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ZYozonos¢ relacji pomiedzy organami spoldzielni mieszkaniowej -
teoria i praktyka

Waldemar Walczak

Problematyka dotyczaca funkcjonowania w Polsce spétdzielni mieszkaniowych jest te-
matem wielu ozywionych dyskus;ji i sporéw. Trwajace prace legislacyjne nad zmianami w
ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych sa czesto komentowane w sposéb powierz-
chowny i tendencyjny, poniewaz w gruncie rzeczy nie dotykaja one istoty problemu. Daje
si¢ bez trudu zauwazy¢, ze tzw. lobby prezesow i Krajowa Rada Spotdzielcza starajg si¢
usilnie zablokowa¢ niekorzystne dla siebie proponowane rozwigzania, nieudolnie przy
tym tlumaczac, iz zmiany te beda szkodliwe dla sp6tdzielcoéw. Prowadzone systematycz-
nie badania empiryczne powalaja dostrzec, zdiagnozowac i wyjasni¢ zrédta kluczowych
problemoéw, a takze wskazac¢ kilka podstawowych uwarunkowan — bezposrednio wplty-
wajacych na niskie standardy oraz ufomnos$ci nadzoru wtascicielskiego w spétdzielniach

mieszkaniowych.

Spoldzielnia mieszkaniowa to wspdlna wila-
snosc¢ jej cztonkdw czy prywatny folwark?

Podejmujac probe odpowiedzi na tak sformu-
towane pytanie, na podstawie analizy obowia-
zujacych w Polsce przepiséw prawa mozna
powiedzie¢, ze majatek spoldzielni stanowi
przedmiot wlasnosci prywatnej — zgodnie z art.
3 ustawy Prawo spoldzielcze: majqtek spotdzieln:
Jest prywatng wlasnosciq jej czlonkdn’>. Spotdziel-
nia mieszkaniowa jest zatem osoba prawng
typu
zrzeszeniowego), ktorej dziatalnod¢ winna by¢

korporacyjnego  (stowarzyszeniowego,
podporzadkowana realizacji zadan majacych na
celu dbanie o wspdlne dobro jej wlascicieli,
czyli wszystkich czlonkow.

Za takim rozumowaniem przemawia za-
réwno art. 1 § 1. Prawa spoéldzielczego: spd/-
dzielnia jest dobrowolnym r3eszeniem nieograniczoney
liezby 056b, o miennym skiadzie osobowym i mien-
mym funduszu udziatowym, ktdre w interesie swoich

cztonkdw prowadzi wspdlng dziatalnosé gospodareza,

252 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30 poz. 210, z pézn.
zm.).

jak rowniez art. 1 ust. 1 w.s.m.: celems spotdziein:
mieskaniowe jest aspokajanie potreb mies3kanto-
wych i innych potrzeb cxtonkdw orag ich rodzin, prez
dostarczanie cxtlonkom samodzielnych lokali mies3-
kalnych lub domdw jednorodzinnych, a takze lokali o
innym preznaczenin. Spotdzielnia miesgkaniowa nie
moze odnosic korgysc majatkowych koszten swoich
cxlonkow, w sgezegdlnosei 3 tytutu prekstateen praw
do lokali”™ .

Z przytoczonych przepiséw wynika, Ze pro-
wadzona przez spoéldzielni¢ mieszkaniows
dzialalno$¢ gospodarcza jest ukierunkowana na
zaspokajanie potrzeb swoich czlonkéw, a jej
nadrzgdnym celem powinno by¢ dazenie do
zapewnienia jak najwyzszej jakoSci oferowa-
nych ustug. Jako priorytet podejmowanych
przez zarzad dzialan nalezy uznac racjonaliza-
cje 1 optymalizacje kosztéw utrzymania infra-
struktury technicznej, przy jednoczesnym da-
zeniu do efektywnego wykorzystywania posia-
danych zasobow — gruntéw, lokali uzytkowych,

253 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4 poz. 27, z pézn.
zZm.).
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itp. Te rozwazania sg jednakze prowadzone na
gruncie teorii, ktéra nie zawsze pokrywa si¢ z
rzeczywistoscia.

Szukajac innych zrédel opisujacych zasady
funkcjonowania spoéldzielni mieszkaniowych,
mozna natrafi¢ na zupelnie odmienna definicje
odzwierciedlajaca istote spotdzielczosci miesz-
kaniowej w Polsce: dzialalnosé spitdzielni jest
oparta na wygysku lokatorow w wyniku pobierania
zawygonych oplat cgynszowych, a istnienie organizagi
charakteryzuje si¢ niensuwalnosciq i nietykalnosciq
wladz, nadmiernq konsumpea Srodkdw finansowych
przez ., zapryjagnione firmy”. Glownym Zrodfem
cgerpania yskow pryex 1w. mafie spotdzielezq i
rogserzania jej wplywow jest mechanizm wyprowa-
dzania Srodkdw finansowych ze spotdzielni poprez
Stosowante systemn akupu towardw i ustug w 3awy-
Zonych cenach oragy  ksiggowania fikeynych  faktur
ustugowyeh. Legalizacia procederu jest moglima dzigk:
kreatywne] ksiggowosci i skutecinemn  pobawienin
cztonkow spotdzielni mozliwose realnego nadzorn nad
wydatkami i politykq finansowq dzieki kontroli nad
obsadq stanowisk w arzadzie ¢ organach SM. Orga-
nizacgja, manipulujae kryteriami wyborn dostawcow w
praktyce eliminuje 3 zaopatrenia spoldzielni oferen-
taw 3 wolnego rynku. Dostep do intratnych Zleceri i
statych umow  achownje jedynie wyselekcjonowana,
uprgywilejowana grupa 1. ,,apryjaznionych firm'”
— cxesto sq to firmy clonkow rad nadzgoregych, rad
ostedl, pracownikow spitdzielni, cztonkow rodzin
zarzadu, osob powiqzanych 3 wplywowymi Srodowi-
skami. Organizagia w celu apewnienia sobie bekar-
nosci i hegemonii w lokalnel spofecznosei przenika do
struktur organdw wymiarn  Sprawiedliwosc,  samo-
rzadu, jednostek administracgi paristwowej, Srodowisk
nankowych i bignesun. Wagnym nargedziem wywiera-
nia wplywu i pogyskiwania wolennikow jest ugna-
niowe rogdawnictwo, bad% sprzedaz po zanigonych
cenach lokali i miesgkan 3 gasobow spoldzielni, a
takse organizowanie ,predsigwiec  bignesowych”
opartych na awyzanin cen akupu. Organizaga Inie-
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checa wyklych cxlonkdw do brania ndziatu w Zycin
spotdzielni. Falszuje glosowania i manipuluje wybo-
rami do organow SM zapewniajac nieusuwalnosé pre-
gesom orag stale cxlonkostwo 1w radzie nadzgoreze
osobom odpowiedzialnym za chronienie systemn’™".

Zestawienie tych dwoéch biegunowo odle-
glych interpretacji zasad i celéw funkcjonowa-
nia w Polsce spotdzielni mieszkaniowych sta-
nowito asumpt do podjecia wieloplaszczyzno-
wych badan analitycznych, opartych na wiary-
godnych informacjach oraz dokumentach, do
ktérych mozliwy byl dostep dzigki pelnieniu
przez autora tej analizy funkcji w radzie nad-
zorczej spoldzielni mieszkaniowej. Nie budzi
najmniejszej watpliwosci stwierdzenie, ze tylko
1 wylacznie dzigki osobistemu uczestnictwu i
naocznej obserwacji realnych proceséw nad-
zoru, postaw 1 zachowan ludzkich, mozliwe
bylo doglebne poznanie wielu cennych zagad-
nien, co jest niezwykle trudne, a czasem wrecz
niemozliwe do osiagni¢cia dla innych badaczy,
postugujacych si¢ dla zdobycia wiedzy np.
kwestionariuszem ankietowym®™”.

Zdaje sobie sprawe z tego, ze przeciwnicy
takiego podejscia — kiedy badacz ma zagwa-
rantowany pelny dostep do dokumentéw zro-
dlowych, a takze mozliwos¢ bezposredniego
uczestniczenia i obserwacji danej zbiorowosci
ludzkiej — moga zarzuci¢, iz spostrzezenia i
sformulowane wnioski sa by¢ moze obarczone
pewna doza subiektywizmu. Dlatego tez ogra-
niczam si¢ wylacznie do wszechstronnej 1 po-
glebionej analizy zdarzen, dokumentéw oraz
faktow, majacych swoje potwierdzenie w rze-
czywisto$cl.

254 7 r6dto:
http://sm.mafia.mixxt.pl/networks/content/index.Defi
nicja+mafii+sp%C3%B3%C5%82dzielczej

255 Por. 1. Postuta, Nadzdr korporacyjny w spitkach Skarbn
Pasistwa, Wolters Kluwer, Warszawa 2013, s. 15.
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Cel i zakres badan

Celem prowadzonych badan jest przede
wszystkim wnikliwe poznanie badanej rzeczy-
wisto§ci — tj. zdiaghozowanie, zrozumienie,
zinterpretowanie, a ponadto merytoryczne
wyjasnienie zrodel oraz przyczyn zlozonych
relacji pomiedzy organami badanej spoldzielni
mieszkaniowej, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem proceséw i mechanizméw nadzoru nad
dzialaniami zarzadu. Szczegdlowe pytania do-
tycza wyodrebnionych czastkowych proble-
moéw badawcezych, ktére odnosza sie muin. do
nastepujacych kwestii:
e jakie
ksztaltuja mechanizmy nadzoru wlasciciel-

czynniki w najwigkszym  stopniu

skiego w badanej spotdzielni mieszkanio-
wej;

e jakie sg rzeczywiste relacje pomiedzy orga-
nami spoldzielni w zakresie faktycznego
podejmowania kluczowych decyzji;

e przedstawiciele jakiego organu spoldzielni
w praktyce wyznaczaja i ksztaltuja metody
zarzadzania spoldzielnia i podejmuja decy-
zje o przeplywach $§rodkéw finansowych;

e odzie sa przygotowywane i w jakim gronie
zapadajq faktyczne decyzje, a w jakim stop-
niu posiedzenia rady nadzorczej sa z gory
wyrezyserowanymi przedstawieniami;

e jaka role w przygotowaniu prac rady od-
grywa jej prezydium;

e jakie metody i techniki sa stosowane pod-
czas posiedzen rady dla osiagnigcia zakla-
danych celow;

e jakie argumenty maja rozstrzygajace znacze-
nie dla decyzji podejmowanych przez rade
nadzorcza;

e jakie czynniki i uwarunkowania w najwiek-
szym stopniu wplywaja na rzeczywiste po-
stawy 1 zachowania czlonkéw rady 1 za-
rzadu;

e dlaczego zachowanie pelnej kontroli nad
sposobem przekazywania lokatorom odpo-
wiednio wybranych i wyselekcjonowanych
informaciji jest tak wazne z punktu widzenia
utrzymania wykreowanego systemu ukla-
déw 1 powigzan;

e czy wszyscy czlonkowie spotdzielni w $wie-
tle obowigzujacego prawa majg realny
wplyw na sposéb w jaki jest zarzadzany ich
majatek;

e czy wszyscy czlonkowie spoldzielni zgodnie
z obowigzujacym prawem maja realne in-
strumenty nadzoru, kontroli i rozliczania
poczynan prezesow.

Wazne argumenty, wzmacniajace potrzebe
prowadzenia badan w zakresie nadzoru korpo-
racyjnego rowniez w organizacjach typu non-
profit, sa powszechnie akcentowane w zachod-
niej literaturze przedmiotu®’. U. Steger i W.
Amann zwracajg uwage na fakt, ze wlasciwie
prowadzony nadzoér korporacyjny jest ele-
mentem mogacym przyczyniac si¢ do kreowa-
nia wymiernych wartosci dla organizacji dzia-
lajacych na zasadach not-for-profit>’. Mozna do
nich zaliczy¢ m.in. aktywa niematerialne be-
dace cennymi komponentami kapitatu inte-
lektualnego, takie jak: wiarygodno$¢, reputacja,
wizerunek, zaufanie do organizacji, ksztalto-
wanie postaw etycznych 1 wartosci moralnych
w praktyce zarzadzania, poczucia odpowie-
dzialno$ci przed interesariuszami’”, ale réw-
niez, jak zaznacza H. Hansmann, organizacja

256 Por. F.D. Lipman, L. K. Lipman, Corporate governance
best practices: strategies for public, private, and non — for — profit
organizations, John Wiley & Sons, Inc., Hoboken 2006, s.
3-4,s. 221-234.

