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Wspélpraca rady nadzorczej i zarzqdu w spdtdzielni mieszkaniowej

— studium przypadku

Wspolpraca rady nadzorczej i zarzadu w spotdzielni mieszkaniowe;j
— studium przypadku

Waldemar Walczak

Rada nadzorcza i zarzad s3 organami, ktérych dziatalno$¢ w zasadniczy sposo6b rzutuje
na sprawnos$¢ organizacyjng oraz funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowej. Ich wza-
jemne relacje oraz jako$¢ wspolpracy zaleza od wielu czynnikéw, w tym nieformalnych
powigzan stanowigcych wiedz¢ ,,hermetyczna”, dostepna tylko dla waskiego grona wta-
jemniczonych. Stwierdzenie, Ze rada nadzorcza sprawuje kontrole i nadzor, a zarzad kie-
ruje biezaca dziatalno$cia spétdzielni i reprezentuje ja na zewnatrz opiera si¢ na przepi-
sach prawa, ale nie odzwierciedla ztozonosci rzeczywisto$ci organizacyjnej. W niniej-
szym artykule podjeto probe rozpoznania, diagnozy i opisania tych relacji na podstawie
analizy dokumentacji Zrédtowej oraz wlasnych doswiadczen zwigzanych z pelnieniem

funkcji w radzie nadzorczej sp6tdzielni mieszkaniowe;j.

Zaprezentowane ponizej rozwazania maja na
celu odwzorowanie relacji wewnatrz organiza-
cji, a takze wyjasnienie rzeczywistych przesta-
nek i prawdziwych motywéw zachowan orga-
nizacyjnych’. Zajmujac si¢ problematyka nad-
zoru korporacyjnego zawsze najtrudniej jest
zdoby¢, zrozumie¢ i wyjasni¢ te procesy oraz
zdarzenia, o ktorych nie mozna si¢ dowiedzie¢
na podstawie literatury przedmiotu, poniewaz
wiedz¢ na ich temat zdobywa si¢ tylko dzigki
wlasnemu doswiadczeniu. Dlatego prezento-
wane wyniki badan i sformulowane konkluzje
sa udokumentowane i nie mozna ich podwa-
zyc.

91\ swoich analizach autor przyjal trzy fundamentalne
cele, jakie powinny obowiazywac w naukach o zarzadza-
niu: 1) dazenie do poznania prawdy o badanych zjawi-
skach, procesach, problemach organizacyjnych — wni-
kliwe rozpoznanie, zdiagnozowanie i wyjasnienie rze-
czywistych przyczyn ich wystgpowania; 2) dazenie do
zrozumienia relacji 1 zwiazkéw, jakie wystepuja pomie-
dzy badanymi zjawiskami, procesami, problemami, a
pozostalymi czynnikami, ktére maja wplyw na funkcjo-
nowanie innych podmiotéw — szczegélng uwage nalezy
zwrécié na koincydencje proceséw, powiazan personal-
nych i przeplywéw kapitalowych; 3) dazenie do wygene-
rowania wiedzy, ktéra postuzy do opracowania skutecz-
nych metod i narzedzi umozliwiajacych skuteczne roz-
wigzanie zdiagnozowanych przyczyn wystapienia pro-
bleméw w praktyce zarzadzania.

Kto zasiada w radzie spotdzielni?

Badana spoéldzielnia mieszkaniowa admini-
struje 190 budynkami, w ktorych znajduje si¢
facznie 5288 mieszkan, co sprawia, ze jest po-
strzegana jako jedna z wigkszych 16dzkich
spoldzielni.

Juz na wstepie nalezy zauwazy¢, ze statut
spoldzielni nie zostal zmieniony od ponad
pieciu lat — §wiadomie i celowo — 1 w obecnym
ksztalcie nie jest dostosowany do obowiazuja-
cej ustawy”. Tekst statutu, przyjety uchwala
zebrania przedstawicieli czlonkéw z 9 czerwca
2006 r., uwzglednia tylko zmiany wniesione
zgodnie z ustawa o spoldzielniach mieszka-
niowych (wg stanu prawnego na 3 czerwca
2005 r.) oraz ustawa Prawo spoéldzielcze (wg
stanu prawnego na 1 sierpnia 2005 r.). Nalezy
wigc zadac uzasadnione pytanie: Komu na tym
zalezalo 1 dlaczego taka sytuacja nadal ma miej-
sce?

Poszukujac odpowiedzi na to pytanie trzeba
przesledzi¢ histori¢ rady nadzorczej w po-

92 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nt 4 poz. 27, z pézn.
zm).
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szczegolnych kadencjach. Pozwoli to dostrzec,
ze w ciagu 16 lat funkcjonowania spotdzielni
jako odrebnego podmiotu, w radzie zasiadajq
praktycznie te same osoby, ktore za wszelkq
cene¢ chca nadal petni¢ swoja funkcje. Zmiana
statutu automatycznie pozbawilaby je szansy
na ponowny wybor.

Zgodnie z nadal obowigzujacym statutem
zarejestrowanym w2006 r., czlonkéw rady
nadzorczej wybieraja i odwoluja zebrania grup
czlonkowskich w glosowaniu tajnym, sposrod
czlonkéw spoldzielni z terenu grupy czlon-
kowskiej okreslonej w statucie. Rada nadzorcza
sktada si¢ z 15 czlonkéw, ktérzy sa wybierani
przez grupy czlonkowskie. W statucie wyod-
rebnione zostaly grupy cztonkéw spoldzielni
zamieszkujacych w poszczegélnych osmiu tzw.
enklawach, ktérzy dokonuja wyboru swoich
reprezentantow. W siedmiu enklawach kazda
grupa ma prawo wybra¢ dwéch cztonkéw rady
nadzorczej, a jedna mniejsza enklawa wybiera
jednego przedstawiciela do rady.

Takie rozwigzanie sprzyja temu, by do rady
mogly by¢ wybierane osoby juz pelniace funk-
cje — na zebrania grup czlonkowskich przy-
chodzi bowiem bardzo malo oséb. Przykta-
dowo: na uprawnionych ok. 1000 czlonkéw
spoldzielni, w zebraniu bierze udzial nie wigcej
niz 30-40 oséb, a nawet tylko kilka. W 2011 r.
mozliwy byl wiec np. wybor cztonka rady nad-
zorczej trzema glosami (liczac jego wiasny
oddany na siebie samego), poniewaz tyle os6b
przyszto na spotkanie. To dowodzi jak mata
jest Swiadomo$¢ mieszkancéw jezeli chodzi o
przystugujace im prawa. Z drugiej za$ strony ta

bierno$¢ jest $wiadectwem  zniechecenia
mieszkancéw do aktywnosci obywatelskiej z
powodu caloksztaltu patologii majacych miej-
sce w spoldzielni.

