasu wolnego
I ksztattowanie wzoréw i nawykow aktywnego uczestnictwa w kulturze
I3 stymulowanie procesow integracji spoteczno-kulturalnej mieszkarcow
[71 rozwijanie zdolnosci i umiejetnosci wérod dzieci | mtodziezy
udzielanie pomocy wychowawczej cztonkom spotdzielni i ich rodzinom

0
60% 57%

42%
30%

12%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Wymienione wyzej cele dziatalnosci spotecznej, kulturalnej i o§wiatowe;j
spoldzielnie mieszkaniowe realizuja miedzy innymi poprzez organizowanie:
— aktywnych form dzialalnosci dla dzieci, mlodziezy i doroslych;

— grupowych i indywidualnych form doksztalcania;
— uslug opiekuniczych w celu zapewnienia bezpieczenstwa uczestnikom
zajec 1 imprez;
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— imprez okazjonalnych, okolicznosciowych i rozrywkowych, festynéw, wy-
cieczek krajobrazowych oraz rajdéw rowerowych;

— turniejow, rozgrywek warcabowych, szachowych, tenisa stolowego i in-
nych;

— ferii zimowych i wypoczynku letniego;

— ro6znorodnych form pomocy dzieciom z rodzin o trudnej sytuacji mate-
rialnej;

— spotkan seniorek i senioréw w ramach klubu seniora;

— prelekcji, zaje¢ ruchowych, rytmicznych, plastycznych, oswiatowych
i lektoratéw jezykéw obcych;

— rozwijania dziatalnosci sportowej;

— wykorzystania sieci internetowe;j.

Z przeprowadzonej w spéldzielniach mieszkaniowych wojewédztwa za-
chodniopomorskiego analizy wynika, ze w poszczegélnych spétdzielniach po-
dejmujacych temat prowadzenia dzialalnosci kulturalno-o$§wiatowej w zréz-
nicowany sposéb podchodzi sie do tego zagadnienia. Cechami wsp6lnymi dla
wiekszosci badanych spétdzielni mieszkaniowych sa:

— bardzo ogdlne, nieprecyzyjne definiowanie konkretnych czynnosci skla-
dajacych sie na dzialalnos¢ kulturalno-o$§wiatowa;

— brak rozréznienia miedzy dzialalnoscig kulturalng, oSwiatowg a dziatal-
noscig spoleczna spétdzielni;

— uwzglednianie jako dziatalnosci kulturalno-oswiatowej dzialan zwigza-
nych z organizacja szeroko rozumianych imprez;

— prowadzenie dzialalno$ci swietlicowej i zwigzanej z organizacja czasu
wolnego dla mlodziezy — zwlaszcza w czasie letnich i zimowych ferii;

— prowadzenie klub6éw seniora.

Dzialalnos¢ spoleczna, kulturalna i oswiatowa powierzana jest przez
spétdzielnie zazwyczaj wyodrebnionym dla tych celéw jednostkom spéldzielni
lub tworzonym w tym celu fundacjom. Dzialalno$¢ tego rodzaju jest okresla-
na przede wszystkim w regulaminach duzych i srednich spéldzielni mieszka-
niowych, ktére sktadajg sie z kilku osiedli. Zréznicowany bywa réwniez zakres
podmiotéw, do ktorych dziatania spétdzielni zostaly skierowane.

Prowadzenie dzialalno$ci spotecznej, kulturalnej i o§wiatowej nie jest ob-
ligatoryjne dla spétdzielni mieszkaniowych. Zakres i ukierunkowanie dziatan
konkretnej sp6tdzielni w niniejszym zakresie zalezy przede wszystkim od wy-
razonej przez nia oceny sytuacji.
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Tabela 3.1. llo$¢ obiektéw prowadzonych przez spétdzielnie mieszkaniowe w ramach

dziatalnosci spotecznej, kulturalnej i oSwiatowej

Wyszczegolnienie Domy kultury Swietlice
biatogardzki 9 7
choszczenski 4 4
drawski 1 0
goleniowski 9 3
gryficki 9 1
gryfinski 1 9
kamienski 8 7
kotobrzeski 5 9
koszalinski 13 18
tobeski 1 3
mysliborski 8 8
policki 2 4
pyrzycki 2 5
stawieniski 1 3
stargardzki 9 10
szczecinecki 9 11
Swidwinski 2 6
watecki 1 5
Miasta na prawach powiatu
Swinoujécie 4 6
Szczecin 23 67
Kotobrzeg 16 37

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych udostgpnionych przez spéldzielnie mieszkaniowe.

Spotdzielnie mieszkaniowe funkcjonujace na terenie wojewédztwa za-
chodniopomorskiego w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci spolecz-
nej, kulturalnej i oSwiatowej posiadajg tacznie sto czterdziesci siedem doméw
kultury i dwiescie trzydziesci trzy $wietlice. Najwieksza liczba tych obiektéw
wystepuje w powiatach, w ktérych funkcjonujg spétdzielnie mieszkaniowe
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duze i $rednie, ktore prowadza rozbudowana dziatalno$¢ spoteczna, kultural-
ng i osSwiatowa dla duzej liczby oséb. Spétdzielnie male prowadzg zwykle jed-
ng lub dwie $wietlice albo nie dysponuja zadnym pomieszczeniem mogacym
spetnia¢ tego typu funkcje.

W Ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych mozna znalez¢é nawigzanie
do prowadzenia przez spéldzielnie dziatalnosci spotecznej i kulturalno-oswia-
towej. Nawigzanie powyzsze dotyczy wylacznie spraw finansowych, zwigza-
nych z rozliczeniem kosztéw i przychodéw z dzialalnosci spolecznej i kultu-
ralno-oswiatowej. W art. 4 ust. 5 Ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
wskazano, iz czlonkowie spétdzielni mieszkaniowej uczestnicza w kosztach
zwigzanych miedzy innymi z dzialalnoScia o$wiatows i kulturalng prowadzo-
ng przez spotdzielnie.

Rysunek 3.8. Struktura optat za dziatalno$¢ spoteczna, oswiatowg i kulturalng

>

Osoby niebedace cztonkami Osoby bedace cztonkami
spotdzielni mieszkaniowej spotdzielni mieszkaniowej

odptfatnie na podstawie
umow zawieranych
ze spotdzielnia

jezeli uchwata walnego
zgromadzenia tak stanowi

Zr6dlo: opracowanie wlasne.

Wymogiem powyzszego jest podjecie stosownej uchwaly przez walne
zgromadzenie spéldzielni. W uchwale nalezy doprecyzowaé¢ konkretne wa-
runki, w oparciu o ktére czlonkowie spéldzielni zostaliby obcigzeni kosztami
takiej dzialalnosci. Nalezy doda¢, ze wlasciciele lokali niebedacy czlonkami
spoldzielni mieszkaniowej oraz osoby niebedgce czlonkami spéldzielni, kto-
rym przystuguja spéldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, moga odplat-
nie korzystac¢ z takiej dzialalnosci na podstawie zawieranych ze spétdzielnig
uméw??. Intencjg ustawodawcy bylo w tym przypadku stworzenie rozwigza-

47 Forys 1., Nowak M., Spdldzielnia czy wspdlnota? Zarzadzanie zasobami mieszkanio-
wymi, Warszawa 2012.
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nia zapewniajacego mozIliwos¢ korzystania innym osobom powigzanym funk-
cjonalnie ze spétdzielnig, niebedacym czlonkami spétdzielni z ustug oswiato-
wych i kulturalnych.

Analizujac finansowanie dziatalnosci spolecznej, kulturalnej i o§wiatowe;j

spotdzielni mieszkaniowych, mozemy wyr6zni¢ dwa rodzaje zrédel finanso-
wania tej dzialalnosci:

przychody uzyskiwane z ustug zwiazanych z dzialalnoscia spoteczna, kul-
turalng i o§wiatowg oraz

czes¢ wplywow spoldzielni z wlasnej dzialalnosci gospodarczej i finanso-
wej.

Kosztami dzialalnosci spotecznej, kulturalnej i oSwiatowej sa:

koszty plac, narzutéw na place i odpiséw obowigzkowych od plac pracow-
nikéw zatrudnionych przy prowadzeniu tej dziatalnosci;

koszty utrzymania i eksploatacji klubéw spétdzielczych;

koszty szkolen, reklamy, przejazdéw i transportu, zwigzanych z tg dzialal-
noscia;

koszty administracyjno-biurowe klubéw spéldzielczych;

koszty zakupu i amortyzacji sprzetu oraz urzadzen stanowigcych wyposa-
zenie klubéw;

koszty zwigzane z prowadzeniem zaje¢ okreslonych w rocznym planie
dzialalnosci spotecznej i o§wiatowo—kulturalnej w klubach.

Wykres 3.7. Ocena prowadzonej dziatalno$ci spotecznej, kulturalnej i oéwiatowej

na tle innych spoétdzielni

| b. dobrze dobrze Zle nie mam zdania

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
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Wiegkszo$¢ oséb posiadajacych prawa do lokali w zasobach spétdzielni
mieszkaniowych wojewddztwa zachodniopomorskiego nie ocenia dobrze pro-
wadzonej przez ich spéldzielnie dzialalnosci spotecznej, kulturalnej i o$wia-
towej. Ankietowane osoby wskazaly, iz dzialalno$é ta jest prowadzona tylko
,na papierze”. Istnieje wprawdzie stosowna uchwala walnego zgromadzenia,
jednak dzialalno$¢ nie jest prowadzona lub jest, ale w minimalnym stopniu.
Tylko trzydziesci sze$¢ procent ankietowanych oséb ocenito dziatania spoét-
dzielni w zakresie kultury i oswiaty bardzo dobrze lub dobrze.

Wykres 3.8. Ocena wysokosci optat pobieranych przez spétdzielnie mieszkaniowe za
prowadzong dziatalnos¢ spoteczna, kulturalng i oSwiatowg

2%

[0 wysokie [ niskie nie mam zdania

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

W przypadku prowadzenia przez spéldzielnie mieszkaniowe dziatalnosci
spotecznej, kulturalnej i oswiatowej w sktad tzw. ,czynszu” wchodzi réwniez
oplata za tego typu ustugi Swiadczone przez spéltdzielnie. Sama oplata oraz jej
wysoko$¢ nie jest uzalezniona od korzystania z niej przez osobe posiadajaca
lokal w zasobie sp6ldzielni. Zdanie ankietowanych oséb co do wysokosci opta-
ty zwigzanej z dzialalnoscig spoteczna, kulturalng i o§wiatowsg spétdzielni byly
podzielone: 51% osdb uznalo je za niskie, a za wysokie — 47% ankietowanych
0sob.



