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WPLYW USTAWOWYCH REGULACJI NA STANDARDY
NADZORU KORPORACYJNEGO W SPOLDZIELNIACH
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie. W artykule oméwiono wptyw ustawowych regulacji na standardy tadu
korporacyjnego i procesy zarzadcze w spotdzielniach mieszkaniowych. Czastkowe problemy
badawcze odnosza si¢ do zagadnien zwigzanych z prawem uczestnictwa w walnym
gromadzeniu, negatywnych implikacji wynikajacych z dualizmu rél pelnionych w organach
spotdzielni, a takze obejmujg wnikliwe analizy przyblizajace do udzielenia odpowiedzi na
fundamentalne pytanie: dlaczego panstwo toleruje funkcjonowanie spoldzielni, ktére nie
dostosowaty statutow do obowigzujgcego prawa. Autor omawia przepisy ustawowe, ktore
pozytywnie oddziatujg na standardy korporacyjne jednoczesnie akcentujac, iz winny one by¢
bezwzglednie przestrzegane w $wietle zapisow Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Stlowa kluczowe: nadzor korporacyjny, regulacje prawne, organy spotdzielni
mieszkaniowej, procesy nadzoru i kontroli

THE IMPACT OF STATUTORY REGULATION ON THE CORPORATE
GOVERNANCE STANDARDS IN HOUSING COOPERATIVES

Summary. The article is portraying the influence of statutory regulations on corporate
governance standards and management processes in housing cooperatives. The fragmentary
research problems refer to problems dealing with direct participation in the general meeting
of members, negative consequence of accumulating positions in bodies of the cooperative
and deeply analyses discussing fundamental question: why the state is tolerating the housing
cooperatives which do not have adapted articles of association to the law in force?
The author identifies and describes the basic law regulation which provides positive impact
on corporate governance standards and should be ruthlessly warned in practice due to the Act
of law and Constitution of the Republic of Poland.
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1. Wprowadzenie

Problematyka dotyczaca wypracowania spdjnych i1 logicznych zasad funkcjonowania
w Polsce spotdzielni mieszkaniowych w ostatnim czasie staje si¢ przedmiotem ozywionych
dyskusji publicznych i parlamentarnych. W rezultacie pojawiaja si¢ komentarze, ktore
w sposob powierzchowny i tendencyjny, a nie zawsze w dostatecznym stopniu akcentujg one
istote¢ problemu zwigzanego z wypracowaniem skutecznych mechanizméw nadzoru
korporacyjnego. Prowadzone systematycznie przez autora badania koncentruja si¢ na
diagnozie i wyjasnieniu prawdziwych zrodet wystepujacych w rzeczywistosci kluczowych
problemach zwiazanych z dzialalno$cia organéw nadzorczych®, a co si¢ z tym wiaze
wskazaniu najwazniejszych uwarunkowan, bezposrednio wptywajacych na niskie standardy
oraz utomnosci nadzoru wiascicielskiego ze strony spotdzielcow?.

Badania naukowe, do ktérych nawigzuje, byly prowadzone na przestrzeni lat 2011-2013
w jednej z todzkich spotdzielni mieszkaniowych, a zasadniczym czynnikiem umozliwiajagcym
ich przeprowadzenie byl zapewniony dostep do materiatéw zrodtowych dzigki pelnieniu funkcji
czlonka rady nadzorczej. Zakres badan dotyczyl z jednej strony szerokiego spektrum
uwarunkowan funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowej jako organizacji dziatajacej na rynku,
a drugim zagadnieniem problemowym, ktoremu po$wigcono szczegdlng uwage sg zachowania,
postawy 1 decyzje osob reprezentujagcych organy spotdzielni. Majac na wzgledzie powyzsze
przestanki, ukierunkowano procedury badawcze na identyfikacje gléwnych zZrodet stabosci
dzialania rady nadzorcze; w badanej spotdzielni mieszkaniowej, wraz z ukazaniem wptywu,
jaki majg poszczegolne czynniki na realne procesy organizacyjne 1 podejmowane decyzje.