Warto dodaé, ze dopiero w obecnej kaden-
cji rady, tj. od lipca 2011 r., na stronie interne-
towej spoldzielni umieszczony zostal statut,

regulaminy, tre$¢ ustaw, a takze udostepniane
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sa protokoly z posiedzen rady nadzorczej. Ten
fakt dobitnie $wiadczy o intencjach poprzed-
nich rad 1 zarzadu, by za wszelka cen¢ nie

ujawnia¢  podstawowych informacji, ktore
zgodnie z obowigzujacym prawem powinny
by¢ podawane do wiadomosci mieszkanicow”.

W 2011 1. doszlo — pierwszy raz w historii
osiedla — do zwolania, na wniosek poparty
przez 1/10 czlonkéw danej enklawy, zebran
grup czlonkowskich, ktére mialy podejmowac
uchwaly w sprawie odwotlania dotychczaso-
wych czltonkéw rady nadzorczej. Inicjatorami
byli cztonkowie rady, ktérzy zwrécili si¢ do
swoich sgsiadow o pomoc w celu usunigcia z
rady osob, ktére ewidentnie nie byly zaintere-
sowane rozliczeniem nieprawidtowosci w dzia-
taniach zarzadu spéldzielni. Warto podkreslic,
ze Istnienie prawnej mozliwosci odwolania
czlonka rady — gdy wyborcy cofaja udzielone
mu poparcie — zastuguje na bardzo pozytywna
oceng. Na marginesie: wypada zalowaé, ze nie
ma takiej procedury w stosunku do radnych,
postow czy senatorow.

Jedyny problem polega na tym, ze odwotla-
nie czlonka rady nadzorczej spéldzielni jest
mozliwe tylko wtedy, gdy wiecej niz 2/3 biora-
cych udzial w zebraniu podejmie taka decyzje.
W tej sytuacji liczy si¢ doslownie kazdy glos,

dlatego  w jednym przypadku odwolanie

93 Zob. art. 81 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spot-
dzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4 poz.
27,z pézn zm.):

1. Czlonek spéidzielni mieszkaniowej ma prawo otrzy-
mania odpisu statutu i regulaminéw oraz kopii uchwal
organéw spoldzielni i protokotéw obrad organdw spo6l-
dzielni, protokotéw lustracji, rocznych sprawozdan
finansowych oraz faktur i uméw zawieranych przez
spotdzielni¢ z osobami trzecimi.

2. Koszty sporzadzania odpiséw i kopii tych dokumen-
tow, z wyjatkiem statutu i regulaminéw uchwalonych na
podstawie statutu, pokrywa cztonek spotdzielni wnio-
skujacy o ich otrzymanie.

3. Statut spo6ldzielni mieszkaniowej, regulaminy, uchwa-
ly i protokoty obrad organéw spéldzielni, a takze proto-
koly lustracji i roczne sprawozdanie finansowe powinny
by¢ udostepnione na stronie internetowej spotdzielni.
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czlonka rady nadzorczej udato sig, natomiast w
innym do sukcesu zabraklo dwéch glosow.
Zgodnie z przepisami, na miejsce odwolanego
czlonka rady wchodzi nastepna osoba, ktéra
otrzymala najwigksza liczbe gloséw w po-
przednich wyborach.

W sklad obecnej rady nadzorczej wchodza
m.in. osoby, ktére zdecydowanie nie powinny
w niej zasiadaé: dwie osoby sa w sporze sado-
wym ze spoldzielnia, od lat nie sptacaja zobo-
wiazan kredytowych; dwie osoby zalegaja od
kilku miesi¢cy z oplatami czynszu za mieszka-
nie; dwie osoby zasiadaja za§ w radzie trzecig
kadencje.

W radzie zasiadajg ponadto osoby, ktore
prowadza dziatalno$¢ gospodarcza w lokalu
uzytkowym spoldzielni. Jedna z tych osob,
ktorej koledzy z poprzedniej rady przyznali taki
lokal bez przetargu na preferencyjnych warun-
kach, rezygnacje
(oczywiscie dzialalno$¢ gospodarcza prowadzi
nadal).

W sktad rady wchodzi pie¢ kobiet (z czego
trzy sa w prezydium) i 10 mezczyzn. W prze-
wazajacej mierze w radzie zasiadaja osoby,
ktére pobieraja $wiadczenia rentowe badz
emerytalne, w tym dwoch emerytowanych po-
licjantow. Wigkszo§¢ osob z rady nadzorczej
(75%) nie posiada wyksztalcenia wyzszego.
Pod wzgledem wyksztalcenia wyraznie domi-

sama zlozyla niedawno

nuja mezczyzni — tylko jedna kobieta ma
ukoniczone studia wyzsze. Z kolei kobiety majq
zdecydowanie wigcej czasu na prace w radzie,
gdyz tylko jedna jest aktywna zawodowo. Je-
den mezczyzna, staly czlonek rady prowadzacy
od wielu lat dziatalnos¢ gospodarcza w lokalu
uzytkowym spoldzielni, ma wyksztalcenie za-
wodowe. Jeden, pelnigcy pierwszy raz swoja
funkcje, posiada stopien doktora nauk ekono-
micznych.

Warto zauwazy¢, ze 10 osob sposrod
wszystkich czlonkéw rady, juz wezedniej wie-
lokrotnie petnito funkcje w radzie, i to prak-
tycznie od poczatku istnienia spéldzielni. Co
wiecej, cze$¢ tych doswiadczonych czltonkéw

Wspélpraca rady nadzorczej i zarzqdu w spdtdzielni mieszkaniowej
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rady nadzorczej pelni jednoczesnie przez ko-
lejng kadencje funkcje w radzie osiedla, czyli
jednostce pomocniczej miasta, gdzie m.in. po-
dejmowane sa decyzje dotyczace projektow
zabudowy przestrzennej, a takze, co wazne,
opiniowane s3 wnioski o przyznanie koncesji
na sprzedaz napojow alkoholowych.