257 U. Steger, W. Amann, Corporate governance: how to add
value, John Wiley & Sons, Ltd. Chichester 2008, s. 221—
222.

258 Por. P. S. Renz, Project governance: implementing corporate
governance and business ethics in non profit organizations, Physi-
ca —Verlag, Heidelberg 2007, s. 59—62, s. 120-130.
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. . , . ;- 259
moze osigga¢ wymierne korzysci finansowe™,

bedace efektem prawidtowego nadzoru i kon-
troli nad sposobem zarzadzania wspolnym
majatkiem oraz racjonalnego gospodarowania
posiadanymi zasobami.

Nie ulega watpliwosci, ze nadzoér korpora-
cyjny jest $ciSle powiazany z zagadnieniami

etyki prowadzenia biznesu*”

, dlatego tez zwro-
cono uwage na interpretacje konkretnych po-
staw i zachowan™' przedstawicieli poszczegdl-
nych organéw spotdzielni.

Z punktu widzenia nauk o zarzadzaniu, daje
si¢ aktualnie zaobserwowaé wzrastajace zainte-
resowanie problematyksa sieci®”, co spowodo-
walo, ze istotnym elementem prowadzonych
badan bylo skoncentrowanie si¢ na rozpozna-
niu, zrozumieniu oraz interpretacji mechani-
zmOw tworzenia oraz umacniania wykreowa-
nych sieci ukladéw 1 powiazan personalnych,
nakladajacych si¢ na plaszczyzng przeplywow
srodkow finansowych na konta wybranych
beneficjentow.

W. Czakon, powolujac si¢ na poglady G.
Salancika, stusznie twierdzi, ze znaczacym wy-
zwaniem dla rozwoju teorii jest wyjadnienie, jak
struktury sieci umozliwiaja skoordynowane

259 Por. H. Hansmann, The economics of non profit organiza-
tions, [w:] K.J. Hopt, T. Von Hippel (red.), International
corporate law, and financial, market regulation. Comparative
corporate governance of non-profit organigations, Cambridge
University Press 2010, s. 68—72.

260 Zob. szerzej: A.C. Fernando, D. Kinderslay, Business
ethies and corporate governance, Pvt Ltd, Pearson Educations,
New Delhi, 2010.

261 Henry Mintzberg analizujac r6znorodne dziatania
skladajace si¢ na zarzadzanie wyraza niezwykle cenng
refleksje twierdzac, ze zasadnicza trudno$¢ nie wiaze si¢
z ustaleniem, jakie czynnosci wykonuja menedzerowie,
lecz w ich umiejetnej i prawidtowej interpretacii, H.
Mintberg, Zarzqdzanie, Wolters Kluwer, Warszawa 2012,
s. 17.

262 Problem tworzenia sieci i ich wplywie na procesy
gospodarcze stanowi bardzo aktualna problematyke w
naukach o zarzadzaniu, por. M. Ciesielski (red.), Szec
gospodarce, PWE, Warszawa 2013.
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wspoldzialanie dla osiagniecia korzysci indy-
widualnych i zbiorowych. Ponadto autor uwa-
za, ze teoria powinna wskazywac, w jaki spo-
s6b wyrdzniajace atrybuty sieci ksztaltuja ce-
chy, postawy, zachowania i role ich czlon-
kow’”. Zgadzajac sie ze zdaniem J. Apanowi-
cza, ze istotng role w badaniach odgrywa do-
szukiwanie si¢ istotnych zmiennych i ich
wskaznikéw, a takze umiejetne analizowanie
tych zmiennych oraz ustalanie zwigzkow i za-
leznosci w badanych zjawiskach, procesach i
strukturach®, zdecydowano si¢ na wybor
wczesniej  zasygnalizowanych  czastkowych
probleméw badawczych.

Badania sa zorientowane na analiz¢ rzeczy-
wistych zdarzen, ktére mialy miejsce w kon-
latach  2011-2013.

Uwzgledniaja one fakt, ze szczegdlnie istotne

kretnej spoldzielni w
dla prowadzonych analiz s3 trudno dostrze-
galne elementy o charakterze jakosciowym,
ktére wywieraja istotny wplyw na sposéb za-
rzadzania orgamizacj;f()5 .

Jak podkredla B. Poskrobko, wiedza na-
ukowa w ogdélnym rozumieniu, obejmuje po-
strzeganie zarowno zjawisk obserwowalnych,
jak 1 ukrytych, ktére poznaje si¢ stosujac od-
powiednie narzedzia badawcze oraz procesy
mys$lowe. Wiedza naukowa powinna zatem
wskazywa¢ 1 uzasadnia¢ mechanizmy oraz
przyczyny badanych zjawisk, a takze ich skutki
W ujeciu teoretycznym i implementacyjnym”®.
Mozna zatem sadzié, ze poznanie odpowiedzi

263 \Y. Czakon, Steci w gargadzanin strategicznym, Wolters
Kluwer, Warszawa 2012, s. 13-14.

264 1. Apanowicz, Metodologiczne elementy procesun pognania
nankowego w teorii organizacgi i Farzqdgania, Wyzsza Szkola
Administracji i Biznesu w Gdyni, Gdynia 2000, s. 20-21.
265 B. Glinka, M. Kostera (red.), Nowe kierunki w organt-
zagi i zarzqdzaniu. Organizadge, konteksty, procesy
gargadzania, Wolters Kluwer, Warszawa 2012, s. 15-17.
266 B, Poskrobko, Nauka i nankowosé w ekonomii i
zarzadzanin, Optimum. Studia ekonomiczne Nr 4 (44)/
2009, Wydawnictwo Uniwersytetu w Bialymstoku, s. 16.
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w ramach zaproponowanych czastkowych ob-
szarow badawczych umozliwia nie tylko wyge-
nerowanie wiedzy o walorach teorio-poznaw-
czych, lecz bedzie to przede wszystkim cenna
wiedza praktyczna, objasniajaca zachowanie
organizacji i ludzi w konkretnych sytuacjach
zwigzanych z realizacja zalozonych celow i

podejmowaniem decyzji*”.

W2zajemne zaleznos$ci
i dualizm funkcji

W analizowanym przypadku zgodnie z obo-

wiazujacym statutem organami spotdzielni sa:

® Zebranie przedstawicieli cztonkéw — ZPCz
(liczace 47 0s6b)*™;

¢ Rada nadzorcza (15 0s6b)™”;

267 . Roszkowska, Teoria podejmowania decyzji a teorie
zarzqdzania, Optimum. Studia ekonomiczne Nt 4 (44)/
2009, Wydawnictwo Uniwersytetu w Biatymstoku, s.
105.

268 Nalezy zaznaczy¢, ze od 2007 r., kiedy znowelizowa-
no u.s.m. do dnia dzisiejszego, czyli przez szes¢ lat,
okreslona grupa zainteresowanych oséb zasiadajacych
jednoczesnie w RN 1 ZPCz skutecznie doprowadzila do
zablokowania wprowadzenia wymaganych prawem
zmian do statutu. Oczywiscie takie decyzje sa podejmo-
wane kolegialnie przez wszystkich przedstawicieli, niem-
niej jednak inspiracja do przyjecia takiej postawy i od-
powiedniego glosowania byla oraz nadal jest
bezposrednio inicjowana przez osoby z rady nadzorczej,
ktore aktualnie i wezesniej w poprzednich kadencjach
pelnily swoje funkgcje.

269 Czlonkowie rady otrzymuja wynagrodzenia za swojq
prace w formie ryczaltu miesi¢cznego, ktory wynosi
30% minimalnego wynagrodzenia za prace, aktualnie jest
to kwota 407,80 z1 miesiecznie. Ustawodawca ustalit
go6rna granice §wiadczen pienigznych dla czlonkéw RN,
ktére nie moze by¢ wigksze niz minimalne wynagrodze-
nie za prace, natomiast nie wprowadza zadnych
ograniczen, jesli chodzi o wynagrodzenia prezeséw (art.
8% u.s.m.). Jest to bardzo dziwne, jesli dokonuje si¢ inge-
rencji i ustala wylacznie ograniczenia w odniesieniu do
jednego organu.

Wymaga takze podkreslenia, iz zgodnie z
obowiazujacym prawem, nie ma zadnych formalnych

o Zarzad (3 osoby)”’;

e Zebrania grup czlonkowskich (8 grup, re-
prezentujacych poszczegoélne enklawy blo-
kow).

Nalezy zauwazy¢, ze to na zebraniu grup
czlonkowskich dokonuje si¢ wyboru oséb do
rady nadzorczej i reprezentantéw na zebranie
przedstawicieli — wylacznie sposréd czlonkow
spoldzielni z terenu danej enklawy. Co wigcej,
mozliwe jest dokonanie wyboru tej samej oso-
by do jednoczesnego petnienia dwoch funkcji:
wystepowanie w dualnej roli czlonka rady nad-
zorczej 1 przedstawiciela na ZPCz — co jest
rozwiazaniem skrajnie niewlasciwym z punktu
widzenia skuteczno$ci mechanizméw nadzoru
i kontroli nad dziatalnoscia spéldzielni271.

wymagan kwalifikacyjnych, aby mozna bylo ubiegac si¢
o pelnienie funkcji cztonka rady nadzorczej spotdzielni
mieszkaniowej, podobnie jak w przypadku prywatnych
spotek prawa handlowego, z wyjatkiem tych z udziatem
Skarbu Panstwa lub Jednostek Samorzadu Terytorialne-
go.

Osoby zasiadajace w radzie nadzorczej spoldzielni
mieszkaniowej urodzone przed 1 sierpnia 1972 r., przed
powolaniem do rady nadzorczej nie sa zobowiazane sg
do zlozenia o§wiadczenia lustracyjnego, o ktorym mowa
w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 18 paZdziernika 2006 r. o
ujawnianiu informacji o dokumentach organéw
bezpieczenstwa pafistwa z lat 1944-1990 oraz tresci tych
dokumentow (Dz. U. z 2007 r. nr 63, poz. 425 z
pdzniejszymi zmianami) albo informacji o uprzednim
zlozeniu oswiadczenia lustracyjnego, zgodnie z art. 7
ust. 3a tej ustawy.

270 Wynagrodzenie czlonkéw zarzadu jest ustalane przez
rade nadzorcza w formie uchwaly, w zwiazku z tym ma
charakter jawny dla wszystkich zainteresowanych
czlonkéw spoldzielni. Mozna si¢ zatem dziwié, jesli w
mediach podaje si¢ informacje, ze sa w Polsce takie
spotdzielnie mieszkaniowe, ktére utajniaja przed lokato-
rami zarobki swoich prezesow.

271 Co wigcej, mozna jednoczesnie by¢ pracownikiem
spotdzielni i przedstawicielem na ZPCz, a takze
prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza z wykorzystaniem
majatku spoéldzielni (lokalu uzytkowego, otrzymanego
bez przetargu na korzystnych warunkach) lub prowadzi¢
dzialalnos¢ gospodarcza, tj. Swiadczy¢ ustugi na rzecz
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Po pierwsze, ZPCz jest najwyzszym orga-
nem spoldzielni, ktory w zakresie swoich sta-
tutowych obowiazkéw ma m.in. rozpatrywanie
sprawozdan rady, zatwierdzanie sprawozdania
finansowego 1 udzielanie absolutorium zarza-
dowi, a takze podejmowanie uchwal w sprawie
podziatu nadwyzki bilansowej i w sprawie zby-
cia nieruchomosci. Analiza dokumentéw do-
wodzi, ze te $wiadomie wprowadzone do sta-
tutu rozwiazania staly sie podstawa do tego, ze
od poczatku istnienia spotdzielni, te same oso-
by pelnig funkcje jednoczesnie w dwoéch orga-
nach, posiadajacych kluczowe uprawnienia
decyzyjne. Z tej racji, trudno jest uznal, ze
czlonkowie spéldzielni maja jakikolwiek realny
wplyw na podejmowane najwazniejsze decyzje,
poniewaz rozstrzygniecia w ich imieniu doko-
nuje waska grupka ,,statych dzialaczy”.