Stosowane metody badawcze to obserwacja uczestniczaca oraz analiza istotnych
dokumentow zrodlowych, uzupetlione o dodatkowe informacje 1 wiadomosci na temat
wyodrgbnionych czastkowych problemow organizacyjnych, ktére zdobywano dzieki
bezposrednim wywiadom z czlonkami zarzadu 1 pracownikami spoldzielni. Przyjete
podejscie umozliwito pozyskiwanie informacji z réznych zrdodet, a przede wszystkim dato
szans¢ poznania odmiennych opinii, wyrazanych przemyslen i sgdow wartoSciujacych przez
wszystkie osoby, ktorych praca ma bezposredni zwigzek z biezaca dzialalno$cig badanej
organizacji. Dodatkowo, w okresie 3 lat wnikliwe analizowano postawy i zaangazowanie

! Zob: Walczak W.: Funkcjonowanie rad nadzorczych w spotdzielniach mieszkaniowych. ,,Przeglad Corporate
Governance”, nr 3, 2011. Polski Instytut Dyrektoréw, Warszawa 2011, s. 45-54; Walczak W.: Wspotpraca
rady nadzorczej i zarzagdu w spoOldzielni mieszkaniowej — studium przypadku. ,,Przeglad Corporate
Governance”, nr 4, 2011. Polski Instytut Dyrektorow, Warszawa 2011, s. 94-105; Walczak W.: Odwotanie
cztonkow zarzadu spotdzielni mieszkaniowej — formalne procedury a praktyka. ,Przeglad Corporate
Governance”, nr 3, 2012. Polski Instytut Dyrektorow, Warszawa 2012, s. 110-119.

2 Zob: Walczak W.: Failures of corporate governance in housing cooperatives — case study. “Management and
Business Administration. Central Europe”, No. 3, 2013. Wolters Kluwer, Warszawa 2013, s. 58-81; Walczak
W.: Ztozono$¢ relacji pomiedzy organami spotdzielni mieszkaniowej — teoria i praktyka. ,,Przeglad Corporate
Governance”, nr 4, 2013. Polski Instytut Dyrektorow, Warszawa 2013, s. 86-106.
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mieszkancow w trakcie zebran grup cztonkowskich, jak rowniez gdy wystepowali
w charakterze obserwatoréow przygladajacych si¢ zebraniom rady nadzorczej. Co wigce;,
skonfrontowanie pogladow cztonkow rady, osob z kierownictwa spéidzielni ze zdaniem
pracownikoOw oraz mieszkancéw bylo istotnym elementem wzbogacajacym prowadzone
peregrynacje, gdyz umozliwiato spojrzenie na okreslone zjawiska 1 procesy z réznych
perspektyw.

Nie ulega watpliwosci, ze majagc mozliwos¢ bezposredniego uczestnictwa w pracy organu
nadzorczo-kontrolnego spoétdzielni badacz ma o wiele wicksze mozliwosci doktadnego
poznania 1 wlasciwego zrozumienia istoty oraz zrddet konkretnych zjawisk i1 procesow
organizacyjnych, co nie jest mozliwe dzigki badaniom z wykorzystaniem kwestionariusza
ankietowego. Zdobyta uprzednio wiedza teoretyczna, a takze zdolnosci analitycznego myslenia
sg bardzo pomocne w procesach badawczych — pozwalaja dostrzega¢ i zwraca¢ uwage na
faktycznie istotne elementy — niemniej jednak dopiero mozliwo$¢ realnego sprawdzenia,
tj. zweryfikowania w praktyce konkretnych wydarzen i proceséw organizacyjnych, upowaznia
do wyrazania prawdziwych, racjonalnych oraz gleboko przemyslanych sagdow wartosciujacych.
Aby unikngé podejrzen o stronniczo$¢ badz brak obiektywizmu, w artykule bazowano
wylacznie na udokumentowanych faktach, konkretnych dokumentach zrédtowych i wyda-
rzeniach, majacych swoje potwierdzenie w rzeczywisto$ci, dzigki czemu wyrazane opinie
1 sformutowane wnioski sg wiarygodne, nalezycie uzasadnione oraz nie daja si¢ podwazyc.