Zakres kompetencji rady

Zgodnie ze statutem (§ 43), do zakresu dziata-
nia rady nadzorczej nalezy m.in.:

e uchwalanie planéw gospodarczych i progra-
moéw dziatalnosci spolecznej 1 kulturalney;

e nadzor i kontrola dzialalnosci spéldzielni
poprzez: badanie okresowych sprawozdan
oraz sprawozdan finansowych, dokonywa-
nie okresowych ocen wykonania przez
spoldzielni¢ jej zadan gospodarczych, ze
szczegdlnym uwzglednieniem przestrzega-
nia przez spoldzielni¢ praw jej czlonkow;

e przeprowadzanie kontroli nad sposobem
zalatwiania przez zarzad wnioskéw orga-
néw spoltdzielni i jej cztonkow;

e podejmowanie uchwal w sprawie nabycia
nieruchomosci oraz nabycia zakladu lub in-
nej jednostki organizacyjnej;

¢ podejmowanie uchwal w sprawie zabezpie-
czenia kredytu w formie hipoteki na nieru-
chomosci, dla potrzeb ktérej przeznaczone
bedq srodki finansowe pochodzace z tego
kredytu, po uzyskaniu pisemnej zgody wigk-
szoscl cztonkéw spotdzielni, ktérych prawa
do lokali zwigzane sa z ta nieruchomoscia;

e zatwierdzanie
spoldzielni;

struktury  organizacyjnej

e rozpatrywanie skarg na dziatalnos¢ zarzadu;
¢ podejmowanie uchwal w sprawach czynno-
$ci prawnych dokonywanych miedzy spét-
dzielnia a czlonkiem zarzadu lub dokony-
waniem przez spoldzielnic w interesie
czlonka zarzadu oraz reprezentowanie

spoldzielni przy tych czynnosciach; do re-
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prezentowania spéldzielni wystarczy dwoch
czlonkow rady przez nig upowaznionych;

e wybdr podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdania finansowego spo6tdzielni;

e uchwalanie zasad gospodarki finansowe;
spoldzielni;

¢ uchwalanie regulaminu rozliczania kosztow
inwestycji mieszkaniowych i ustalania war-
todci poczatkowej lokali;

e uchwalanie regulaminu rozliczania kosztéw
gospodarki
1 ustalania oplat za uzywanie lokali;

zasobami  mieszkaniowymi

e uchwalanie regulaminu rozliczania kosztow
dostawy ciepla do lokali oraz pobierania
oplat za centralne ogrzewanie i podgrzewa-
nie wody;

e uchwalanie regulaminu postgpowania w
sprawach zabudowy powierzchni ogélnego
uzytku na cele mieszkaniowe lub handlowo-
ustugowe;

e uchwalanie regulaminu zlecania dostaw 1i
ustug obcym wykonawcom;

lokali

e uchwalanie regulaminu wynajmu

mieszkalnych 1 uzytkowych.

Do podstawowych kompetencji rady nalezy
tez oczywiscie podejmowanie uchwal dotycza-
cych powolywania i odwolywania czlonkéw
zarzadu. Sg to kluczowe uprawnienia decyzyjne
przystugujace radzie nadzorczej, co sprawia, ze
od tego, kto aktualnie zasiada w radzie, de fac-
to zalezy sklad zarzadu. Do kolejnych réwnie
waznych uprawnien rady nalezy zaliczy¢ moz-
liwo$¢ podejmowania uchwal w sprawie najmu
lokalu uzytkowego bez przetargu i ustalania
indywidualnie stawek czynszu dla najemcéw
tych lokali. Ponadto rada moze wyrazi¢ zgode
na to, aby zarzad moégl z pominigciem proce-
dury przetargowej dokonywaé wyboru firm
zewnetrznych, ktore beda otrzymywaly lukra-
tywne zamoéwienia i zlecenia. W gestii rady jest
takze wydawanie decyzji na zabudowe terenow
bedacych wlasnoscia spétdzielni.
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Rada w dziataniu

Wihasnie te przystugujace radzie uprawnienia
decyzyjne stanowig podstawe do ksztaltowania
wzajemnych relacji pomiedzy rada a zarzadem.
Dzi¢ki nim mozliwe jest wykreowanie rozbu-
dowanej sieci powigzan 1 przeplywow kapita-
fowych na konta wybranych beneficjentéw,
czerpiacych korzysci dzigki zasobom i finan-
som spoldzielni. W praktyce odbywa si¢ to w
ten sposob, ze zarzad np. wystepuje z wnio-
skiem do rady o wyrazenie zgody na zawarcie
umowy najmu z okreslona osoba na konkret-
nych warunkach, badZz wnioskuje o wyrazenie
zgody na przeznaczenie terenu pod budowe
np. garazy czy budowe parkingu strzezonego.
Utworzona zostala w ten sposob sie¢ pro-
ceséw, dzigki ktérym mozliwe jest sterowanie 1
regulowanie przeplywami finansowymi oraz
gospodarowanie lokalami uzytkowymi. Dzigki
wy-
eliminowa¢ potecjalna konkurencije 1 ,,0pano-

tej wspolpracy mozna  skutecznie
wac” cale osiedle (w zasobach spéldzielni sa
102 lokale uzytkowe).

Znamienne, ze w najbardziej prestizowej
czgdci osiedla — centrum, gdzie codziennie
przewijaja si¢ setki ludzi, mamy do czynienia z
wrecz niewiarygodnym zroznicowaniem  sta-
wek czynszu: od 13 zl/m* do 100 zt/m’ w
obrebie tego samego pasazu. Co wigcej, po-
dobne dysproporcje wystepuja takze w innych
czgdciach osiedla, daje si¢ rowniez zauwazy¢
wyrazng koincydencje — gdzie jest niska stawka
czynszu, tam lokal byl z reguly wynajety bez
przetargu. Druga koincydencja charaktery-
styczna dla grupy tych beneficjentéw jest taka,
ze najemca jest z reguly dobrym znajomym
czlonkow rady, na dodatek sam przez wiele lat
pelnil t¢ funkcje, albo wchodzi w sklad naj-
wyzszego organu jakim jest zebranie przedsta-
wicieli czlonkéw (ZPCz). Taka jest rzeczywi-
stos¢ jesli chodzi o prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej na osiedlu — o mozliwosci odnie-
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sienia sukcesu biznesowego przesadzaja przede
wszystkim uklady 1 znajomosci.

Powyzsze zjawiska nie byly i nadal nie sa
powszechnie znane, bo przeciez malo kto z
mieszkancéw zadal sobie trud przeczytania
ustawy 1 zechcial pozna¢ warunki prowadzenia
dzialalno$ci przez innych najemcéw. Ponadto
czlonkowie spoldzielni, widzac site tego ukla-
du, po prostu boja si¢ nawet o to zapytac, bo
sq przekonani, ze 1 tak nic si¢ nie zmieni. W
tej sytuacji sprawami spéldzielni interesuja sie
1 biora udzial w wyborach osoby, ktére majq
swoje partykularne interesy 1 powigzania bizne-
sowe ze spoldzielnia, a takze pracownicy spol-
dzielni, ktérzy sa jednoczesnie mieszkafdcami
osiedla — dobrze wiedza, ze wybrani przez nich
czlonkowie rady beda nadal popieraé¢ zarzad,
ktory zapewnia im prace. Nie dziwi wiec, ze
zdecydowana wigkszo$¢ pracownikow spol-
dzielni mieszka na osiedlu i dobrze sie zna z
czlonkami rady nadzorcze;.

Czym zajmuje si¢ zarzad?