Co wigcej, nalezy w tym miejscu wyraznie
zaznaczy¢, ze znowelizowana w 2007 r. ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych precyzyjnie
okresla, ze walne zgromadzenie spoldzielni
mieszkaniowej nie moze by¢ zastapione przez
zebranie przedstawicieli, jednakze — jezeli sta-
tut tak stanowi — w przypadku gdy liczba
cztonkow spoldzielni mieszkaniowej przekro-
czy 500, walne zgromadzenie moze by¢ po-
dzielone na czes$ci. Rada nadzorcza ustala za-
sady zaliczania czlonkéw do poszczegdlnych
czgsci walnego zgromadzenia, z tym ze nie
mozna zaliczy¢ czlonkéw uprawnionych do
lokali znajdujacych si¢ w obrebie jednej nieru-
chomosci do réznych czesci walnego zgroma-
dzenia (art. 8 ust.1.).

Tak wigc zgodnie z obowiazujacym pra-
wem, ustawodawca teoretycznie zagwaranto-
wal wszystkim czlonkom spoéldzielni mieszka-
niowych prawo do udzialu w podejmowaniu
kluczowych decyzji, nasuwa si¢ tu jednak uza-
sadnione pytanie: dlaczego czg$¢ spoldzielni za

spotdzielni i jednoczesnie petni¢ funkcje w najwyzszym
organie, jakim jest ZPCz.
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wszelka cene do dzi§ nie dostosowala swoich
statutow do obowiazujacych w Polsce przepi-
séw prawa? Na podstawie analizy dokumen-
tow zrédlowych dowiedziono, ze od 2007 r.
do chwili obecnej, tj. 2013 1., proces wprowa-
dzenia niezbgdnych zmian do statutu badanej
spoldzielni zostal skutecznie zablokowany
przez grupe osob zasiadajacych w organie ja-
kim jest ZPCz, poniewaz te decyzje (uchwala-
nie zmian statutu) naleza do wylacznej kom-
petencji tego organu.

Na bazie prawidlowego rozszyfrowania
rzeczywistych celéw oraz zamierzen czlonkow
rady nadzorczej mozliwe bylo juz wczesniej
okreslenie przysztych scenariuszy dziatan, jakie
bedq inspirowane przez grupe osob, zywotnie
zainteresowanych utrzymaniem dotychczaso-
wego status quo, bo dzigki temu nadal beda mie-
li wigksze szanse by¢ wybierani do rady, a o to
toczy si¢ cala batalia. Mozna powiedzieé, ze
opublikowane wczesniej diagnozy’”, powstaly
dzi¢ki umiejetnosci prowadzenia obserwacji i
analitycznego myslenia, co przyczynilo si¢ do
wygenerowania cennej wiedzy, ktora trafnie
odzwierciedla badana rzeczywistos¢.

Wedlug A. Zawidlaka, fundamentalnym
zadaniem stawianym pod adresem nauki jest

zadanie symetrii  wigzacej

95273

,Wyjasnianie”  z
»przewidywaniem””, co sprawia, iz mozna
sformutowane wnioski uzna¢ za warto$ciowe i
cenne. Okazalo sig, ze kazde kolejne zwoly-
wane obrady ZPCz, ktére byly poswiccone
przegltosowaniu zmian w statucie zawsze kon-

cz sie przerwaniem obrad ora nacze-
yly si¢ prz i brad oraz wyznacz

272 Por. W. Walczak, Wspdipraca rady nadzorczef i zarzadu w
spitdzielni mieszkaniowey, ,,Przeglad Corporate Governan-
ce” 4/2011, Polski Instytut Dyrektorow, Warszawa
2011, s. 94-105; W. Walczak, Odwolanie cztonkdw zarzadu
spotdzielni miesgkaniowe) — formalne procedury a praktyka,
,»Przeglad Corporate Governance” 3/2012, Polski Insty-
tut Dyrektoréw, Warszawa 2012, s. 110-119.

213 A. Zawislak, O kwantach, rynkach i ekonomistach. Ikebana
gadziwien i paradoksdw, Poltext, Warszawa 2011, s. 23.
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niem kolejnego terminu dopiero za kilka mie-
siecy, dzigki czemu mozna si¢ thumaczy¢, ze w
istocie sa podejmowane dzialania zmierzajace
w kierunku dostosowania postanowienl statutu
do obowiazujacych przepiséw prawa, ale nie-
stety brakuje dobrej woli po stronie przedsta-
wicieli dla zaakceptowania prac 1 podjecia wia-
zacych decyzji. Taka seria §wiadomie wyrezyse-
rowanych spektakli trwa ponad poltora roku,
odkad Sad Gospodarczy Wydzial KRS za po-
Srednictwem  Krajowej
przypomnial zarzadowi spo6tdzielni o potrzebie

Rady Spoldzielczej

dostosowania statutu do obowiazujacych prze-

N4 27
piséw prawa’’".

274 W grudniu 2011 r. Sad Gospodarczy wystapil z pis-
mem do Krajowej Rady Spotdzielczej o podjecie czyn-
nosci majacych na celu postawienie w stan likwidacji
badanej spétdzielni. Swoje wystapienie sad
argumentowal wlasnie uporczywym i razacym narusza-
niem przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych poprzez niedostosowanie statutu do aktualnych
wymogow ustawy, a w szczegolnosci do art. 83. Na tym
tle rodzi si¢ bardzo wazne pytanie: jaki organ de facto
ponosi odpowiedzialnos¢ za taki stan rzeczy: zarzad czy
ZPCz? Z jednej strony zarzad jest organem, ktory
odpowiada za biezace kierowanie sprawami
spotdzielni i powinien dotozy¢ wszelkich staran,
aby statut spotdzielni byt zgodny z przepisami
prawa. Z drugiej za$ strony jest w bardzo wygodnej
sytuacji, poniewaz zatwierdzenie tych zmian nie lezy w
jego kompetencjach, lecz jest zastrzezone dla ZPCz.
Bardzo sprytnie pomyslanym zabiegiem jest niepodej-
mowanie przez ZPCz uchwaly o odmowie wprowadze-
nia zmian do statutu, gdyz wowczas taka uchwata w
ocenie sadu powinna by¢ zaskarzona przez zarzad
spoldzielni na podstawie art. 42 § 21 art. 42 § 5 ustawy
Prawo spoldzielcze, a w sytuacii kiedy kazdorazowo
obrady sa przerywane i wyznaczany jest kolejny termin
posiedzenia ZPCz mozna si¢ tak bawi¢ w
nieskoniczonosé. Osoby zasiadajace w kolegialnym orga-
nie maja §wiadomo$¢, ze w praktyce nie ponosza
zadnych konsekwencji z tytutu celowych dzialan
blokujacych dokonanie stosownych zmian, ktére nie sa
po ich mysli, bo zagrazaja ich dominujacej pozycji
wzgledem pozostalych czlonkéw spéldzielni. Na margi-
nesie warto dodad, ze na najblizszym czerwcowym zeb-
raniu sprawa zmian do statutu nie zostala uwzgledniona

Aby lepiej zrozumieé, dlaczego niektorym
cztonkom rady nadzorczej tak bardzo zalezy,
aby w spéldzielni nie dzialal sprawnie organ
jakim jest walne zgromadzenie, trzeba przybli-
zy¢ 1 omowi¢ nastgpujace zagadnienia: staz
czlonkéow rady nadzorczej, wplyw obecnych
rozwigzan na wyniki wyboréw oraz frekwencje
na zebraniach grup cztonkowskich.

W analizowanej spoéldzielni zdecydowana
wigkszos¢ cztonkéw obecnej rady (kadencja
2011-2014), tj. 75% oséb, wielokrotnie petnita

w poprzednich kadencjach funkcje w radzie,

bedac jednoczesnie przedstawicielami na
ZPCz.
Dokonujac  szczegétowej charakterystyki

czlonkéw rady nadzorczej okazuje sig, ze w
15-osobowej grupie sa dwie osoby, ktére po-
zostaja w sporze sadowym ze spoldzielnia z
tytulu nieplacenia kredytéw mieszkaniowych;
dwie osoby posiadaja kilkutysi¢czne zadtuzenie
w oplatach eksploatacyjnych za lokale miesz-
kalne; dwie osoby’”” prowadza dzialalno$¢ go-
spodarcza z wykorzystaniem lokalu uzytko-
wego spoéldzielni; dwie osoby zasiadaja w ra-
dzie trzecia kolejna kadencje. Zdecydowana
wigkszos§¢ cztonkow rady to osoby posiadajace

w porzadku obrad ZPCz, a termin posiedzenia, kiedy te
kwestie beda rozpatrywane wyznaczono na wrzesien
2013r. i z gory mozna przewidzied, jak zakoficzy sig to
zebranie. Rzeczywisto$¢ dowiodta, ze zakonczyto
si¢ zgodnie z przewidywaniami autora — tym razem
nie byto quorum, w rezultacie czego obrady nie
mogly si¢ odbyc¢ i temat jest zamkniety. Warto jed-
nak zadac¢ inne pytanie: jesli zgodnie z art. 42 § 2 Prawa
spotdzielczego — uchwata sprzeczna g nstawaq jest niewagna —
to jak mozna uznaé, ze osoba prawa, jaka jest
spotdzielnia mieszkaniowa, moze dziata¢ na podstawie
statutu niezgodnego z ustawg?

275 W jednym przypadku osoba, ktora decyzja poprzed-
niej rady otrzymala bez przetargu lokal uzytkowy na
bardzo preferencyjnych warunkach, gdy zostalo to wyk-
ryte i upublicznione, to po pewnym czasie sama
zrezygnowala z funkcji, niemniej nadal prowadzi
dziatalnos¢ w lokalu uzytkowym, majac zachowana
bardzo korzystna stawke czynszu.
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uprawnienia emerytalne, w tym dwoch emery-
towanych policjantow”".

Przez wiele lat ta sama grupa oséb, ze
wzgledu na bardzo niskie zainteresowanie lo-
katoréw sprawami spoldzielni, a takze z uwagi
na fakt odbywania si¢ wyboréw wylacznie w
gronie mieszkancéw danej enklawy blokow,
mogla zagwarantowaé sobie wybieralno$¢ do
dwoch organéw, przejmujac tym samym prak-
tycznie nieograniczona wiadze¢ i kontrolg nad
cala spoldzielnia. Na zebraniach grup czlon-
kowskich w ostatnich latach frekwencja na
poszczegdlnych zebraniach $rednio wynosila
od 2% do ok. 8% ogdlnej liczby uprawnionych
do glosowania 0séb. Jest to obiektywny i nie-
podwazalny dowdd, ze mieszkancy nie wyka-
Zujq najmniejszego zaangazowania sprawami
spoldzielni, co sprawia, ze waska grupa zainte-
resowanych oséb, mogla bez wigkszego trudu
zapewnia¢ sobie szanse na zZwycigstwo w wy-
borach i tym samym wprowadza¢ swoich za-
ufanych poplecznikéw w sklad ZPCz.

Trzeba w tym miejscu dodac, ze jesli chodzi
o przedstawicieli ZPCz, to struktura tej grupy
zasadniczo bazuje na cztonkach rady nadzor-
czej (12 oséb z 15-osobowego skladu) oraz
rekomendowanych osobach, ktére sa powia-
zane roznymi wieziami funkcjonalnymi ze
spoldzielnia, np. pracownicy spo6tdzielni, osoby
prowadzace dzialalnos¢ w lokalu uzytkowym
spoldzielni, osoby $wiadczace uslugi na rzecz
spoldzielni oraz ich bliscy sasiedzi lub znajomi.
W rezultacie wiodaca sila sprawcza, ukierun-
kowujaca sposéb myslenia, postawy i zacho-
wania pozostalych ,zaufanych przedstawi-
cieli”, sa wlasnie cztonkowie rady nadzorczej z
dlugoletnim stazem.

276 W tej zbiorowosci od samego poczatku nastapit
zasadniczy konflikt i podzial na zwolennikéw utrzyma-
nia wykreowanej sieci ukltadéw powiazan, jaka taczy
spoldzielnie z okreslonymi firmami zewnetrznymi, oraz
grupe 0s6b cheacych rozbié ten system i doprowadzi¢
do zmian w funkcjonowaniu spéldzielni.
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O tym, jak nieslychanie wazne jest dla zain-
teresowanej grupy czlonkéw rady, aby za
wszelka cene zachowacé dotychczasowe roz-
wiazania, dobitnie §wiadczy fakt, ze nawet w
trakcie dyskusji nad propozycjami zmian do
statutu przeglosowali, aby w przysztosci po-
dzieli¢ ZPCz na te same osiem czg$ci (wzorem
dzisiejszych zebran grup czlonkowskich), z
ktérych kazda moglaby wybiera¢ tylko swoich
przedstawicieli wedlug starych regul. Ten kon-
kretny fakt wzmacnia wczesniejsze argumenty,
ze wprowadzenie rozwigzan zgodnych z usta-
wa znaczaco ograniczyloby mozliwos¢ za-
wlaszczania rady przez t¢ sama waska grupe
0séb, poniewaz rozstrzygajacy wplyw na wy-
niki wyboréw mieliby wszyscy czlonkowie
spotdzielni.