Zasadniczym celem opracowania jest przedstawienie kompleksowych i wielowatkowych
rozwazan przyblizajacych do wlasciwego zrozumienia istotnego znaczenia, jakie maja regulacje
prawne w aspekcie umozliwiania spotdzielcom realnego wplywu na podejmowane
najwazniejsze decyzje oraz jednoczesnie zapewnienia skutecznych ~mechanizmoéw,
stwarzajacych szanse rzeczywistej kontroli i rozliczania poczynan osob pehlnigcych funkcje
w organach spotdzielni. Rozpoznanie istoty uwarunkowan, rzutujacych na instrumenty kontroli
oraz procesy zarzadcze w spoldzielniach mieszkaniowych, wymaga interdyscyplinarnego ujgcia
problematyki. Dlatego tez konieczne jest dla ich wlasciwego zrozumienia integratywne taczenie
wiedzy z zakresu nauk o zarzadzaniu z elementami prawa. Zarzadzanie jest bowiem
Swiadomym, przemys$lanym 1 usystematyzowanym procesem, prowadzonym zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa przez osoby, ktorym przyznane zostaly odpowiednie
uprawnienia decyzyjne i zakres odpowiedzialnosci (menedzeréw), rozciagajacym si¢ na wiele
ztozonych, formalnych dziatan zmierzajacych do zapewnienia biezacego funkcjonowania
organizacji 1 stabilnego rozwoju w przysziosci, zgodnie z wytyczonymi celami i przyjeta
strategief.

® Walczak W.: Cele i funkcje zarzadzania w teoriach naukowych a praktyka — proba diagnozy zrodet
wystepujacych rozbieznosci. ,,E-mentor”, nr 2, 2012. Szkota Gtowna Handlowa, Warszawa, s. 22.
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2. Walne zgromadzenie — przejaw bezposredniej demokrac
praw mieszkancow

iirownych

Zgodnie z art. 36 § 1. ustawy prawo sp()ldzielcze4, walne zgromadzenie jest najwyzszym
organem spotdzielni, w ktorym majg prawo bra¢ udzial wszyscy cztonkowie, i tym samym
podejmowaé decyzje w waznych sprawach. Kazdy czionek ma jeden glos bez wzgledu na
ilos¢ posiadanych udziatow (art. 36, § 2), co oznacza, ze ustawodawca przyznaje wszystkim
cztonkom spotdzielni mieszkaniowych jednakowe uprawnienia do decydowania o sposobie
zarzadzania majatkiem spotdzielni. Stosownie do zapisow art. 8% ust 1. znowelizowanej
w 2007 roku ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych® zgromadzenie jest obligatoryjnym
organem, ktory nie moze by¢ zastapiony przez zebranie przedstawicieli (ZPCz)°. Likwidacja
w spotdzielniach organu w postaci zebrania przedstawicieli jest istotnym krokiem na drodze
do przywrdcenia zasad demokracji bezposredniej, umozliwiajagc w konsekwencji realny
(bezposredni) wptyw kazdego cztonka danej spotdzielni na kluczowe procesy decyzyjne,
dotyczace funkcjonowania danej spotdzielni, i rozliczania cztonkéw zarzadu, a takze rady
nadzorczej.

Trzeba zatem jednoznacznie stwierdzié, ze spotdzielnie mieszkaniowe, ktore do dzi§ nie
uchwalitly zmian ustanawiajagcych w statucie walne zgromadzenie najwyzszym organem,
funkcjonujg niezgodnie z przepisami obowigzujacego prawa. Majac na wzgledzie art. 58,
ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowiacy, ze zakazane sq zrzeszenia, ktorych
cel lub dziatalnosé sq sprzeczne z Konstytucjg lub ustawg. O odmowie rejestracji lub zakazie
dzialania takiego zrzeszenia orzeka sqd ', w $wietle tego zapisu dalsza dziatalno$¢ spotdzielni
mieszkaniowych, w ktorych nie ustanowiono walnego zgromadzenia, musi budzi¢
uzasadnione kontrowersje 1 wywolywac dwuznaczno$c®, Dodatkowym argumentem
przemawiajagcym za takim rozumowaniem jest wykladnia przepisow kodeksu cywilnego,

gdzie w mysl art. 58 podejmowanie czynno$ci prawnych sprzecznych z bezwzglednie

* Ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo sp6tdzielcze (DzU z 1982 r. nr 30, poz. 210, ze zm.).

> Wymaga podkreslenia, ze przepis art. 9 ust. | ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie innych ustaw (DzU 2007 r. nr 125, poz. 873) w sposéb
niebudzacy watpliwosci interpretacyjnych naktadat na spétdzielnie mieszkaniowe obowigzek dokonania zmian
statutow stosownie do postanowien ustawy oraz okre$lal termin realizacji tego obowiazku. W art. 9, ust. |
postanowiono, iz spéldzielnie istniejace w dniu wejscia w zycie tej ustawy dokonujg zmian swoich statutow nie
pozniej niz do dnia 30 listopada 2007 r. Z kolei zgloszenia tych zmian do Krajowego Rejestru Sagdowego
spoldzielnie majg obowigzek dokona¢ w ciggu 30 dni od dnia podjecia uchwaty, nie pézniej niz do dnia
30 grudnia 2007 r. stosownie do wymagan ustawy i w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spétdzielcze.