Zarzad jest organem spoldzielni, ktory jest
odpowiedzialny za kierowanie biezaca dzialal-
noscia spoldzielni oraz reprezentuje ja na ze-
wnatrz, a przede wszystkim posiada wylaczne
uprawnienia  decyzyjne do
czynnosci prawnych zwigzanych z zaciaganiem

podejmowania

zobowigzan finansowych 1 podpisywaniem
stosownych uméw z podmiotami zewnetrz-
nymi, jak réwniez wystepuje jako pracodawca
w stosunku do zatrudnionych w spéldzielni
pracownikow.
Zgodnie z § 51 statutu, do zakresu dzialania
zarzadu nalezy w szczegdlnosci:
e podejmowanie uchwal w sprawie przyjecia
w poczet cztonkéw spotdzielni;
e zawieranie umow o budowe lokali;
e zawieranie umow o ustanowienie spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu;

Wspélpraca rady nadzorczej i zarzqdu w spdtdzielni mieszkaniowej
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e zawieraniec umow O ustanowienie spol-
dzielczego wlasnosciowego prawa do loka-
lu;

e zawieranie umow o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu;

e zawieranie umoéw o przeksztalcenie spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

e zawieranie umow o przeniesienie wlasnosci
lokalu;

e sporzadzanie projektow planéw gospo-
darczych 1 programéw dziatalnosci spo-
tecznej 1 oswiatowo-kulturalnej;

e prowadzenie
podstawie
1 wykonywanie zwigzanych z tym czynnosci

gospodarki spétdzielni  na

uchwalonych planow
organizacyjnych i finansowych;

e zabezpieczanie majatku spoldzielni,

e sporzadzanie rocznych sprawozdan i spra-
wozdan finansowych oraz przedkladanie
ich do zatwierdzania zebraniu przedstawi-
cieli cztonkéw;

e udzielanie pelnomocnictw, w tym pel-
nomocnictw do dokonywania czynnosci
okreslonego rodzaju lub czynnosci szcze-
gblnych;

e zwolywanie zebran grup czlonkowskich,
zwolywanie zebrania przedstawicieli czlon-
kow;

e zaciaganie kredytéw bankowych i innych
zobowigzan.

Sposréd  wyzej wymienionych zagadnien,
bezspornie najwazniejsze uprawnienia przystu-
gujace zarzadowi to mozliwos$¢ podejmowania
wiazacych decyzji finansowych, w szczegolno-
$ci dotyczacych zawierania uméw z pracowni-
kami, z podmiotami zewnetrznymi, zaciagnie
kredytéw bankowych, a takze umoéw najmu
lokali uzytkowych.
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Zarzad ma ponadto prawo zglaszac¢ propo-
zycje dotyczace zmian w strukturze organiza-
cyjnej, ktore nastepnie musza by¢ oczywiscie
zatwierdzone przez rade. Najprosciej rzecz
ujmujac mozna powiedzie¢, ze czlonkowie
zarzadu, dzieki zlozonemu o$wiadczeniu woli,
moga skutecznie dysponowac¢ 1 wydawac
ogromne sumy pieniedzy (w skali roku ponad
30 mln zI). Znaczna czes$¢ tych pieniedzy jest
wydawana wlasnie na zlecenia i umowy dla
firm zewnetrznych (ponad 7 mln z1), nie liczac
takich kosztow jak oplaty za energie cieplng
czy elektryczna.

Na zlecenie zarzadu pracownicy przygoto-
wuja m.in. specyfikacje istotnych warunkow
zamoéwienia (SIWZ) do oglaszanych przetar-
gow, a takze realizuja intratne zlecenia i kon-
trakty (umowy stale) dla firm zewnetrznych
oraz przygotowuja warunki uméw najmu lokali
thwi
prawdziwa sita zarzadu — od jego decyzji zalezy

uzytkowych. W tych uprawnieniach

na czyje konto trafia ogromne sumy pieni¢dzy
z kasy spoldzielni. Decyzje zarzadu w tych
kwestiach sa ostateczne 1 wiazace. Niemniej,
jezeli odpowiedzialna rada nadzorcza do-
strzega, ze dzialania zarzadu sa podejmowane
ze szkoda dla interesu spoldzielni 1 jej miesz-
kancow, moze podja¢ np. uchwale zobowia-
zujaca zarzad do rozwazenia rozwigzania nie-
korzystnych uméw, badZ renegocjacji ich wa-
runkow.

W praktyce rada powinna réwniez bacznie
kontrolowaé w szczegolnosci zapisy SIWZ do
przetargdw, a po ich rozstrzygnieciu podpisy-
wane do nich aneksy — bo to wlasnie te nie-
zwlocznie podpisywane rozszerzajace aneksy i
konieczno$é¢ wydatkowania dodatkowych kwot
moga Swiadczy¢, ze warunki przetargu byly
$wiadomie i celowo ustawione pod z gory upa-
trzonego beneficjenta. Kolejnym waznym po-
lem dzialania zarzadu jest zawieranie umoéw z
najemcami lokali uzytkowych, badZ sprzedaz
prawa wieczystego uzytkowania gruntow.
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Zarzad dziala kolegialnie, odbywajac posie-
dzenia zwolywane przez prezesa zarzadu, a w
przypadku jego nieobecnosci — przez zastepce
prezesa, co najmniej raz w miesigcu. Warto
jednak podkresli¢, Ze o$wiadczenie woli za
spoldzielni¢ skladaja tacznie co najmniej dwaj
czlonkowie zarzadu lub jeden cztonek zarzadu
1 pelnomocnik. W praktyce okazuje sig, ze zde-
cydowana wigkszo$¢ dokumentéw, a praktycz-
nie wszystkie umowy z podmiotami zewnetrz-
nymi, sq podpisywane przez dwoch czlonkow
zarzadu. To sprawia, ze nawet odmienne zda-
nie lub sprzeciw jednego czlonka zarzadu, nie
pozbawia prezesa mozliwosci przeforsowania
swojego stanowiska. Jest to wazna refleksja,
bowiem w praktyce znaczna cze¢$é kontrower-
syjnych decyzji byla skutecznie podejmowana
wlasnie dzigki takim regulacjom prawnym.

Relacje pomiedzy radg a zarzadem

Miesigczne wynagrodzenie ryczaltowe dla
cztonka rady nadzorczej (bez wzgledu na licz-
be posiedzen) wynosi w analizowanej spol-
dzielni 355 zl netto. Zastanawiajace jest wigc
dlaczego prowadzone sg walki o t¢ ,,lukratywna
posade™™. Zauwazmy przy tym, ze posiedzenia
rady — zaczynajace si¢ o godz. 18.00 — najwcze-
$niej konczyly si¢ o 23.30, a najwigcej posie-
dzen konczylo si¢ ok. godz. 2.30, czy nawet
3.30. Juz chocby z tego powodu nie mozna
powiedzie¢, ze jest to funkcja malo absorbu-
jaca. Z kolei jesli chodzi o wynagrodzenia za-
rzadu, to ,,walka” pomiedzy czlonkami rady i
zarzadem, nie toczy si¢ wcale o kwoty na po-
ziomie 5 tys. zI brutto miesigcznie, lecz przede
wszystkim o to, jakie decyzje moga podejmo-
waé cztonkowie zarzadu, w wyniku ktérych na
konta wybranych firm trafiaja setki tysi¢cy lub
miliony zlotych.