Wydaje si¢ jednak, ze sama zmiana przepi-
séw nie rozwiaze problemu, poniewaz o wiele
wazniejsze jest, aby cztonkéw spotdzielni edu-
kowac 1 uczyé — rozwija¢ u nich $wiadomos¢
swoich praw jako wspotwladcicieli majatku
spoldzielni. Obserwacja zachowan 1 wypowie-
dzi os6b bioracych udzial w zebraniach grup
czlonkowskich (z reguly sa to gtéwnie osoby
w starszym wieku) upowaznia do stwierdzenia,
ze przewazajaca liczba oséb niestety nie ma
pojecia, rozeznania i dostatecznej wiedzy na
temat uwarunkowan prawnych regulujacych
funkcjonowanie spotdzielni, zarzadzanie finan-
sami czy wspolnym majatkiem. Daje to zarza-
dowi ogromna przewage nad nieswiadomymi
mieszkancami.

Mozna zatem stwierdzié, ze dla wzmocnie-
nia skutecznos$ci mechanizmoéw corporate
governance w spotdzielniach mieszkanio-
wych wcale nie sgq potrzebne zmiany obo-
wigzujacego prawa, lecz przede wszystkim
wyegzekwowanie,
wzglednie przestrzegane. Co wigcej, jakie-
kolwiek nowelizacje przepisow prawnych nie

aby bylo ono bez-

bedq mialy znaczacego przelozenia na sposob

zarzadzania  spoldzielniami, dopdki sami
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mieszkancy nie zaczna wykazywaé zaangazo-
wania i1 bra¢ czynny udzial w zebraniach wal-
nego zgromadzenia.

Rola walnego zgromadzenia

Zgodnie z art. 36 § 1. ustawy Prawo spoldziel-

277
cze

, walne gromadzenie jest najwygszym organenm
spotdzielni, w ktorym maja prawo braé udzial
wszyscy czlonkowie i tym samym podejmowac
decyzje w waznych sprawach. Kagdy czlonek ma
Jeden glos bez wgledn na ilosé posiadanych ndziatow
(art. 36 , § 2), co oznacza, ze ustawodawca
przyznaje wszystkim czlonkom spoétdzielni
mieszkaniowych jednakowe uprawnienia do
decydowania o sposobie zarzadzania majat-
kiem spoldzielni.

Stosownie do brzmienia art. 8 ust 1. zno-
welizowanej w 2007 r. ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych — o czym wczesniej wspomi-
obli-

gatoryjnym organem, ktéry nie moze by¢ za-

nano — walne zgromadzenie jest
stapiony przez zebranie przedstawicieli. Mozna
zatem powiedzie¢, ze spoldzielnie mieszka-
niowe, ktore nie uchwalily zmian ustanawiaja-
cych w statucie walne zgromadzenie najwyz-
szym organem, funkcjonuja niezgodnie z prze-
pisami obowiazujacej ustawy.

Nalezy takze mie¢ na uwadze art. 58 ust 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, stano-
wiacy ze gakazane sq r3es3entia, kiorych cel lub
dziatalnosé sq sprzeczne 3 Konstytugiq lub ustawq. O
odmowie rejestragii lub  zakazie dziatania takiego
rxeszenia orzeka sad’®, wiec w $wietle tego
przepisu dalsza dzialalno$¢ spoéldzielni miesz-
kaniowych, w ktérych nie ustanowiono wal-

277 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spoldzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30 poz. 210, z pdzn.
zm.).

278 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 roku (Dz. U. 1997 r. Nr 78 poz. 483, z
pozn. zm.).

nego zgromadzenia, moze budzi¢ uzasadnione
watpliwosci. Dodatkowym argumentem prze-
mawiajacym za takim rozumowaniem jest wy-
ktadnia przepiséw Kodeksu cywilnego, gdzie w
my$l art. 58 podejmowanie czynnosci praw-
nych sprzecznych z bezwzglednie obowiazuja-
cymi przepisami ustawy, rodzi konsekwencje
niewaznosci takich dziataii”™”.

Na tle zaprezentowanych powyzej rozwa-
zan zdecydowanie latwiej jest zrozumieé, dla-
czego czg$¢ spoéldzielni mieszkaniowych tak
usilnie blokuje wprowadzenie zmian zgodnych
z obowiazujacym ustawodawstwem. Ustawo-
dawca bowiem, bez zadnych ograniczen oraz
dodatkowych warunkéw, przyznal jednakowe
prawa wszystkim czlonkom poprzez mozli-
wos¢ bezposredniego udzialu w procesie po-
dejmowania decyzji na walnym zgromadzeniu
— co nalezy uznac za najwigksza wartos$¢ 1 prze-
jaw rzeczywistej demokracji. Warto podkreslié,
ze tylko w przypadku obrad walnego zgroma-
dzenia kazdy czlonek posiada zdolnos¢ do
podejmowania skutecznych i wiazacych czyn-
nosci prawnych (w rozumieniu Kc) w formie
uchwat.

Calkowicie odmiennie wyglada sytuacja,
jesli w spoldzielni dziala zebranie przedstawi-
cieli, poniewaz woéwczas przewazajgca wigk-
sz0$¢ czlonkéw (oczywiscie poza przedstawi-
cielami) jest catkowicie pozbawiona prawa
wyrazania swojego glosu w trakcie rozpatry-
wania istotnych dla spétdzielni spraw. Dla zo-
brazowania tego na konkretnym przyktadzie
mozna wykaza¢, ze w badanej spoétdzielni za-
mieszkuje ogdélem ok. 15 tys. 0séb, z tego po-
nad 5 tys. jest cztonkami spotdzielni, a tylko 47

219 Art. 58. § 1. k.c. : Cgynnosé prawna sprzeczna 3 ustawq
albo majqea na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba %e
wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, 1 s3e3egdinose ten, i3
na miejsce niewazgnych postanowiert czynnosei prawnej wehodzaq
odpowiednie przepisy ustawy. Ustawa z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 1. Nt 16 poz. 93,
z pozn. zm.).
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0s6b ma prawo podejmowac kluczowe decyzje

na ZPCz. W obecnej sytuacji, skutecznie
utrzymywanej od szesciu lat, zdecydowana
wigkszo$¢ tj, ponad 97% czlonkéw, nie ma
prawa glosu w kluczowych rozstrzygnigciach,
bowiem faktyczne decyzje w ich imieniu po-
dejmuje grupa stanowigca ok. 2,4 % wszystkich
wspolwlascicieli.

To wszystko upowaznia do stwierdzenia, ze
zdecydowana wigkszo$¢ oséb bedacych czton-
kami spéldzielni jest catkowicie pozbawiona
ustawowo gwarantowanego prawa bezposred-
niego wplywania na dzialalnos$¢ swojej spol-
dzielni 1 mozliwosci wyrazania swojego zdania
w najwazniejszych sprawach. Jednoczesnie
panujaca sytuacja stwarza doskonale warunki
do przejmowania pelnej i praktycznie niczym
nie ograniczonej wladzy oraz kontroli nad ma-
jatkiem spoldzielni przez waska grupe osob,
ktére bardzo dobrze rozumieja te mechanizmy
1 z pelng §wiadomoscia sprzeciwiaja si¢ zmia-
nom w statucie.

Dodatkowo w  takich uwarunkowaniach
mozliwe jest wykreowanie niezwykle sprawnej i
silnej sieci powiazan wokot spotdzielni, a takze
przejecia kontroli nad catoksztaltem proceséw
zwigzanych z wydawaniem pieniedzy lokato-
réw. W rezultacie pod pozorem dbania o inte-
resy lokatorow mozna stworzy¢ system wspie-
rajacy uprzywilejowane podmioty zewnetrzne i
zapewniajacy czerpanie wymiernych korzysci
finansowych przez wybrang grupe beneficjen-
tow.

Istotnym wydarzeniem, o ktérym koniecz-

nie trzeba wspomnie¢ w tym miejscu, jest wy-
280

b

rok Sadu Najwyzszego z 10 maja 2012 r.
ktory wymaga szerszego omowienia i komenta-
rza. Zagadnienia prawne rozpatrywane przez
SN zostaly zgloszone przez Rzecznika Praw

280 Zob. szerzej: Uchwala siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 10 maja 2012 roku, (Sygn. akt 111
CZP 84/11).
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, a dotyczyly dwoch kwestii, ktore zo-
staly sformulowane w postaci konkretnych
zapytan. Nalezy jednak zauwazy¢, ze przed-
miotem oceny sadu nie byla watpliwosé, czy
spoldzielnie, ktére dotychczas nie dokonaly
stosownych zmian statutu, sa zobowigzane do
ustanowienia walnego zgromadzenia, poniewaz
taki jest wymog prawa. Sedziowie uznali nato-
miast, ze: Zebranie predstawicieli cglonkow spot-
dzielni mieszkaniowey, ktdra nie dopetnita w terminie
obowiqzkdw prewidzianych w art. 9 ustawy 3 dnia
14 czerwea 2007 1. 0 mianie ustawy o spotdzielniach
miesgkaniowych orag o Zymianie niektdrych innych
ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.), pogostato
organem  spotdzielni na  podstawie  dotychezasowego
statuti.

Taka sentencja moze by¢ dwuznacznie in-
terpretowana, niemniej jednak wydaje si¢
stuszne rozumowanie, iz ta decyzja sadu byta
przede wszystkim podyktowana tym, aby
ZPCz jako istniejacy organ moglo dokonaé
uchwalenia niezbednych zmian w statucie, na-
tomiast nie powinno si¢ jej odczytywac jako
stanowisko réwnoznaczne z przyzwoleniem na
dalsze tamanie prawa przez spoldzielnie, ktore

nie ustanowia walnego zgromadzenia.

281 Czy w spoldzielni mieszkaniowej, w ktorej w dacie
wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o
zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz.
873 ze zm.) najwyzszym organem spéltdzielni bylto zeb-
ranie przedstawicieli, organ ten zachowal swoj status
wowezas, gdy spoldzielnia nie dokonala zmiany statutu
do dnia 30 listopada 2007 r. lub nie zarejestrowala zmia-
ny statutu do dnia 30 grudnia 2007 r.?”

282 | Czy niedopelnienie przez spéldzielnig
mieszkaniows obowigzkow wynikajacych z art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze
zm.) powodowalo, iz funkcjonujace w niej jako organ
zebranie przedstawicieli, przestawato nim by¢ po dniu
30 grudnia 2007 r.?”
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Nie ulega watpliwosci, ze powaznym pro-
blemem (przypadkowo badz §wiadomie pod-
jetym dzialaniem), ktéry mial miejsce w przy-
padku nowelizacji u.s.m., bylo doprowadzenie
do powstania luki w prawie, poniewaz w usta-
wie nie przewidziano konsekwencji dla spot-
dzielni mieszkaniowych, ktére nie dokonaja w
terminie stosownych zmian w statutach’®’. Nie-
mniej jednak w uzasadnieniu uchwaly SN
mozna m.in. przeczytaé, ze przepisy zobowia-
zujace spoldzielnie do dokonania stosownych
zmian w statutach nie do kofica sa pozbawione
sankcji. Na potwierdzenie tego faktu SN wyja-
$nia, ze nie najduje si¢ ona wszakse w ustawach
spotdzielegych, lecz w ustawie o Krajowym Rejestrze
Sadowym, gy w okolicznosciach sprawy sqd migt na
podstawie art. 26 tej ustawy ustanowic dla spotdzielni
kuratora, k1ory jest nawet upowazniony do zlogenia
wniosku o likwidage spoldzielns™.