® Mozna powiedzieé, ze to bylo jednym z podstawowych celow nowelizacji dokonanej w 2007 roku. Por.
Bonczak-Kucharczyk E.: Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wolters Kluwer, Warszawa 2010, s. 33-34.

" Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (DzU 1997 r. nr 78, poz. 483, ze zm.).

& Walczak W.: Ztozonos¢ relacji pomigdzy organami spotdzielni..., op.cit., s. 94-96.
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obowigzujacymi przepisami ustawy, rodzi konsekwencje niewaznosci takich dziatan®.
|. Bernatek-Zaguta stusznie zauwaza, ze w art. 32 Konstytucji RP zostala okreSlona
fundamentalna zasada, ze ,,wszyscy sg rowni wobec prawa”, ktora oznacza réwnos¢ takze
w odniesieniu do praw wszystkich podmiotow prawa. Nalezy zatem problem réwnosci
w prawie postrzega¢ w dwoch zasadniczych wymiarach, tj. zasada réwnosci w procesie
stanowienia 1 w procesie stosowania prawa. Trzeba bowiem uznaé, ze zasada réwnosci
w prawie oznacza jednakowg ochron¢ kazdego podmiotu prawa w ramach stanowionych
przez panstwo norm prawnych oraz zakaz nieuprawnionego uprzywilejowania lub
dyskryminacji przez prawo. Z kolei przywotywana wcze$niej zasada rowno$ci wobec prawa
bedzie oznacza¢ rownos¢ traktowania podmiotdw w procesie stosowania norm prawnych.
Powszechng akceptacje zyskuje poglad, Ze norma prawna zawarta w art. 32 Konstytucji ma
charakter lex generalis, co oznacza, ze ma zastosowanie i obowigzuje wobec wszystkich
podmiotdéw prawa poddanych polskiej jurysdykcji. Co wigcej, oznacza ona zarowno rownos¢
praw, jak i rownosé w prawie'®. W $wietle powyzszych opinii trzeba wyrazi¢ powazne
zastrzezenia, je$li polskie panstwo toleruje dziatalno$¢ tych spotdzielni, ktérych organy
W sposob uporczywy, swiadomy i celowy doprowadzaja do tego, ze mimo obowigzujacych
przepisow nie dokonuja wymaganych zmian w statucie, tj. wprowadzenia zapisow o walnym
zgromadzeniu zamiast ZPCz. Taka sytuacja jest nie do zaakceptowania, gdyz bezspornie
podwaza wiarygodno$¢, autorytet 1 zaufanie obywateli do panstwa i jego organow. Ponadto,
jest negatywnie postrzegana w odbiorze spotecznym, zwlaszcza w konteks$cie zapisow
Konstytucji o demokratycznym panstwie prawnym, urzeczywistniajacym zasady
sprawiedliwosci spotecznej 1 Zaprezentowana powyzej merytoryczna argumentacja nie moze
by¢ kwestionowana lub podwazana.

Z. Niedbata wyraza cenny poglad, ze do konstytutywnych cech wyr6zniajagcych
spotdzielni¢ mieszkaniowa jako korporacyjng osob¢ prawng nalezy =zaliczy¢ przede
wszystkim samorzadno$¢ spotdzielni. Jej istote przedstawia w kontek§cie moznosci
decydowania w swoich sprawach, w granicach prawa, w sposoéb demokratyczny,

° Art. 58, § 1. k.c.: Czynnoé¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegélnosci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (DzU z 1964 r. nr 16, poz. 93, ze. zm.).

19 Bernatek-Zaguta I.: Konstytucyjna zasada rownos$ci wobec prawa w $wietle ustawy o udostepnianiu informacji
gospodarczych. ,,Przeglad Prawa Konstytucyjnego”, nr 3, 2012, s. 73.