94 Patrz W. Walczak, Funkgonowanie rad nadzorezych w
spotdzielniach mieszkaniowych, Przeglad Corporate Gover-
nance, 3(23)2011, Warszawa 2011.

99



i,
i

ANALIZY

Prawda jest taka, ze nickontrolowany przez
rade zarzad, sam narzuca radzie kwestie, ktore
sa dla niego wygodne i chce je zrealizowac.
Jezeli zarzad ma za soba zdecydowana wigk-
szo$¢ zaufanych 1 §lepo oddanych cztonkow
rady, ktérzy udzielaja mu bezwarunkowego
poparcia i akceptaciji, to posiedzenia rady nie sq
tak dlugie 1 burzliwe, przebiegaja tez w zupel-
nie innej atmosferze. W spoldzielni, podobnie
jak w Sejmie, liczy si¢ tylko i wylacznie aryt-
metyka i niewazne kto ma stusznos$¢, kto pro-
ponuje racjonalne i przemyslane rozwigzania —
ostateczna racje ma ten, kto dysponuje wigk-
szoscig glosow.

Czlonkowie rady nadzorczej, gdy chca prze-
forsowaé swoje stanowisko, to wystarczy, ze
przeglosuja uchwale, zobowiazujaca zarzad do
podjecia okreslonych dzialan, np. cofnigcia
wypowiedzianych umoéw z podmiotami ze-
wnetrznymi. Rada moze takze podejmowac
uchwaly zobowigzujace zarzad do rozwazenia
sugerowanych propozycji, co w efekcie jest
»grzecznosciowy prosba” wskazujaca jakich
dziatan si¢ oczekuje od zarzadu.

W istocie spoldzielnia ,,rzadzi” uklad sit w
radzie nadzorczej, za$ zarzad jest wykonawcag
sugestii 1 polecen rady, bo wie, ze cztonkowie
zarzadu w kazdej chwili moga by¢ odwolani ze
swoich funkcji. Na ksztaltowanie si¢ wzajem-
nych relacji pomiedzy rada a zarzadem rzutujq
bezposrednio takie czynniki, jak: poziom wie-
dzy u czlonkéw rady, stopien ich zaangazowa-
nia, gotowo$¢ do poswigccenia wystarczajaco
duzo czasu na analize dokumentéw zrodlo-
wych, prowadzenie kontroli, a przede wszyst-
kim rozeznanie jakie partykularne interesy majq
poszczegdlni cztonkowie organdw spotdzielni.

Wiedzac, ze czlonkowie rady nie maja poje-
cia o sprawach ekonomicznych czy prawnych,
czlonkowie zarzadu moga skutecznie manipu-
lowac¢ radq 1 znieksztalcac rzeczywistosé. Bio-
rac pod uwage fakt, ze malto ktoéry z czlonkéw
rady mial czas przychodzi¢ do biura spoél-
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dzielni 1 na biezaco zapoznawac si¢ dokumen-
tami, zarzad moze wiele kwestii utajniac, a po-
niewaz zawsze najwazniejszym warunkiem
skutecznodci dzialania jest dostep do informa-
cji. Jesli za§ pracownicy biura spoéldzielni o
wszystkim co si¢ dzieje informuja czlonkéw
rady, to wtedy zarzad naprawd¢ musi si¢ mie¢
na bacznos$ci. Podobnie jest z kwestia przygo-
towywania materialéw dla czlonkéw rady. Jesli
nikt si¢ tym nie interesowal, zarzad przedkta-
dal takie informacje, ktore uznal za stosowne,
a niewygodne pomijal. Pretensje w takim przy-
padku mozna mie¢ wylacznie do prezydium
rady, ktére powinno te sprawy mie¢ pod kon-
trola”.

Sklad prezydium rady jest wigc bardzo
wazny — wlasnie ze wzgledu na to, ze tutaj
zapadaja decyzje o porzadku obrad rady, czyli
wybierane sa tematy i zagadnienia jakie majq
by¢ omawiane na posiedzeniu. W posiedze-
niach prezydium uczestnicza oczywiscie czlon-
kowie zarzadu, ktérzy moga narzucaé radzie
swoja wole 1 tematyke obrad”. Trzeba WSpo-
mnie¢, ze teoretycznie kazdy z cztonkéw rady
moze zglosi¢ do prezydium na siedem dni
przed planowanym posiedzeniem, pisemny
whniosek o uzupelnienie porzadku obrad, ale w
praktyce prezydium nie ma obowiazku takich

9 Zgodnie z § 14 Regulaminu — do obowiazkéw prezy-
dium rady nadzorczej nalezy m.in. ustalanie projektow
planow pracy rady oraz projektéw sprawozdan z jej
dzialalnosci, ustalanie terminu i propozycji porzadku
obrad RN, rozpatrywanie projektéw uchwal i innych
materiatéw, ktore maja by¢ przedmiotem obrad rady. §
44 pkt 2 Statutu spéldzielni stanowi — zadaniem prezy-
dium jest organizowanie pracy rady nadzorczej. Zgodnie
z Art. 44. ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spo6t-
dzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30 poz. 210, z pdzn. zm.)
oraz § 2 pkt. 1 Regulaminu — rada nadzorcza sprawuje
kontrolg i nadzér nad dzialalnoscia spotdzielni.

% Trzeba dodad, ze zarzad nie widzi potrzeby, aby w
jego posiedzeniach brali udzial czlonkowie rady, co jest
zadziwiajace zwazywszy na fakt, ze cztonkowie zarzadu
uczestnicza we wszystkich posiedzeniach prezydium i
calej rady.
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wnioskow uwzglgdnia697. Zgodnie z regulami-
nem, przewodniczacy rady poddaje taki wnio-
sek pod glosowanie zanim zatwierdzony zo-
stanie porzadek obrad.