Trudno si¢ jednakze oprze¢ wrazeniu, ze
jesli przez tak diugi okres dopuszcza sig, aby
okreslona kategoria organizacji posiadajacych
osobowos$¢ prawna, mogla lekcewazy¢ obo-
wiazujace prawo, to takie zachowanie organéw
pafstwa wzmacnia jedynie do$§¢ powszechnie
gloszona teze, ze spoldzielczos¢ mieszkaniowa
w Polsce, stanowi swoiste ,,pafistwo w pan-
stwie”. Co wigcej, ten omawiany wyrok Sadu
Najwyzszego, w wielu przypadkach dal nie-
stety podstawe do kontynuowania przez ZPCz
opieszatosci w procesie podejmowania decyzji
o zatwierdzeniu koniecznych zmian w statu-

283 Warto si¢ odwotac to kolejnego fragmentu uzasad-
nienia wyroku SN, gdzie zawarte jest nastgpujace
stwierdzenie: nawet w ragie wadliwego sformutowania przepisn
7 uzasadnionej obawy co do jego Zgodnosci 3 Konstytugiq, nalegy
dazyé do dokonania wykfadnz, skoro tego wymaga praktyka
stosowania prawa, a nie jest mozliwa szybka miana wadliwego
przepisu. Takim przepisem jest wlasnie art. 9 ustawy zm. n.s.m.,
wiqzany w dokonywanej argumentagi 3 art. 8 u.s.m. (wyrok
SN, s. 10).

284 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2012 roku
(Sygn. akt ITI CZP 84/11), s. 5.

tach, bowiem niektérzy radcy prawni powotu-
jac si¢ na ten wyrok moga sporzadza¢ opinie
prawne, akcentujace wylacznie waznos¢ or-
ganu jakim jest ZPCz i brak sankcji w ustawie.

Kto rzadzi spotdzielnig?

Rozpoczynajac te czes¢ analiz, chce nawigzac
do artykulu A. Nartowskiego, w ktérym poru-
szyl wyjatkowo interesujace zagadnienie, a
mianowicie rozwazania, czy mozna dostrzec
badz uzna¢ sprawowanie prymatu jednego
organu spolki akeyjnej nad pozostatymi?*”. Te
refleksje zainspirowaly mnie do omoéwienia
hierarchii, zaleznosci oraz znaczenia poszcze-
gblnych organéw na przykladzie spotdzielni
mieszkaniowych.

Wedlug A. Nartowskiego, organy spitki akeyj-
nej nie sq Fbudowane bierarchicznie — Zaden nie spra-
wuje prymatn nad pogostatymi. Z.godnie z tym ro-
zumowaniem, walne gromadzente nie jest organen
nadrzednym wgledem rady nadzorege), a rada nie jest
nadredna w stosunkn do zarzadn. Co wigcej, zda-
niem A. Nartowskiego, organy spitki akeyne sq
wzgledem siebie rowne — Zaden nie moge wydawaé
innemn  wiqzqeych polecert  dotyczacych prowadzenia
spraw spotki™.

Jak wspominalem wczeséniej, pomiedzy teo-
ria oraz wyobrazeniami — jakie ksztattuja Swia-
domo$¢ ludzi na temat tzw. modelowych
wzorcoéw skladajacych si¢ na caloksztalt pro-
cesOw zarzadzania organizacja — a codzienng
praktyka, istnieje w zdecydowanej wigkszosci
przypadkéw zasadnicza rozbieznosé, a czasami
wrecz zaprzeczenie. Zastanawiajac si¢ nad tym,
co w istocie przesadza o tym, ze jeden organ

285 Zob. szerzej: A. Nartowski, Bez prymatu, zrédto:
http://www.andrzejnartowski.pl/ta
[25.05.2013].

286 A. Nartowski, Beg prymatu, 7rédto:
http://www.andrzejnartowski.pl/ta
[25.05.2013].
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moze by¢ uznawany jako nadrzedny w sto-
sunku do drugiego, mozna stwierdzi¢, iz roz-
strzygajace znaczenie w tej kwestii maja
uprawnienia decyzyjne (wylaczne kompeten-
cje), jakie przystuguja osobom pelnigcym
funkcje w jednym organie do powolywania

czlonkéw innego organu. Ta konstatacja jest
niekwestionowana na gruncie teorii, a tym bar-
dziej jej potwierdzenie odnajdujemy w prak-
tyce. Trudno zatem moéwi¢ o réwnosci orga-
néw wzgledem siebie, jesli pomiedzy nimi za-
chodzi relacja Scistej zaleznosci decyzyjnej.

Teza gloszaca, ze rada nadzorcza nie moze
formutowac wigzacych polecen dla zarzadu w
zakresie prowadzenia spraw spotki zastuguje
na wnikliwy komentarz. Nalezy zgodzi¢ si¢ z
pogladem A. Nartowskiego, ze takie rozumo-
wanie jest zgodne z interpretacjq przepisow
prawa w przedmiotowym zakresie, natomiast
nie zawsze pokrywa si¢ to z rzeczywistoscia
organizacyjna. Dla przedstawienia merytorycz-
nego uzasadnienia swoich pogladéw na temat
relacji pomiedzy rada nadzorcza a zarzadem
bede opieral si¢ na konkretnych przykladach,
potwierdzajacych stuszno$¢ wyrazonej reflek-
St

Po pierwsze nalezy zauwazy¢, ze w przy-
padku spoldzielni mieszkaniowej cztonkowie
rady z zalozenia posiadaja przewage nad
czlonkami zarzadu, poniewaz moga ich prak-
tycznie w kazdej chwili odwola¢ z pelnionej
funkcji. Zarzad, majac §wiadomo$¢ tego faktu,
dostosowuje swoje dzialania wlasnie do suge-
stii 1 oczekiwan czlonkéw rady.

Nie bede¢ w tym miejscu pisal o zakuliso-
wych technikach i metodach sugestywnego
oddzialywania na postawy i zachowania za-
rzadu, lecz podam kilka konkretnych dowo-
déw, w jaki sposob formalnie rada wplywa na
decyzje zarzadu spoldzielni. Jednym z najbar-
dziej wyrazistych przykladéow sa podejmowane
uchwaly w przedmiocie tzw. wyrazenia zgody
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na bezprzetargowe wynajecie lokalu uzytko-
dla
nej/podmiotu gospodarczego, na z gory okre-

wego konkretnej  osoby  fizycz-
slonych warunkach. Wykonanie takiej uchwaty
powierza si¢ zarzadowi. Inng bardzo trafna
ilustracja moze by¢ uchwala rady nadzorczej
ws. odstapienia od warunkéw/wynikéw poste-
powania przetargowego 1 wyrazenie zgody na
zawarcie umowy z konkretnym podmiotem
gospodarczym.

Kolejnym przykladem jest kwestia zwiazana
z zatrudnianiem pracownikéw, poniewaz za-
twierdzanie struktury organizacyjnej nalezy do
wylacznej kompetencji rady nadzorczej, ktora
moze dowolnie zmienia¢ projekt propozycji
zgloszonych przez zarzad, 1 sama decyduje o
tym jakie nowe stanowiska pracy nalezy utwo-
rzy¢ badz zlikwidowac. Zarzad musi si¢ tym
rozstrzygnigciom rady podporzadkowaé. Co
wigcej, w wielu przypadkach podejmowane sa
przez rade uchwaly, ktére wprost nie formu-
tuja wiazacych polecen wobec zarzadu, ale
zawierajg tzw. sugestywnie brzmigce podpo-
wiedzi, np. ,,rada zobowiazuje zarzad do roz-
wazenia kwestii celowosci dalszego przediuze-
nia/rozwigzania umowy z dang firma”. W
newralgicznych sytuacjach rada moze pokazac
swoja sife 1 przeglosowuje uchwale wprost
zobowiazujacq zarzad do cofnigcia wypowie-
dzenia umowy z konkretng firma (najemca
lokalu uzytkowego, podmiotem $wiadczacym
w imieniu spéldzielni ustugi administratora
sieci TVK 1 Internetu), ktéra zostala rozwia-
zana przez ich poprzednikow.

To sa autentyczne przyklady z praktyki i
nowy zarzad jest wtedy kryty, ze pomimo zgla-
szanych wczesniej stusznych zastrzezen 1 wy-
kazanych, udowodnionych nieprawidlowosci
przez grupe czltonkéw rady, ich poprzednicy w
zarzadzie zdecydowali si¢ na zakonczenie
wspolpracy w tymi firmami, ale na skutek
umocnienia si¢ innej grupy w radzie, osoby te
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wymusily na obecnych czlonkach zarzadu
bezwzgledne wykonanie ich polecenia.

Rzeczywisto$¢ jest taka, ze prawdziwg
wladze¢ w spotdzielni mieszkaniowej spra-
wuje dominujaca grupa czlonkéw rady
nadzorczej, a zarzad jest jedynie formal-
nym wykonawca sugestii rady i organem
legitymizujacym formalne i nieformalne
wskazowki, podpowiedzi i oczekiwania
okreslonej grupy wplywowych oso6b, ktora
aktualnie ma w radzie wigkszos$¢ glosow.
Mozna oczywiscie mysleé, ze jest inaczej, nie-
mniej jednak wczesniejsze zdanie odzwiercie-
dla zlozonos§¢é wzajemnych relacji i Zzrédla au-
tentycznych postaw 1 podejmowanych przez
zarzad dziatan.

Roéwnie dobrym przykladem jest fakt, ze to
rada nadzorcza zatwierdza plan finansowo-
zadaniowy, ustalajac konkretne kwoty i zakres
przedsiewzigé, jakie maja by¢ wykonane np. w
ramach prac inwestycyjnych z funduszu re-
montowego. Znajac wczesniejsze metody pro-
filowania SIWZ w postepowaniach przetargo-
wych majace skutecznie wyeliminowa¢ konku-
rencj@287 1 wiedzac jakie §rodki finansowe sa
zapisane w planie wydatkéw, mozliwe jest po-
wiadomienie tzw. ,,zaprzyjaznionych firm”, aby
sktadaly swoje oferty.

Inne bulwersujace zdarzenia, ktére byly
bardzo skrzetnie skrywane w waskim gronie

287 Najczesciej stosowang w praktyce metoda wyelimi-
nowania potencjalnej konkurencji i wyraznego fawory-
zowania okreslonych firm jest zadanie, aby wykonawca
potwierdzil, ze w okresie trzech ostatnich lat wykonal
okreslone prace o wartosci przewyzszajacej okreslona
kwote pieniedzy. Bardzo wnikliwa kontrola prowadzo-
nych postgpowan niepodwazalnie wykazata, ze dzigki
takim manipulacjom, ktére byly czynione przez zarzad
oczywiscie pod pozorem dbania o rekojmie nalezytego
wykonania prac, na przestrzeni ostatnich lat, ciagle te
same firmy wygrywaly przetargi. Co wigcej, okazywalo
sig, ze nastepnie byly podpisywane kolejne ancksy do
uméw, niektére nawet o wartodci przekraczajacej milion

zlotych.

zaufanych osob, dotyczyly wybranej bez prze-
targu firmy administrujacej siecia TVK 1 inter-
netu, za posrednictwem ktérej, z pominigciem
otwartych procedur przetargowych, dokony-
wano zakupu sprzetu elektronicznego. Faktury
byly wystawiane w ten sposob, ze w nazwie
towaru, ktory byl nastepnie wprowadzany do
ewidencji §rodkéw trwalych, wpisywano lacz-
ne okreslenie, np. dostawa, monta$, instalaga 3
istniejqeq infrastrukturq systemu internetowego, gdzie
w zadnym miejscu nie byla wyszczegdlniona
nazwa, producent, zrédlo pochodzenia i cena
spot-
dzielni¢ urzadzen. Taka sytuacja trwala od wie-

lu 1at™ i na konto tej firmy trafilo wiele milio-

poszczegolnych  zakupionych  przez

néw zlotych, podczas gdy na postawie zleconej
analizy porownania cen, okazalo sig, ze te sa-
me urzadzenia mozna bylo kupi¢ o wiele ta-
niej, a spoldzielnia znaczaco przeplacala za
kupowane przez posrednika urzadzenia.

Takie dzialanie nie bylo jednak dzietem
przypadku badz niefrasobliwosci zarzadu, lecz
odbywalo si¢ za zgoda ,,wtajemniczonej” gru-
py czlonkéw rady nadzorczej. Nikomu nie
przeszkadzalo, Zze zgodnie z obowiazujacym w
spoldzielni regulaminem, zakupy towaréw i
ustug o wartodci powyzej 5.000 euro musza si¢
odbywa¢ w drodze postgpowania przetargo-
wego.