1 Por. Preambuta Konstytucji: (...) ustanawiamy Konstytucje Rzeczypospolitej Polskiej jako prawa podstawowe
dla panstwa oparte na poszanowaniu wolno$ci i sprawiedliwos$ci, wspétdziataniu wladz, dialogu spoltecznym
oraz na zasadzie pomocniczo$ci umacniajacej uprawnienia obywateli i ich wspélnot. Art. 1: Rzeczpospolita
Polska jest dobrem wspolnym wszystkich obywateli. Art. 2: Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwo$ci spolecznej. Art. 7: Organy wladzy
publicznej dziatajg na podstawie i w granicach prawa. Art. 8: 1) Konstytucja jest najwyzszym prawem
Rzeczypospolitej Polskiej. 2) Przepisy Konstytucji stosuje sie bezposrednio, chyba ze Konstytucja stanowi
inaczej.
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tj. zagwarantowanie prawa do bezposredniego udzialu w zarzadzaniu przy pelnej rownosci
wszystkich czlonkow. Za jeden z najbardziej wyrazistych przejawow prawdziwej demokracji
wewnatrzspotdzielczej uznaje si¢ pozycje walnego zgromadzenia jako koniecznego organu
1 przyshugujace wszystkim czlonkom prawo uczestniczenia w obradach i glosowania nad
projektami uchwal'?. Zasada demokratycznej kontroli czlonkowskiej, wyrazajaca si¢
w sformutowaniu ,,jeden czlonek — jeden glos”, znajduje rowniez swoje odzwierciedlenie
w Deklaracji Spotdzielczej Tozsamosci. Dodatkowo uznaje si¢, ze spotdzielczos¢ jest
postrzegana jako wazny filar gospodarki spotecznej i element budowania spoleczenstwa
obywatelskiego®.

Interesujacy poglad wyraza H. Cioch, ktéry podkres$lajac potrzebe dostosowania
spotdzielczosci do istniejacych realiow prawnych i ekonomicznych zauwaza, ze niestety
ustawodawcy nie zawsze si¢ to udawato 1 wcigz nie udaje. Autor dodaje, ze rozwigzanie
analizowanych probleméw ma nie tylko aspekt prawny i ekonomiczny, lecz przede
wszystkim najwazniejszy jest wymiar spoleczny, gdyz w spoétdzielniach zamieszkuje kilka
milionéw osob™.

Na tle zaprezentowanych stwierdzen zasadne jest udzielenie odpowiedzi na kluczowe
pytanie: dlaczego czgs$¢ spotdzielni tak wusilnie blokuje wprowadzenie tych zmian?
Ustawodawca bez zadnych ograniczen oraz dodatkowych warunkéw przyznal jednakowe
prawa wszystkim czlonkom poprzez mozliwo$¢ bezposredniego udziatu w procesie
podejmowania decyzji na walnym zgromadzeniu, co trzeba uzna¢ za najwickszg warto$¢
1 przejaw rzeczywistej demokracji. Warto zaznaczy¢, ze tylko w przypadku obrad walnego
zgromadzenia kazdy czlonek posiada zdolno$¢ do podejmowania skutecznych 1 wigzacych
czynnosci prawnych (w rozumieniu k.c.) w formie uchwat.

Catkowicie odmiennie wyglada sytuacja, jesli w spotdzielni dziata zebranie
przedstawicieli, poniewaz wowczas przewazajaca liczba cztonkow jest pozbawiona prawa
wyrazania glosu w trakcie rozpatrywania istotnych spraw. Funkcjonowanie ZPCz jest
rozwigzaniem, stanowigcym odzwierciedlenie zasad tzw. demokracji posredniej, ktora
W znaczacy sposOb ogranicza role czlonkéw w stanowieniu o losach spoétdzielni.
Dla zobrazowania tego na konkretnym przyktadzie mozna wykazaé, ze w badanej spotdzielni
zamieszkuje ogotem ok. 15 tys. oséb, ponad 5 tysigcy jest cztonkami spotdzielni, a tylko 47

os6b ma prawo podejmowac kluczowe decyzje na ZPCz. W obecnym stanie, ktéry tak

'2 Niedbata Z.: Formy demokracji wewnatrzspoltdzielczej w spotdzielniach mieszkaniowych i zasada réwnych
praw cztonkowskich. ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny”, nr 4, 2009. Wydzial Prawa
i Administracji, Uniwersytet Adama Mickiewicza, Poznan 2009, s. 41.

3 Piechowski A.: Wartosci i zasady spoldzielcze a spoleczefistwo obywatelskie i gospodarka spoteczna.
,Ekonomia Spoteczna”, nr 1, 2013. Uniwersytet Ekonomiczny, Matopolska Szkota Administracji Publicznej,
Krakow 2013, s. 35-41.