Najbardziej skutecznym rozwiazaniem jest
sktadanie pisemnych wnioskow do zarzadu i
jednoczes$nie do wiadomosci rady, z prosba o
zlozenie stosownych wyjasnien w konkretnej
sprawie na piSmie — tj. przedstawienie praw-
dziwych, wiarygodnych i rzetelnie udokumen-
towanych informacji na dany temat, a nastep-
nie rozwiniecie dyskusji w ramach stalego
punktu porzadku obrad, jakim sg sprawy bie-
zace 1 wniesione. Jest bardzo wazne, aby kaz-
dorazowo jesli zarzad co$§ wyjasnia w sposob
badz prébuje

1 znieksztalca¢ rzeczywisto$¢, stanowczo do-

nieudolny mataczy¢

maga¢ si¢ wyjasnien na piSmie. Oczywiscie
posiedzenia rady sa nagrywane™ i teoretycznie

97 Przede wszystkim rada moze podejmowac uchwaty w
sprawach, ktére sa umieszczone w porzadku obrad
podanym do wiadomosci na co najmniej 7 dni przed
planowanym posiedzeniem, wigc fatwo sobie wyobrazi¢
sytuacje, ze nawet gdyby cze$¢ czlonkéw chciata taki
punkt umiesci¢ w porzadku obrad, np. dotyczacy odwo-
lania prezesa zarzadu, aby mieszkaficy mogli si¢ dowie-
dzie¢ i uczestniczy¢ jako goscie w takim posiedzeniu,
prezydium nie ma obowiazku umiesci¢ tego punktu.
Warto doda¢, Zze w posiedzeniach rady moga uczestni-
czy¢ jako obserwatorzy czlonkowie spoéldzielni, jednak
nie majg prawa glosu. Zamkniete posiedzenia odbywaja
si¢ wowczas, gdy prowadzone sa rozmowy z dtuznika-
mi, badZ przestuchania kandydatéw na prezesa.

%8 Posiedzenia rady obstuguje wyznaczony przez zarzad
pracownik, ktory nagrywa catosé prowadzonej dyskusji,
a nastepnie sporzadza pisemny protokoél, ktory z reguly
jest trafnym odzwierciedleniem toczonej dyskusji.
Oczywiscie czesé cztonkéw rady chciala przeforsowad,
aby protoké! zawierat tylko wygodne dla zarzadu infor-
macje i ogblng synteze prowadzonych rozwazan (zasy-
gnalizowane problemy, podjete uchwaly), jednak takie
rozwigzanie na szczescie nie uzyskato akceptacii wigk-
szosci. Przyjmuje sig, ze jesli wypowiadajacy si¢ cztonek
rady chce, aby dana jego wypowiedZ byta literalnie w
calodci zacytowana, wowczas zglasza taka prosbe, a
nastepnie sprawdza czy rzeczywiscie to znalazlo si¢ z
protokole obrad. Jest on przed kolejnym posiedzeniem
rady wysylany do jej cztonkéw w celu zgloszenia przez
nich ew. poprawek przed glosowaniem nad przyjeciem
jego ostatecznej wersji. Trzeba dodad, Zze pracownik
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mozna odslucha¢ ponownie wypowiedZz w
danej sprawie, jednak dla potrzeb procesowych
zawsze lepiej mie¢ pisemne stanowisko za-
rzadu.

Obszary sprzecznych interesow

Wspdlne interesy i powiazania cztonkéw rady i
zarzadu wyraznie daja o sobie znaé¢ w przy-
padku zawierania uméw z podmiotami ze-
wnetrznymi. Swiadczy o tym obserwowane
zywotne  zainteresowanie  poszczegolnych
czlonkéw rady konkretnymi obszarami dzia-
talnosci operacyjnej spéltdzielni, np. umowami
z firmami sprzatajacymi (prawie 2 mln zl w
skali roku), umowami z firmami odpowiedzial-
nymi za konserwacje zieleni, umowami z firma
swiadczaca ustugi hydrauliczne, a nade wszyst-
ko umowami z jedna firma majaca monopol na
swiadczenie w imieniu spétdzielni ustug opera-
tora sieci TVK| internetu i telefonii interneto-
wej (wielomilionowe przeplywy kapitalowe).

W tych obszarach mozna bylo golym
okiem dostrzec, ze czg$¢ czlonkéw rady miata,
1 ma nadal, dziwny i niezrozumialy z ekono-
micznego punktu widzenia (dla spoéldzielni
oczywiscie) poglad i nie przyjmuje zadnych
argumentow, ze inne firmy moglyby s§wiadczy¢
te ustugi o wiele taniej 1 na wyzszym poziomie.
Co wigcej, postawa i zachowanie doswiadczo-
nych czlonkéw rady wyraznie wskazuja, ze
bardzo im zalezy, aby tylko te konkretnie firmy
mogly nadal czerpac¢ korzysci finansowe i nie
wolno w tej kwestii niczego zmieniac.

Pomimo ogromnego sukcesu, jakim byla
zmiana calego zarzadu (w poprzednich kaden-
cjach wielokrotnie podejmowano bezskutecz-
nie takie proby i od dziewieciu lat nic nie mo-
glo si¢ zmienic), a takze skutecznego rozwia-
zania kilku niekorzystnych uméw — to niestety

sporzadzajacy protokét dostaje od zarzadu umowe
zlecenie na kwote¢ przewyzszajaca miesieczny ryczalt
czlonka rady nadzorczej.
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czynnosci prawne dotyczace operatorow sieci,
na wniosek czesci rady, zostaly podwazone
przez nowy zarzad. To moze $wiadczy¢ o tym,
ze uklad jest nadal silny i chociaz mozna bylo
— pod naporem ogromu merytorycznych i nie-
podwazalnych argumentéw oraz sily lokalnej
spolecznosci — dokona¢ odwolania starego
zarzadu, sie¢ powiazan 1 wzajemnych interesow
zaczela sie odradzad.

Mozna przypuszczaé, ze dotychczas ujaw-
nione i rozpoznane przez nowych cztonkéow
rady powigzania stanowig jedynie wierzcholek
gory lodowej, a krag zainteresowanych osob,
ktérym bedzie zalezalo, aby wigcej spraw nie
ujrzalo §wiatla dziennego, bedzie si¢ poszerzal.
Dodatkowo, bardzo zastanawiajaca jest zmiana
zachowan 1 postaw kilku czlonkéw rady, kto-
rzy nagle uznali, Ze moze juz wystarczy rozli-
czen... To bardzo dziwne, gdy ludzie nagle
zmieniaja wyznawane poglady, wartosci, prze-
konania, 1 przyjmuja zupelnie inna postawe.

Mozna wiec przypuszczad, ze sprawy, ktore
przez 10 lat byly skrzetnie ukrywane, a potem
nagle ujrzaly swiatlo dzienne, dotycza zbyt
wielu czlonkéw obecnej rady. Dlatego kazdy
mysli raczej jak zrealizowaé swoje partykularne
interesy, np. pomyslne zakofczenie sprawy
sadowej w sprawie zadluzen kredytowych, a
spoldzielnia 1 tak bedzie funkcjonowala, w
koncu za wszystko zawsze placgq mieszkancy.

Wspolna wlasnos¢
czy prywatny folwark?