Wykrycie 1 ujawnienie tych faktow oraz in-
wywolalo
ogromne niezadowolenie u starych czlonkow

nych  niewygodnych  zdarzen
rady i stalo si¢c powodem wielu kolejnych kon-
fliktéw w radzie. Niepodwazalnym dowodem,
ze okreslona grupa osob za wszelka ceng dazy

do tego, aby nadal funkcjonowala wytworzona

288 W poprzednich kadencjach rady nadzorczej, ta spra-
wa nie byla przedmiotem zainteresowania, nadzoru i
kontroli, podobnie jak wiele innych zdarzen zwiazanych
z przeplywami §rodkéw pieni¢znych. Mozna
powiedzied, ze zakresem nadzoru i skutecznej kontroli
ze strony cztonkéw RN bylto dbanie o to, aby te infor-
macje nie byly szeroko dostepne dla mieszkancow.
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sie¢ powlazan z konkretnymi wybranymi pod-
miotami zewnetrznymi jest to, ze wypowie-
dzenie umowy z firma odpowiedzialng za ad-
ministrowanie siecia, zostalo cofnigte przez
kolejny zarzad wlasnie pod naciskiem rady.
Dodatkowo, ta sama grupa oséb w radzie
przeglosowala kolejne wysokie kwoty do wy-
dania na inwestycje w TVK, a takze uchwalila,
ze w przypadku kolejnych zakupow upowaznia
zarzad do odstapienia od regulaminu prze-
targu.

Kolejnym przykladem wyraznego prymatu
rady nadzorczej nad zarzadem, i zarazem for-
mulowania polecenn w formie uchwaly, byla
sprzedaz mieszkania — na wniosek czlonka

289

rady” — dla konkretnej osoby, ktéra zlozyla
swoja oferte poza przetargiem, o wartosci po-
nizej operatu szacunkowego, jaki byl okreslony
w ogloszeniu. To zdarzenie jest ponadto do-
wodem, ze zarzad majac swiadomos¢, ze pod-
jeta przez rade uchwala jest niezgodna z obo-

289 Dla wlasciwego zrozumienia omawianych prob-
leméw nalezy przyblizy¢ okolicznosci tego zdarzenia,
poniewaz taki wniosek zostal zgloszony dopiero w
trakcie posiedzenia rady, sprawa nie byta uwzgledniona
w porzadku obrad, jak réwniez nie bylo dokumentaciji w
przedmiotowej sprawie, a sformutowane zastrzezenia i
uwagi, ze podejmowanie takiej uchwaly jest niezgodne z
obowiazujacymi przepisami prawa nie robily najmniejs-
zego wrazenia. Bardzo istotne jest to, Zze chwile
wezesniej podejmowane byly uchwaly o przedtuzeniu
umow o prace i ustalania warunkéw wynagrodzenia dla
czlonkow zarzadu, gdzie réwniez zostalo
przegltosowane, aby w umowie o pracg z prezesem
zarzadu zapisa¢ tzw. obligatoryjna premie, ktéra bedzie
druga dodatkowa, poza uznaniows przyznawang przez
RN — co jest niegodne z obowiazujacym w SM regula-
minem wynagradzania zarzadu. Niestety takze w tym
przypadku obsluga prawna nie widziata problemu — nie
wyrazila protestu lub stanowczego sprzeciwu wobec
takich praktyk. Nietrudno zauwazy¢, Ze pracodawca dla
radcéw jest zarzad, co bez watpienia ma znaczenie dla
naswietlenia tych wszystkich zaleznosci.

4 (36) 2013 e« PRZEGLAD CORPORATE GOVERNANCE

wiazujacym prawem, mimo tego ja zrealizo-
WaIZ()O.

Warto w tym miejscu wyjasni¢, ze zarzad
podejmujac uchwale¢ w przedmiocie ustano-
wienia ekspektatywy odrebnej wlasnosci, pole-
gajaca na zobowigzaniu spoétdzielni do ustano-
wienia w formie aktu notarialnego odrebnej
wlasnosci ww. lokalu mieszkalnego na rzecz
osoby wskazanej w uchwale rady — postapit
niezgodnie z przepisami obowiazujacego pra-
wa, t]. naruszajac tym samym art. 11 ust. 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych®!.
Nalezy zaznaczy¢, ze zlozenie takiej oferty
poza przetargiem nie dawalo podstaw praw-
nych do podejmowania czynnosci prawnych
przez zarzad, jak réwniez nie moglo by¢
przedmiotem uchwaly rady nadzorczej. Co
wiecej, zgodnie z art. 58 {1 Kodeksu cywil-
nego, czynnos§¢ prawna sprzeczna z ustawa
albo majaca na celu obejscie ustawy jest nie-
wazna — wobec powyzszego uchwala rady
nadzorczej nie miata wiazacej mocy. Dopiero
gdy zaden notariusz nie chcial si¢ podja¢ zale-
galizowania sprzedazy mieszkania w formie
aktu notarialnego, pobudzilo to zarzad do re-
fleksji i zastanowienia.

2% Mozna zadaé¢ uzasadnione pytanie o role i etyke
zawodowg radcow prawnych w tym procesie, ktorzy
powinni mie¢ §wiadomos¢, ze takie dzialania sa niedoz-
wolone i wlasciwie zareagowac.

VW praypadkn wygasnigcia spoldzielzego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego spotdzielnia, 3 zastrzegeniem art. 15,
oglasza nie pognief niz w ciqgn 3 miesigey od dnia oprognienia
lokaln, Zgodnie g postanowieniami statutu, pretarg na ustano-
wienie odrebnej wilasnosei tego lokaln, zawiadamiajae o przetargn
w sposdb okreslony w statucie orag przex, publikacje ogloszenia w
prasie lokalnej. Pierwszeristwo w nabyciu lokalu majq
cxlonkowie, ktdrgy nie majq gaspokojonych potrzeb mieszkanto-
wych i glosza gotowost zawarcia umowy o ustanowienie i prene-
siente odrebnej wiasnosci tego lokaln. W przypadkn 3gloszenia sig
kilkn uprawnionych, pierwszeristwo ma najdinge oczekujacy.
Warnnkiem przeniesienia odrebnej wiasnosei lokaln na takiego
czlonka jest wplata wartosci rynkowej lokaln. (Art. 11, ust 2
u.s.m.).
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Na podstawie zaprezentowanych konkret-
nych i udokumentowanych faktéw wykazano
jak dziala uklad 1 wzajemne powiazania po-
miedzy zarzadem a okreslong grupa czltonkdw
rady nadzorczej. Spoiwem tych relacji sg
uprawnienia rady w zakresie powolywania i
odwolywania cztonkéw zarzadu, ktorzy z kolei
sq potrzebni po to, aby wykorzystujac przy-
znane im uprawnienia w zakresie reprezento-
wania spoldzielni na zewnatrz i podejmowania
czynnosci rodzacych okreslone skutki finan-
sowe wspolnie dbali o rozwdj uksztaltowanego
systemu — czego rezultatem jest utrzymywanie
wykreowanej sieci powiazan 1 przeplywow
pienigznych na konta wybranych beneficjen-
tow.

Jest to sytuacja odmienna niz w przypadku
spotek kapitalowych, poniewaz tam — w od-
réznieniu od spoldzielni mieszkaniowej — w
kazdej chwili czlonkowie rady nadzorczej mo-
ga by¢ szybko wymienieni przez walne zgro-
madzenie. Co wigcej, w sklad rady nadzorczej
spolek powoluje si¢ takie osoby, ktére z gory
otrzymuja okreslone instrukcje postepowania
od organu, ktéremu zawdzigczaja swoje nomi-
nacje, 1 beda realizowaly otrzymywane wytycz-

292
ne .

292 'Taka sytuacja jest charakterystyczna dla wszystkich
rodzajéw spotek, z tym ze jesli mamy do czynienia ze
zjawiskiem nepotyzmu i politycznego kumoterstwa w
procesach wyznaczania cztonkéw rad nadzorczych
spotek z udzialem SP i JST, wowczas takie praktyki sa
uznawane za naganne i nieetyczne, natomiast dokltadnie
takie same rozwigzania majace swoje miejsce w spotkach
prywatnych sg traktowane jako np. przejaw
przedsigbiorczosci twércodw firm rodzinnych i tutaj sa
stosowane odmienne standardy oceny podobnych
wzorcow zachowan. Problem w tym, ze mechanizmy
bezstronnego i merytorycznego nadzoru korporacyjnego
powinny rowniez obowiazywaé w spotkach prywatnych,
bowiem czasami ich dzialalno$¢ pozostawiona bez ja-
kiejkolwiek kontroli, moze spowodowac powazne nega-
tywne konsekwencje dla klientéw, o czym swiadczy
m.in. przypadek spétki Amber Gold.

Dlatego tez w spotdzielniach rada nad-
zorcza stanowi najwazniejszy organ, ktory
ma najwigkszy wplyw na catoksztatt pro-
cesOw zarzadzania organizacja, zachowa-
nia zarzadu i tworzenie sieci powigzan z
podmiotami zewnetrznymi. Wprowadzenie
do rady nadzorczej ,,odpowiednich” tzw.
zaufanych ludzi, jest w istocie kluczowym
czynnikiem umozliwiajagcym legalizowanie
wykreowanych przedsigwzie¢ gospodar-
czych, gdyz to wtasnie od przychylnosdci i
formalnej zgody wigkszosci cztonkow rady
zalezy uksztattowana polityka remontowa,
inwestycyjna oraz gospodarowanie $rod-
kami finansowymi spétdzielni. To wlasnie
zaufane osoby w radzie potakujaca uchwalaja
plan finansowy opracowany przez zarzad, kto-
ry nastepnie stosuje wspolnie uzgodnione w
waskim gronie metody wyboru stusznych
podmiotow, ktorzy staja si¢ wykonawcami
okreslonych prac, dostarczycielami ustug, pro-
duktow. Calkowicie mylne i nieuprawnione jest
myslenie, ze w przypadku prezesow, ktérzy
rzadza spoldzielniami nieprzerwanie od 20 lat,
byloby to mozliwe bez poparcia i akceptacji
czlonkéw rady. Jest to zatem sie¢ bardzo Sci-
stych 1 wielowymiarowych wzajemnych zalez-
nosci 1 korzysci, ktore dla niejednego lokatora
sg trudne do zrozumienia, nie wspominajac o
ich zauwazeniu.

Ta wiedza jest tak wazna i cenna, ze
podejmowane sg dziatania, aby za wszelka
ceng¢ zachowac ja tylko dla waskiego kregu
wtajemniczonych. Ujawnienie takich in-
formacji stanowitoby powazne zagrozenie
dla funkcjonowania stworzonego uktadu.
Dowodem na to moze by¢ fakt, ze wigkszoscia
gloséw rady zostala przeglosowana zmiana
regulaminu obrad grup czlonkowskich, ktéra
zabrania czlonkom rady prawa do zabierania
glosu na zebraniach innych grup i odpowiada-
nia na pytania mieszkancow, ograniczajac to

4 (36) 2013 ¢ PRZEGLAD CORPORATE GOVERNANCE

100



el
’iD

ANALIZY

Ztozonos¢ relacji pomiedzy organami spdtdzielni mieszkaniowej — teoria i praktyka

prawo tylko do enklawy, ktéra dany czltonek
rady zamieszkuje*”. Celem tej — wprowadzonej
bez podania zadnej podstawy prawnej — re-
strykeyjnej uchwaly rady nadzorczej jest przede
wszystkim zamiar ukrywania niewygodnych
faktow przed lokatorami. Jest to skuteczna
blokada, aby cztonkowie rady nie mieli szansy
uyjawni¢ waznych informacji szerszemu gronu
mieszkancéw, udostepniajac przy tym do
wgladu konkretne dokumenty.

Nastepnym czynnikiem, ktéry ma niesly-
chanie wazne znaczenie 1 odréznia spoldzielnie
od spotek kapitalowych, jest mozliwos¢ samo-
dzielnego prowadzenia kontroli przez zaintere-
sowanych uporzadkowaniem spraw spo6tdzielni
czlonkéw rady. Rada podejmuje swoje decyzje
kolegialnie w formie uchwal na swoich posie-
dzeniach, a zatem to wigkszos$¢ cztonkéw rady
w spolce musi najpierw przeglosowac, ze chce
zazada¢ od zarzadu wgladu w dane dokumen-
ty, badz przejrze¢ okreslone faktury, umowy
itd.. Jesli nie bedzie takiej woli wigkszosci, po-
jedyncza osoba nie uzyska dostepu do waznych
informacji, a zatem moze bazowac tylko na
tym, co zarzad bedzie widzial za stosowne
przekaza¢. To jest zrédlo niskiej efektywnosci
procedur nadzorczo-kontrolnych wielu rad

nadzorczych®™, gdyz do§¢ czesto wiedze na

293 Jest to calkowicie bezpodstawne i nieuprawnione,
poniewaz czlonek rady nadzorczej reprezentuje i musi
dbac o interesy wszystkich spéldzielcéw, a nie tylko
tych, ktorzy sa jego sasiadami.