! Cioch H.: Prawo spotdzielcze. Wolters Kluwer, Warszawa 2011, s. 143.
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skutecznie jest utrzymywany od 6 lat, zdecydowana wigkszos¢, tj. ponad 97% cztonkow, nie
ma prawa glosu w kluczowych rozstrzygnieciach, bowiem faktyczne decyzje w ich imieniu
podejmuje grupa stanowiaca ok. 2,4% wszystkich wspotwlascicieli. Dlatego tez takie
rozwigzanie upowaznia do stwierdzenia, ze wigkszo$¢ osob bedacych cztonkami spotdzielni
jest catkowicie pozbawiona ustawowo gwarantowanego prawa bezposredniego wptywania na
jej dziatalno$¢ i mozliwoéci wyrazania swojego zdania w najwazniejszych sprawach™.
Jednocze$nie panujgca sytuacja stwarza doskonate mozliwosci do przejmowania pelnej
I praktycznie niczym nieograniczonej wiladzy i kontroli nad majatkiem spotdzielni przez
waska grupe osob, ktore bardzo dobrze rozumieja te mechanizmy oraz z pelng $wiadomoscia
sprzeciwiaja si¢ zmianom W statucie. Dodatkowo, w takich uwarunkowaniach mozliwe jest
wykreowanie niezwykle sprawnej i niezwykle silnej sieci powigzan wokot spotdzielni,
a takze przejecia kontroli nad catoksztattem proceséw zwigzanych z wydawaniem pieni¢dzy
lokatorow. W rezultacie pod pozorem dbania o interesy lokatoréw mozna stworzy¢ system
wspierajacy uprzywilejowane podmioty zewnetrzne i zapewniajacy czerpanie wymiernych
korzysci finansowych przez wybrang grupe beneficj entow'®.

Nie moze budzi¢ najmniejszych watpliwosci opinia, ze w prawidlowo rozumianym
interesie cztonkéw danej spoldzielni jest aktywne uczestniczenie w obradach walnego
zgromadzenia, ktore w miar¢ mozliwosci nie powinno by¢ dzielone na czg$ci, aby dzigki
temu stworzy¢ dla wszystkich zainteresowanych realng szanse przeprowadzenia rzeczywistej
1 poglebionej debaty (wspdlnej wymiany pogladow) nad glosowanymi pdzniej uchwatami.

Istotnym wydarzeniem, o ktérym koniecznie trzeba wspomnie¢ w tym miejscu, jest wyrok

Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2012 r.Y’

, ktory wymaga szerszego omodwienia
i komentarza. Zagadnienia prawne rozpatrywane przez SN zostaly zgtoszone przez Rzecznika
Praw Obywatelskich'® oraz Prokuratora Generalnego®, a dotyczyly dwoch kwestii, ktore
zostaly sformutowane w postaci konkretnych zapytan. Nalezy jednak zauwazyc,
ze przedmiotem oceny sadu nie byta watpliwos¢, czy spoldzielnie, ktére dotychczas nie

dokonaly stosownych zmian statutu, sa zobowigzane do ustanowienia walnego zgromadzenia,

> Innym zagadnieniem jest kwestia, ile z tych os6b wyrazitaby cheé¢ skorzystania z przystugujacego im prawa
i wzigta tym samym udzial w obradach walnego zgromadzenia.

1% Walczak W.: Ztozonoé¢..., op.cit., s. 95.

7 Zob. szerzej: Uchwata siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2012 roku, (Sygn. akt Il CZP
84/11).

8 Czy w spoldzielni mieszkaniowej, w ktorej w dacie wejécia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (DzU nr 125,
poz. 873 ze zm.) najwyzszym organem spotdzielni byto zebranie przedstawicieli, organ ten zachowal swoj
status wowczas, gdy spotdzielnia nie dokonata zmiany statutu do dnia 30 listopada 2007 r. lub nie
zarejestrowata zmiany statutu do dnia 30 grudnia 2007 r.?”

19 Czy niedopehienie przez spétdzielnie mieszkaniowa obowiazkow wynikajacych z art. 9, ust. 1 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (DzU nr 125, poz. 873 ze zm.) powodowalo, iz funkcjonujgce w niej jako organ zebranie
przedstawicieli, przestawalo nim by¢ po dniu 30 grudnia 2007 r.?”
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poniewaz taki jest wymog prawa. Wydaje si¢ zasadne podjecie proby wyjasnienia uchwaty
podjetej przez sedziow, ktorzy uznali, ze: ,,Zebranie przedstawicieli cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowej, ktora nie dopethita w terminie obowigzkow przewidzianych w art. 9 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw pozostalo organem spotdzielni na podstawie dotychczasowego
statutu”. W uzasadnieniu wskazano m.in., ze ,,Sad nie moze opiera¢ si¢ na domystach co do
znaczenia przepisoOw, tym bardziej jesli mogloby to prowadzi¢ do niepozadanego
zastgpowania ustawodawcy w ich tworzeniu, zamiast dokonywaé prawidtowej wykladni ich
treSci. Argumentacja funkcjonalna i celowoSciowa wzmacnia zatem motywy plynace
z wyktadni jezykowe;”.