Opisane w niniejszym artykule przyklady obra-
zuja typowe zjawiska 1 procesy, z ktérymi ma-
my do czynienia w spoéldzielniach mieszka-
niowych. Przedstawione zagadnienia stanowig
jednak jedynie niewielki fragment rzeczywisto-
$ci organizacyjnej w badanej spétdzielni. Nie-
mniej lektura artykuléw prasowych na temat
prowadzonych postepowan prokuratorskich w
innych 16dzkich spéldzielniach, skladnia do
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refleksji, ze zakres nieprawidlowosci w tym
obszarze jest prawdopodobnie znacznie szer-
szy. Dochodzi nawet do tak drastycznych wy-
darzen, jak w innej z lodzkich spoétdzielni,
gdzie prezes oplacal z pieniedzy lokatoréw
grupe ochroniarzy, ktéra skutecznie uniemoz-
liwiala czlonkom spéldzielni udzial w posie-
dzeniu statutowego organu. Tym wigksza po-
trzeba aktywizacji cztonkéw spotdzielni. Bier-
ne przygladanie si¢ takim sytuacjom $wiadczy o
tym, ze ludzie nie chcg si¢ uczyé, nie chcg my-
§le¢, walczy¢ o swoje prawa i kontrolowac to,
w jaki sposéb ktos wydaje ich pieniadze.

Opisywana rada nadzorcza jest konfiguracja
réznorodnych ludzkich charakteréw, brak tu
jednak wspdlnie podzielanych wartosci, norm,
przekonan, nie ma takze wspolnie akceptowa-
nych i realizowanych celoéw. Jest to grupa ludzi,
ktorzy w wickszos$ci nawet nie czytaja materia-
16w, ktore sa przygotowywane na posiedzenia
rady, nie potrafia napisa¢ urzgdowego pisma,
czy przeprowadzi¢ rzetelna i poglebiona kon-
trole zarzadu. Maja za to ogromne do$wiad-
czenie w podnoszeniu reki do géry na dany
sygnal. W radzie trwajq nieustanne konflikty i
walka o wplywy oraz kontrole nad poczyna-
niami zarzadu. Osig sporu jest pytanie czy
spoldzielnia ma nadal marnotrawi¢ pieniadze
lokatoréw, generujac tym samym gigantyczne
zyski dla wybranych beneficjentéw, czy wresz-
cie uda si¢ dokona¢ systemowych zmian, ktore
umozliwia racjonalne i oszczedne gospodaro-
wanie zasobami spéldzielni.

Kolejna sporna kwestia dotyczy zapewnie-
nia uczciwych i sprawiedliwych regul réwnego
traktowania wszystkich mieszkancow, ktorzy
prowadza lub chca prowadzi¢ dzialalno$¢ go-
spodarcza w lokalach uzytkowych spoétdzielni.
Okazuje sig, ze byli tacy wybrancy, ktérzy nie
dojs¢, ze weszli w posiadanie lokalu bez prze-
targu, dodatkowo obnizono im o 50% stawke
czynszu, a gdy narobili ogromnych dlugéw, to
zarzad wspanialomyslnie im te dlugi umarzal,
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a na dodatek — niezgodnie z umows — pozwa-
lal wlicza¢ w czynsz koszty remontu lokalu.
Dla poréwnania: innym najemcom podwyz-
szano czynsz 1 w momencie, gdy zalegali z
platnoscia zaledwie przez dwa miesiace, na-
tychmiast — zgodnie z prawem — byla z nimi
rozwigzywana umowa najmu.

Znamienne, ze cz¢$¢ zaufanych pracowni-
kow spoldzielni, ktorzy byli odpowiedzialni za
kontakty z firmami zewnetrznymi, poszla na
dlugotrwate zwolnienia lekarskie, kiedy dowie-
dzieli sie, ze zostala zatwierdzona nowa struk-
tura organizacyjna.

Na kazdym z posiedzent rady wychodza na
jaw kolejne sprawy z przeszlosci, ktére po-
twierdzaja teze, ze spoldzielnia stanowila dla
wielu firm Zrédlo lukratywnych kontraktow 1
zlecen — ze szkoda dla mieszkancéw. Do tego
dochodza sprawy z hipotekami, zadluzeniem
kredytowym oraz wiele innych probleméw,
ktére wymagaja rozwiazania, a przez wiele lat
byly po prostu ,,zamiatane pod dywan”.

Wszystko dzigki temu, ze zostal, po wielu
latach, wreszcie przelamany cho¢ w czesci
monopol na czlonkostwo w radzie tych sa-
mych oséb. Mozna t¢ sytuacje poréowna¢ do
ogolniejszej potrzeby zmian w naszym kraju —
od ponad 20 lat, ciagle mamy do czynienia z
prawie tymi samymi wladcami list wyborczych,
ktérzy w znacznej mierze decyduja o ksztalcie
naszego parlamentu, kreujac tym samym mo-
del kulturowy naszych elit politycznych. O ile
jednak na ksztalt catlego parlamentu przecigtny
Polak nie ma wigckszego wplywu, to w przy-
padku rady nadzorczej spoldzielni sytuacja
wyglada zupelnie inaczej. Mieszkancy powinni
przejawia¢ wigksza $wiadomos$¢ obywatelska,
interesowac si¢ losami swojej malej ojczyzny, a
nie tylko narzeka¢ na zwigkszana stawke czyn-
szu 1 zglasza¢ pretensje. Najlatwiej jest narze-
ka¢, natomiast o wiele bardziej pozadane
1 niezbedne jest przeprowadzenie radykalnych
fundamentalnych zmian, ktére rozbija wykre-
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owane sieci wzajemnych powigzan 1 intereséw.
Spoltdzielnia nie moze by¢ traktowana jak pry-
watny folwark, jest przeciez wspélna wlasno-
$cig wszystkich cztonkéw.

Spoéldzielnia jest bez watpienia wiarygod-
nym, rzetelnym i przede wszystkim wyplacal-
nym partnerem biznesowym, stad ostra walka
firm zewnetrznych o zdobycie 1 utrzymanie
wykreowanych powiazan biznesowych.
Wspolpraca rady i zarzadu w spéldzielniach
ma bardzo specyficzny charakter nieporéwny-
wany do relacji pomiedzy organami spolek ze
100% udziatem kapitalowym Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego. W
tych spotkach do rady nadzorczej sa wyzna-
czane osoby, ktore maja narzucone okreslone
zadania, wigc rada jest tam raczej organem
fasadowym niz kontrolno- nadzorczym. Zu-
pelnie inne sa tez zasady wynagradzania w tych
spotkach, a takze kwestia obowiazkowego
spelniania okre§lonych wymagan kwalifikacyj-
nych.

Powszechna jest opinia, ze gdyby ktorys z
czlonkow rady w spoélce panstwowej lub sa-
morzadowej zaczal kwestionowac poczynania
zarzadu, to bardzo szybko zostalby przez wila-
$ciciela odwolany ze swojej funkcji (tracac na
tym finansowo). W przypadku spéldzielni za$
nie jest tak latwo odwola¢ kogo$ z rady, a
czlonkowie rady moga zachowywaé wigksza
samodzielno$¢ myslows 1 mie¢ wlasne zdanie,
wartosci 1 poglady. Problem tylko w tym, zeby
tak bylo w istocie.