2% Niestety wbrew temu co si¢ powszechnie sadzi, rada
nadzorcza w wielu spotkach w praktyce nie jest orga-
nem, gdzie gléwnym przestaniem dla wszystkich jej
czlonkow jest zywotne zainteresowanie prowadzeniem
kontroli i bardzo skrupulatnym rozliczaniem zarzadu,
poniewaz dzigki cztonkostwu w radzie stwarzane sa
bardzo dogodne warunki do tego, aby przy minimalnym
wysitku i za sporadyczne kilkugodzinne spotkania,
odbywajace si¢ raz na kwartal, bra¢ okreslong kwote
pieniedzy. Czasami wybiera si¢ zatem ludzi nie tylko
posiadajacych odpowiednie kwalifikacje, lecz tzw.
,»swoich zaufanych fachowcéw”, ktérym chee si¢ dac
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temat tego, co si¢ naprawde dzieje w spolce,
cztonkowie rady czerpia wylacznie z doku-
mentow 1 sprawozdan, jakie im przedstawia
zarzad. W spoldzielni kazdy czlonek jest
wspolwlascicielem majatku organizacji 1 usta-
wodawca gwarantuje mu prawo wgladu do
wszystkich uméw z pomiotami zewnetrznymi,
przegladania faktur™ — tylko od checi i woli
danej osoby oraz od jej zdolnosci analitycz-

nych zalezy, czy bedzie chciala si¢ zorientowac

zarobi¢ dodatkowe pieniadze, a ktérzy by¢ moze z racji
posiadanych koneksiji i znajomosci, beda si¢ mogli
odwdzigczy¢ oraz zrewanzowac w inny sposob.
Zastanawiajace jest ponadto, ze po$rod informacii po-
dawanych w mediach odnosnie wykrytych afer czy
naduzy¢ w spoltkach, zrzuca si¢ zawsze cala wing
wylacznie na zarzad, a bardzo rzadko si¢ pociaga do
odpowiedzialnosci karnej czlonkéw rady nadzorcze;.
Tym bardziej taka sytuacja ma miejsce w przypadku
spotdzielni mieszkaniowych, poniewaz anonimowe
glosowania powoduja rozproszenie odpowiedzialnosci, a
w tresci uchwaly wpisuje si¢ tylko liczbe gloséw odda-
nych za i przeciw, bez konkretnych imion i nazwisk.

295 Art. 8lust 1. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych: Cxlonek spoldzielni
miesgkaniowe] ma prawo otrgymania odpisu statutn i regula-
minow orazg kopii uchwat organow spotdzielni i protokolow obrad
organdw spotdzielni, protokolw lustraci, rocznych sprawozdari
[finansowych orazg faktur i umow gawieranych prez spotdzielnie 3
osobami trzecinit.

To jest konkretny dowdd, ze ustawodawca przyznaje
wszystkim cztonkom spétdzielni bardzo wazne prawo
do samodzielnego kontrolowania poczynan zarzadu i
przeplywow finansowych w spétdzielni, ktoéra jest ich
wspolnym majatkiem. Problem polega jednak na tym, ze
przewazajaca wickszos¢ lokatoréw nie korzysta z tego,
nawet nie majac $wiadomosci, Ze takie uprawnienia im
przystuguja, a zarzad widzac, ze ludzie si¢ nie znajg na
prawie, moze blokowa¢ dostep do tych dokumentéw.
Dlatego tez, najwazniejszym zadaniem jest edukowanie
ludzi i zachecanie, aby wykazywali zainteresowanie
swoimi sprawami, a nie tylko narzekali na spétdzielnie,
kiedy otrzymuja kolejna podwyzke czynszu. Zmiana
mentalnosci i §wiadomosci mieszkanicéw jest jednak
procesem bardzo trudnym i w mediach badZ innych
dostepnych publikacjach poswigca si¢ temu procesowi
zdecydowanie zbyt mato uwagi.
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we wszystkich kluczowych sprawach dla funk-
cjonowania spotdzielni.

Niewatpliwg dodatkows zalety jest to, ze z
reguly w administracji spotdzielni pracuja oso-
by, ktére sa jednoczesnie czlonkami danej
spoldzielni, co znacznie ulatwia wglad i pozy-
skanie dokumentéw zrédlowych, prowadzac
do zdobycia wszechstronnej wiedzy o bieza-
cych wydarzeniach 1 poczynaniach zarzadu z
innych zrédel, co znaczaco poszerza perspek-
tywe poznawcza. Takie podejscie jest w pew-
nym sensie zgodne z opinia A. Nartowskiego,
ktory stusznie uwaza, ze czlonkowie rady nie
powinni poprzestawaé wylacznie na lekturze
dokumentéw dostarczanych im przez zarzad,
ale rowniez powinni wykazywa¢ wlasna inicja-
tywe do lepszego poznawania nadzorowanej
organizacji’”.

Znamienne jest to, ze posiedzenie rady jest
zawsze zrecznie uprzednio przygotowanym
przedstawieniem, z podzialem rél do odegra-
nia przez poszczegdlne osoby, a decyzje o jego
wyrezyserowaniu zapadaja wczesniej w waskim
kregu wtajemniczonych. W przeciwienstwie do
sytuacji w spolkach akcyjnych, w badane;
spoldzielni zarzad uczestniczy w kazdym po-
siedzeniu rady nadzorczej, natomiast rada nad-
zorcza nigdy nie jest zapraszana na posiedzenie
zarzadu. Oczywiscie, odbywaja si¢ tzw. indy-
widualne spotkania zarzadu z wplywowymi
przedstawicielami rady, i to wlasnie wtedy sq
przygotowywane scenariusze dziatan, liczone
glosy poparcia i zapadaja kluczowe rozstrzy-
gniccia. Posiedzenie rady jest jedynie ofi-
cjalng legitymizacja uprzednio nieformal-
nie podjetych decyzji w okreslonym gronie
0s06b.

Nad przebiegiem zaplanowanego porzadku
obrad czuwa oczywiscie prezydium rady, ktore

296 Por. A. Nartowski, Dwie domeny,
http://www.andrzeinartowski.pl/dwie-domeny
[25.05.2013].

przede wszystkim chroni zarzad przed docie-
kliwymi czlonkami rady, ktorzy zadaja niewy-
godne pytania, a takze dba o to, aby zarzad nie
musial przekazywaé cztonkom rady zadnych
dokumentéw, bo to jest zbedne. W trakcie
ozywionych dyskusji, gdy czes¢ oséb zaczyna
si¢ domaga¢ przed przystapieniem do gloso-
wania przedlozenia przez zarzad okreslonych
dokumentéw 1 wyjasnie, stosowane sa m.in.
nastepujace techniki manipulacji:

® przerywa si¢ danej osobie, ktéra drazy te-
mat, i zglasza si¢ tzw. wniosek formalny o
zakonczenie dyskusji oraz przejscie do glo-
sowania bez dyskusji (to powoduje, ze ko-
lejne osoby, ktore chcialyby zabraé glos zo-
stajq automatycznie pozbawione szansy wy-
powiedzi);

e uchwala si¢ ograniczenie prawa zabrania
glosu do jednego wystapienia w danym
punkcie porzadku obrad liczacego maksy-
malnie trzy minuty;

e zglasza si¢c wniosek o zakoficzenie rozpatry-
wania danego punktu i przeniesienie go na
inne posiedzenie rady, a nastgpnie w kolej-
nym porzadku nie umieszcza si¢ tematu;

e przewodniczacy odbiera glos mowecy i ogla-
sza przerwe, aby zarzad nie musial odpo-
wiada¢ na zadane pytanie lub udostepniac
zadane dokumenty.

Podstawowy 1 jedyny czynnik, ktory rzutuje
na podejmowane decyzje, nie ma zwiazku z
wysluchaniem merytorycznej argumentacii,
whnikliwg analiza przedtozonych dokumentow,
lecz wylacznie liczy si¢ sita glosow oddanych
przez poszczegdlne grupy w radzie. I nic wig-
cej. Podstawowa rola cztonka rady sprowadza
si¢ do umiejetnosci podnoszenia reki do gory
w stosownym momencie. Ostabienie tych au-
tokratycznych poczynan prezydium moze na-
stapi¢ na skutek zdecydowanego sprzeciwu i
dezaprobaty dla takich dzialann — wyrazonych
nie tyko przez chcacych doglebnie poznac i
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przeanalizowa¢ dane zagadnienie pozostalych
czlonkéw rady, ale gloéwnie za sprawa zapro-
szonych lokatorow, ktérzy moga naocznie
przyjrzeé si¢ poziomowi dyskusji 1 poczyna-
niom swoich wybrancow.

Z moich dos$wiadczen wynika, ze pod wply-
wem obserwatoréw, bedacych swiadkami tych

wydarzen, nastgpuje znaczaca modyfikacja
zachowan czlonkéw rady. Dlatego tez, jest to
bardzo skuteczne 1 dobre rozwigzanie, aby w
obradach uczestniczyla grupa zaproszonych
gosci. Takie postepowanie §wiadczy ponadto o
jawnosci 1 transparentnosci dzialan rady, co
nalezy uzna¢ za przyklad dobrych praktyk,
godnych upowszechnienia takze w innych
spoldzielniach. Nalezy zauwazy¢, ze to miesz-
kanicy sq wlascicielami majatku spotdzielni i ze
swoich oplat utrzymujq zarzad, a takze party-
cypuja w utrzymaniu spoltdzielni — maja wigc
pelne prawo wiedzie¢ co si¢ dzieje z ich pie-
nigdzmi. Tylko osoby z rady, ktore maja co$ do
ukrycia, boja si¢ zapraszania innych osob do
udzialu w obradach jako obserwatoréw”™”.
Kolejnym elementem majacym zwiazek
z utajnianiem niewygodnych spraw i dyskusji,
jakie sa prowadzone w trakcie obrad rady, jest
kwestia sporzadzania protokoléw z posiedze-
nia rady. W tym przypadku dokonuje si¢ celo-
wego pominigcia istotnych pytan, poruszanych
zagadnien, stwierdzonych nieprawidlowosci, a
umieszcza si¢ w dokumencie jedynie wygodne
— fragmentaryczne i niepelne — informacje.
Odbiera si¢ cztonkom rady prawo do zglosze-
nia i zapisania zdania odrebnego, swojego sta-
nowiska sprzeciwu wobec stosowanych prak-
tyk, gdyz grupa posiadajaca wickszos¢ w radzie
moze przeglosowaé wszystko co chce 1 w ten

297 Wtasnie dlatego, od wielu lat jest taki opor przed
tym, aby obrady rady nadzorczej mogly by¢ na zywo
transmitowane w lokalnej sieci TVK, bo wtedy wszyscy
zainteresowani mieszkafcy mogliby si¢ przekonad, jak
naprawde wyglada przebieg dyskusji.
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sposob ujawnia¢ w protokole tylko wybrane
tresci. Przebieg dyskusji nad uchwala i meryto-
ryczne zastrzezenia zglaszane przez czgs¢ 0osob
nie maja szansy si¢ pojawié, gdyz moglyby rzu-
ci¢ nowe §wiatlo na rzeczywiste intencje przy-
swiecajace wnioskodawcy. Takie tendencyjne
sporzadzanie protokoléw z obrad, ktére cal-
kowicie pomijaja niewygodne dla okreslonej
grupy zagadnienia, jest kolejnym argumentem
wzmachniajacym tez¢, ze blokowanie dostgpu
do informacji ma swoje uzasadnienie. Oczywi-
Scie te dziatania sq podejmowane pod pozorem
stusznego skracania tresci protokoléw jedynie
do rzeczy waznych i istotnych — takie podaje
si¢ uzasadnienie. Dlatego tez, w protokole nie
bedq zawarte informacje np. na temat wielo-
miesiecznego zadluzenia w oplatach czynszo-
wych osoby zasiadajacej w prezydium rady,
ewidentnych bledéw w materiatach przedsta-
wianych przez zarzad oraz innych wykrytych
nieprawidlowosciach w funkcjonowaniu spol-
dzielni, gdyz trzeba za wszelka ceng chronié te
informacje, aby nie mogly dotrze¢ do szer-
szego grona zainteresowanych czlonkéw. In-
nymi sfowy podaje si¢ tylko to, co jest ko-
rzystne dla zarzadu i z punktu widzenia
interes6w grupy os6b w radzie posiadaja-
cej wiekszos¢, a informacje, ktére obnazaja
prawdziwy obraz funkcjonowania spot-
dzielni sa bezwzglednie cenzurowane i
$wiadomie blokowane. Osoby z rady, ktore
domagaja si¢ rzetelnego uzupelnienia protoko-
16w 1 niedokonywania nieuprawnionych mani-
pulacji sa bardzo niewygodne, a tym samym
dyskredytowane.