Taka sentencja moze by¢ dwuznacznie interpretowana, cho¢ wydaje sie, iz decyzja sadu
byta przede wszystkim podyktowana tym, aby ZPCz jako istniejacy organ moglo
niezwlocznie dokona¢ uchwalenia niezbednych zmian w statucie, natomiast nie mozna jej
odczytywaé jako stanowiska réwnoznacznego z przyzwoleniem na dalsze tamanie prawa
przez spoétdzielnie. Nie ulega watpliwosci, ze powaznym problemem (przypadkowo badz
tez Swiadomie podjetym dziataniem), ktory miat miejsce w przypadku nowelizacji u.s.m.
w 2007 r. bylo doprowadzenie do wystepowania luki w prawie, poniewaz w ustawie nie
przewidziano konsekwencji dla spotdzielni mieszkaniowych, ktore nie dokonaja w terminie
stosownych zmian w statutach”’. Mimo to, w uzasadnieniu uchwaty mozna m.in. przeczyta¢,
ze przepisy zobowigzujace spotdzielnie do dokonania zmian nie do konca sa pozbawione
sankcji. Na potwierdzenie tego faktu SN wyjasnia, Zze ,nie znajduje si¢ ona wszakze
w ustawach spotdzielczych, lecz w ustawie o Krajowym Rejestrze Sadowym, gdyz
w okolicznos$ciach sprawy sad mogt na podstawie art. 26 tej ustawy ustanowi¢ dla spotdzielni
kuratora, ktéry jest nawet upowazniony do ztozenia wniosku o likwidacje spéldzielni”21.
Trudno si¢ jednakze oprze¢ uzasadnionemu wrazeniu, ze jesli przez tak dlugi okres
dopuszcza si¢, aby okreslona kategoria organizacji posiadajgcych osobowos¢ prawng, mogla
lekcewazy¢ obowigzujace prawozz, to takie zachowanie organéw panstwa wzmacnia
powszechnie gloszong tezg, ze spotdzielczo$§¢ mieszkaniowa stanowi swoiste ,,panstwo
w panstwie”. Co wigcej, omawiany wyrok w wielu przypadkach dat niestety podstawe do
dalszej opieszatosci dla ZPCz w procesie podejmowania decyzji o zatwierdzeniu koniecznych

? Warto sie odwolaé to kolejnego fragmentu uzasadnienia wyroku SN, gdzie zawarte jest nastepujace
stwierdzenie — nawet w razie wadliwego sformutowania przepisu i uzasadnionej obawy co do jego zgodnosci
z Konstytucja, nalezy dazy¢ do dokonania wyktadni, skoro tego wymaga praktyka stosowania prawa, a nie jest
mozliwa szybka zmiana wadliwego przepisu. Takim przepisem jest wlasnie art. 9 ustawy zm. u.s.m., wigzany
w dokonywanej argumentacji z art. 8° u.s.m. (wyrok SN, s. 10).

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

22 7godnie z art. 42 Kodeksu Cywilnego: § 1. Jezeli osoba prawna nie moze prowadzi¢ swoich spraw z braku
powolanych do tego organdw, sad ustanawia dla niej kuratora. § 2. Kurator powinien postara¢ si¢ niezwlocznie
o powolanie organdw osoby prawnej, a w razie potrzeby o jej likwidacje.
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zmian w statucie, bowiem niektorzy radcy prawni powotujac si¢ na niego sporzadzaja opinie
prawne, akcentujace wylacznie waznos¢ organu, jakim jest ZPCz i brak sankcji w u.s.m.
Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ szczegdlng uwage na stanowisko zaprezentowane przez Sad
Najwyzszy, zgodnie z ktorym ,naruszenie przez spédtdzielni¢ mieszkaniowa obowigzku
okreslonego w art. 9, ust. 1 ustawy z 2007 r. moze stanowi¢ przyczyn¢ postawienia jej w stan
likwidacji»?.