Epilog

Na poczatku 2012 r. pojawilo si¢ realne zagro-
zenie dla dalszego funkcjonowania spétdzielni,
poniewaz Sad Rejonowy dla F.odzi Srédmiescia
w Lodzi XX Wydzial Krajowego Rejestru Sa-
dowego zwrbcil si¢ do Krajowej Rady Spol-
dzielczej o rozwazenie mozliwosci skorzystania
z dyspozycji art. 114 pkt. 1 ( w zwiazku z art.
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259 § 3 ) ustawy Prawo spoldzielcze” wobec
badanej spotdzielni, a w kolejnym pismie wy-
stapit juz z wnioskiem o podjecie czynnosci
majacych na celu postawienie jej w stan likwi-
dacji, poniewaz spdldzielnia w sposéb upo-
rczywy 1 razaCy narusza przepisy ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych — poprzez
niedostosowanie tresci statutu do wymogow
tejze ustawy (w szczegolnosci do wymogu za-
wartego w art. 8°)'".

Jednoczesnie, co warto szczegdlnie podkre-
§li¢, Sad Rejonowy w swoim pi§mie stwierdza,
ze jezeli nawet przyjaé, ze decyzja Zebrania
Przedstawicieli z 2007 1 2008 roku o odmowie
dostosowania tresci statutu do wymogow
ustawy podjeta zostala w szczegdlnych oko-
licznos$ciach oczekiwania na wyrok Trybunatu

9 Zob. Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo sp6t-
dzielcze (Dz. U. z 1982 1. Nr 30, poz. 210, z pdzn. zm.)
Art. 114. § 1. Zwiazek rewizyjny, w ktérym spotdzielnia
jest zrzeszona, moze podjac uchwale o postawieniu
spotdzielni w stan likwidacji, jezeli:

1) dziatalno$¢ spotdzielni wykazuje razace i uporczywe
naruszenia prawa lub postanowien statutu;

2) spéldzielnia zostala zarejestrowana z naruszeniem
prawa;

3) spéldzielnia co najmniej od roku nie prowadzi dzia-
talnosci gospodarcze;.

Art. 259. § 1. Naczelnym organem samorzadu spot-
dzielczego jest Krajowa Rada Spétdzielcza.

§ 3. Krajowa Rada Spétdzielcza wykonuje przewidziane
w ustawie funkcje zwiazku rewizyjnego w stosunku do
spoldzielni niezrzeszonych w takim zwiazku.

100 Zob. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldziel-
niach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4 poz. 27,

z pézn zm.):

Art. 8% pkt. 1. Walne zgromadzenie sp6ldzielni mieszka-
niowej nie moze by¢ zastapione przez zebranie przed-
stawicieli, jednakze, jezeli statut tak stanowi, w przypad-
ku gdy liczba cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej prze-
kroczy 500, walne zgromadzenie moze by¢ podzielone
na czesci. Rada nadzorcza ustala zasady zaliczania
czlonkéw do poszezegdlnych czesci walnego zgroma-
dzenia z tym, ze nie mozna zaliczy¢ czlonkéw upraw-
nionych do lokali znajdujacych si¢ w obrebie jednej
nieruchomosci do réznych czesci walnego zgromadze-
nia.

Art. 82 pkt. 3. Nie mozna by¢ cztonkiem rady nadzor-
czej dluzej niz przez dwie kolejne kadencje rady nadzor-
czej.
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Konstytucyjnego i w szczegélnosci z tej przy-
czyny wstrzymano prace nad statutem, to
wskaza¢ nalezy, ze pelna jasnos¢ co do sku-
tecznosci wprowadzonych zmian uzyskano po
Wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 15 lipca
2009 r. (Dz. U. Nr 117, poz. 988) sygnatura: K
64/07. Zdaniem sadu, w takiej sytuacji zarzad
spoltdzielni zobowigzany byl do zwotania ob-
rad poswigconych zmianom w statucie, a w
przypadku dalszej nieuzasadnionej odmowy
ich wprowadzenia, uchwala powinna zostaé
zaskarzona przez zarzad spoldzielni na zasa-
dzie art. 42 § 2 i art. 42 § 5 ustawy Prawo spol-
dzielcze'".

Niezwykle wazna 1 charakteryzujaca si¢ jed-
noznacznym walorem rozstrzygalnosci jest
opinia, ze brak nalezytej reakcji zarzadu spol-
dzielni, uzasadnia tez¢ Sadu Gospodarczego o
dzialaniu z pelng §wiadomoscia 1 razacym na-
ruszeniu prawa. W zaistnialych okoliczno-
sciach Krajowa Rada Spoéldzielcza wyznaczyta
spoldzielni termin 21 dni, od daty otrzymania
przedmiotowego pisma, na przestanie infor-
macji o planowanych dziataniach usuwajacych
skutki opisywanych naruszen. Wypada zalo-
waé, ze zglaszane przez ostatnie poél roku
przez nowych cztonkéw rady postulaty — wy-
raznie akcentujace potrzebe wprowadzenia
przez zarzad zmian do statutu — byly depre-
cjonowane i lekcewazone.

Nie ulega watpliwosci, ze obecna sytuacja
bedzie niezwykle waznym testem 1 realnym
sprawdzianem, na ile rada i zarzad beda chcialy
wspolpracowac ze soba, a przede wszystkim
czy wykaza si¢ odpowiedzialno$cia. Na koniec

101 Zob. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo sp6l-
dzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30, poz. 210, z pdzn. zm.)
Art. 42. § 2. Uchwala sprzeczna z ustawa jest niewazna.
Art. 42. § 5. Jezeli zarzad wytacza powddztwo, spol-
dzielni¢ reprezentuje peltnomocnik ustanowiony przez
rade nadzorcza, a spoldzielnie, w ktérej nie powoluje sig
rady nadzorczej, pelnomocnik ustanowiony przez walne
zgromadzenie. W wypadku nieustanowienia petnomoc-
nika sad wlasciwy do rozpoznania sprawy ustanawia
kuratora dla spétdzielni.

4 (28) 2011 e PRZEGLAD CORPORATE GOVERNANCE

104



i,
i

ANALIZY

doda¢ nalezy, ze w sklad zebrania przedstawi-
cieli czltonkéw (liczacego 47 przedstawicieli)
wchodzi az 12 o0so6b, ktére jednoczesnie pelnia
funkcje w radzie nadzorczej, a pozostali m.in.
prowadza dzialalno$¢ w lokalach uzytkowych
uzyskanych bez przetargu na korzystnych wa-
runkach, lub tez sa pracownikami spéldzielni,
a takze majg podpisane lukratywne umowy
cywilno-prawne ze spoldzielnia, itp. Ta grupa
czlonkéw  spoldzielni  bedzie ostatecznie
wspoldecydowac o ksztalcie nowego statutu, a
tym samym o dalszych losach wspdlnego ma-

jatku mieszkancow osiedla.
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