Na postawy i zachowania czlonkéw zarzadu
oraz rady nadzorczej bardzo istotny wplyw
majga przepisy prawne regulujace kwestie pono-
szenia przez nich odpowiedzialnosci za swoje
dzialania. Nalezy w tym miejscu koniecznie
zauwazy¢, ze uchylony przepis Prawa spol-

103



el
’iD

ANALIZY

Ztozonos¢ relacji pomiedzy organami spdtdzielni mieszkaniowej — teoria i praktyka

dzielczego298

, art. 267 a: Ko, biorqe ndzial w two-
rzenin spoldzielni lub bedae czlonkiem jej 3arzadu lub
rady albo likwidatorem, diala na jej sgkode, podlega
karze pogbawienia wolnosci do lat 5 i grgywnie,
znacznie utrudnia prace organdw S$cigania, a
moze jedynie wzmacnia¢ u niektorych oséb
poczucie calkowitej bezkarnosci za swoje czy-
ny, zachecajac do dalszego umacniania wy-
kreowanych sieci powigzan. To przeswiadcze-
nie o braku ponoszenia konsekwencji 1 mozli-
woscl pociggni¢cia do odpowiedzialnosci kar-
nej za podejmowane decyzje jest nie tylko cha-
rakterystyczne dla czlonkow zarzadu, ale
przede wszystkim dotyczy czlonkéw rady nad-
zorczej, ktora jest organem kolegialnym — la-
two mozna poda¢ wygodne wytlumaczenie, ze
to byla kolegialna decyzja calej rady. Pozostaje
bezsporne, iz wlasnie uchylenie tego przepisu
doprowadza do skutecznego zablokowania
mozliwosci prowadzenia czynnosci przez pro-
kuratoréw, ktérzy otrzymujac rzetelnie udo-
kumentowane zgloszenia o dzialaniach na
szkode interesu spo6ldzielni, z prawnego punk-
tu widzenia nie maja podstaw do wszczecia
Sledztwa, jesli nie wyrzadzono szkody ma-
jatkowej 1 to w wysokosci koniecznej dla bytu
przestepstwa z art. 296 § 1 kk., tj. przekraczaja-
cej wartosé 200 000 z1.””. Bardzo symptoma-
tyczne oraz niezwykle wymowne jest to, iz
ta decyzja o uchyleniu art. 267a nie wywo-
tywata sprzeciwow i protestow ze strony
lobby spoétdzielczego, jak réwniez innych
opiniotwoérczych $rodowisk, a z pewnoscia
dokonana zmiana ma fundamentalne zna-

298 Zob. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o zmianie
ustawy — Kodeks karny oraz niekt6rych innych ustaw
(Dz. U. 2011 1. nr 133, poz. 767).

Art. 2.0 W ustawie 3 dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spot-
dzieleze (Dz. U. 22003 1. Nr 188, pog. 1848 2 pogn. zm.3)
uchyla si¢ art. 267a.

299 Zgodnie z art. 115 § 51§ 7 k.k., znaczna szkoda
oznacza szkode, ktorej wartos¢ w czasie popelnienia
czynu zabronionego przekracza 200 000 z1.

czenie dla mechanizméw nadzoru i kon-
troli w spétdzielniach. Mozna z kolei zauwa-
zy¢, ze najwigksza aktywno$¢ lobby prezesow
koncentruje si¢ na przeciwdzialaniu reformom
w spoldzielczosci 1 torpedowaniu wszelkich
propozycji zmian, ktére w swoim zalozeniu
moglyby doprowadzi¢ do realnej demokraty-
zacji 1 zapewnienia skutecznej kontroli ze stro-
ny mieszkancéw nad poczynaniami zarzadow —
wzmocnienia pozycji i praw czltonkéw spol-
dzielni.

Problem samorzadnosci i niezaleznosci spol-
dzielni mieszkaniowych jako oséb prawnych
typu korporacyjnego, bedacych prywatna wia-
snodcia ich czlonkéw, stanowi zagadnienie,
ktérego nie mozna rozpatrywac bez uwzgled-
nienia mechanizméw nadzoru i1 kontroli nad
dzialalnos$cia tych organizacji. Jest to bowiem
grupa organizaciji, ktoére stanowia istotny ele-
ment naszego zycia spolteczno-gospodarczego
— tym bardziej jest potrzeba zajmowania si¢
uwarunkowaniami ich funkcjonowania oraz
rozwoju, aby stuzyly one dla dobra wspdlnego
mieszkancow.

Spoldzielnie jako osoby prawne dzialaja
poprzez swoje organy, stad podjeta proba wie-
lowymiarowego przeanalizowania wzajemnych

powiazan 1 relacji zachodzacych pomiedzy
nimi, wydaje si¢ by¢ istotna zaréwno dla rozwi-
jania teorii corporate governance, jak rowniez z
punktu widzenia praktyki zarzadzania.
Ustawodaweca traktuje spotdzielnie mieszka-
niowe jako samorzadne zrzeszenia, co sprawia,
ze nie widzi potrzeby ingerencji w kwestie
strukturalne spo6ldzielni naruszajace ich samo-
dzielnos¢. W rezultacie polityka finansowa
spoldzielni nie podlega kontroli ze strony ta-
kich organéw kontroli panstwowej jak NIK
czy CBA, poniewaz nie maja one stosownych

4 (36) 2013 ¢ PRZEGLAD CORPORATE GOVERNANCE

104



el
’iD

ANALIZY

Ztozonos¢ relacji pomiedzy organami spdtdzielni mieszkaniowej — teoria i praktyka

uprawnien w tym zakresie, a prokuratura jest
malo zainteresowana tymi sprawami z racji
tego, ze nie dotyczy to srodkow bedacych cze-
§cia finanséw publicznych™.

Ta sytuacja w praktyce prowadzi do tego, ze
najwazniejszym, a zarazem jedynym organem
odpowiedzialnym za bezposredni nadzor nad
finansami spoldzielni jest rada nadzorcza. Sku-
tecznos$¢ 1 efektywno$¢ nadzoru jest wiec w
gléwnej mierze zalezna od merytorycznej wie-
dzy, a przede wszystkim od postaw i zachowan
indywidualnych cztonkéw rady — ich rzeczywi-
stego zainteresowania rozliczaniem wszelkich
nieprawidlowosci (wykrywaniem, ujawnianiem
wystepujacych patologii) oraz determinacji do
poswiccania wlasnego czasu na zdobywanie
informacji oraz analizowanie dokumentéw™",

Warto podkresli¢, ze kontrolna funkcja rady
nadzorczej spétdzielni mieszkaniowej dotyczy
badania zaréwno legalnosci, jak 1 celowosci
poszczegdlnych dzialan zwiazanych z dyspo-
nowaniem finansami, dokonywanych przez
czlonkéw zarzadu oraz inne upowaznione
osoby. Sprawowanie bezposredniego nadzoru
nad dzialalnoscia spoldzielni powinno obej-
mowac m.in. oceng zasadnosci 1 gospodarnosci
w zakresie przygotowania odpowiednich decy-
zji oraz realizacji wszystkich umodw, zlecen 1i
kontraktéw handlowych z podmiotami ze-
wnetrznymi, gdyz to wiaze si¢ z wydatkowa-
niem pieniedzy pozyskiwanych od lokatoréw, a
takze zarzadzania wspélnym ich majatkiem™”.

300 Trzeba dodaé, ze spéldzielnie nie podlegaja ustawie
Prawo zaméwien publicznych.

301 Zob. szerzej: W. Walczak, Failures of corporate governance
in housing cooperatives — case study, “Management and Busi-
ness Administration. Central Europe” nt 3/2013, Wol-
ters Kluwer, Warszawa, s. 58-81.

302\ teorii upowszechnia si¢ stuszny poglad, ze w
zarzadzaniu organizacjami powinno si¢ stosowac
myslenie systemowe, co oznacza, ze poszczegolne zja-
wiska, problemy, procesy i zachowania organizacyjne nie
powinny by¢ postrzegane fragmentarycznie oraz trakto-
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Mozna zatem stwierdzié, ze do podstawo-
wych obowiazkéw cztonkéw rady nadzorczej
bezwzglednie nalezy czuwanie nad prawidlo-
woscig czynnosci prawnych podejmowanych
przez zarzad, uwzgledniajac nie tylko prze-
strzeganie obowiazujacych przepiséw prawa
(4. ustaw, statutu i wewnetrznych regulami-
néw), lecz w szczegdlnosci kontrolowanie za-
sadnodci 1 celowosci wydatkowania $rodkow
finansowych — w kontekscie dbania o interes
wszystkich czlonkow spoéldzielni — a nie za-
pewniania korzysci dla waskiej grupy benefi-
cjentow.

Ta refleksja w istocie odzwierciedla funda-
mentalne zasady dobrych praktyk prawidlowo
rozumianych mechanizméw corporate gover-
nance, wypada jednak zalowac, Zze w wielu
spoldzielniach pozostaje wylacznie w warstwie
deklaratywnej. Zarzad, majac za sobg wigk-
szo$¢ cztonkow rady, nie musi si¢ martwic,
iz bedzie skrupulatnie rozliczany ze swoich
poczynan badz poniesie jakakolwiek od-
powiedzialnosci za swoje dziatania, gdyz
uktad gloséw w radzie daje mu skuteczng
ochrong¢ — dopoki realizuje sugestie, for-

wane w sposob wyizolowany z ich szerokiego kontekstu.
Aby wlasciwie zdiagnozowac i zrozumie¢ prawdziwg
istote niektorych proceséw i rzeczywiste cele podejmo-
wanych przez zarzad dzialan, trzeba umie¢ dostrzegac
relacje i koincydencije, jakie zachodza pomiedzy proce-
sami podejmowania decyzji, powiazaniami personalnymi
a kierunkami przeplywow srodkow finansowych,
tworzace zlozone wspélzaleznosci, ktére dla wielu nie-
zotientowanych 0sob sa czesto trudne do zidentyfiko-
wania.

Zob. szerzej: J. Rokita, Myslenie systemowe w zarzadzaniu
organizagami, Prace naukowe Uniwersytetu Ekonomicz-
nego w Katowicach, Katowice 2011; Por.. W. Walczak,
Cxynniki i uwarunkowania wplywajqee na decyzje w
garzqdzanin organizagiq, ,,B-mentor” 2012 nr 3, Szkota
Gléwna Handlowa w Warszawie, s. 35—45; W. Walczak,
Cele i funkgje zarzadzania w teoriach naukowych a praktyka —
proba zdiagnozowania wystepujacych rozbiegnose, ,,E-mentor”
2012 nr 2, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, s.
19-28.
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malne i nieformalne podpowiedzi ze strony
wpltywowych oséb, tj. zabezpiecza dalsze
funkcjonowanie wykreowanej wokét spot-
dzielni sieci powigzan z zewnetrznymi
podmiotami.

Na koniec trzeba bardzo wyraznie zazna-
czy¢, ze trwajace obecnie prace legislacyjne nad
zmianami ustawy o spoéldzielniach mieszka-
niowych, nie przyniosa wymiernych rezultatow
1 nie wzmocnig kontroli nad poczynaniami
prezeséw, dopdki sami mieszkancy nie beda
wykazywali nalezytego zainteresowania ta kwe-
stig 1 nie zaczna si¢ angazowaé w zycie spol-
dzielni. Dlatego tez niezwykle waznym ele-
mentem jest edukowanie polskiego spoteczen-
stwa, aby stawalo si¢ bardziej $wiadome i

chciato korzysta¢ z praw, jakie im gwarantuje
ustawodawca.

Dr Waldemar Walezak jest czlonkiem fodzkiego
oddziatn TNOIK, pracownikiem naukowo-dydatk-
tyeznym Unawersytetu .ddzkiego, autorem monografii
wNauka o organizagi”, kilkudziesiecin artykntdw
poswieconych problematyce wspolegesnego zarzadzania,
wspotantorem monografii ,,Zariqdzanie wiedyq we
wspolezesnych predsiebiorstwach — ujecie multidyscy-
plinarne”.
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