Z drugiej za$ strony mozna dodatkowo si¢ odwota¢ do rzeczowej, merytorycznej i w petni
zrozumialej argumentacji zawartej w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie,
7ze obowigzek dostosowania statutu do przepisow ustawy wynika tez z koniecznosci
zapewnienia cztonkom spoéidzielni mieszkaniowej petnej wiedzy o ich statusie i prawach,
ktére powinny by¢ uwzglednione w postanowieniach statutu, bez koniecznos$ci odsytania ich
do poszukiwania regulacji w aktach prawnych i konfrontowania ich wzajemnej zgodnosci®*.
Ocena zacytowanych orzeczen sklania do wniosku, ze A. Zoll wyraza przemys$lane
konstatacje, ze to ,,sady buduja demokratyczne panstwo prawne”, a Trybunat Konstytucyjny
ma za zadanie wzmacnia¢ praworzadno$¢®. Stad tez tak wazne jest, aby rozstrzygnigcia
podejmowane przez sady w sprawie dziatalnoSci organdow spotdzielni mieszkaniowych
uwzglednialy szerokie spektrum uwarunkowan, dotyczacych nie tylko interesu samej
spotdzielni jako podmiotu prawa, lecz przede wszystkim interesu spotdzielcow. W obecnym
stanie prawnym wyrok SN z 10.05.2012 r. — jak wspominano wczes$niej — Stwarza dla
niektorych osob ptaszczyzne do mozliwych nadinterpretacji, ze spoldzielnie mieszkaniowe
moga nie podejmowac uchwat zmieniajacych statuty przez czas nieokreslony 1 dalej
funkcjonowa¢ wedtug dotychczasowych zasad. Taka sytuacja de facto czynitaby art. 8%, ust. 1
u.s.m. przepisem martwym, uzalezniajac jego wejscie w zycie nie od woli ustawodawcy,
lecz od woli organéw spoéldzielni, badz co gorsza od nastawienia ze strony zwigzku

rewizyjnego czy Krajowej Rady Spotdzielczej®.

3. Zebranie przedstawicieli czlonkow i rada nadzorcza —
problem dualizmu rél i ograniczen kadencyjnosci

W spoétdzielniach mieszkaniowych, ktére do dzi$ nie dostosowaly swoich statutoéw do
obowigzujacych przepiséw prawa, funkcjonujg zebrania grup cztonkowskich (ZGCz) oraz

2 7o0b. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2010 r., (IV CSK 310/09).

2 Zob. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie, I Wydzial Cywilny z dnia 25 czerwca 2008 r. (Sygn. akt I ACa
246/08).

2 por. Zoll A.: Pafistwo prawa jeszcze w budowie. A. Zoll w rozmowie z Krzysztofem Sobczakiem. Wolters
Kluwer, Warszawa 2013, s. 77-107.

% por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2013 r. (Sygn. akt I CSK/12).
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7ZPCz, jako najwyzszy organ spotdzielni. Wymaga zauwazenia, ze to wiasnie na zebraniu
grup dokonywane sg wybory osoéb do rady nadzorczej i reprezentantow ZPCz, wylacznie
sposrdd cztonkéw spotdzielni z terenu danej enklawy. Co wigcej, mozliwe jest dokonanie
wyboru tej samej osoby do jednoczesnego petnienia dwoch funkcji — wystepowanie w dualne;j
roli cztonka RN 1 przedstawiciela na ZPCz, co jest rozwigzaniem skrajnie niewtasciwym
z punktu widzenia skuteczno$ci mechanizméw nadzoru 1 kontroli nad dziatalno$cia
spc')idzielniﬂ. Po pierwsze, jak wspominano wczesniej, ZPCz jest najwyzszym organem
spotdzielni, ktéry w zakresie swoich statutowych obowigzkéw ma m.in. rozpatrywanie
sprawozdan rady, zatwierdzanie sprawozdania finansowego i udzielanie absolutorium
zarzadowi, a takze podejmowanie uchwal w sprawie podzialu nadwyzki bilansowe;j
1 w sprawie zbycia nieruchomosci. Taka sytuacja powoduje, Ze rozwigzania zapisane
w statucie sprawiaja, ze w wielu spoldzielniach te same osoby moga jednoczes$nie petnic
funkcje w dwoch organach, posiadajacych kluczowe uprawnienia decyzyjne. Z tej racji trudno
jest uznaé, ze spoOldzielcy majg realny wplyw na najwazniejsze decyzje, poniewaz
rozstrzygni¢cia w ich imieniu dokonuje waska grupka ,,stalych dziataczy”, a nie wigkszos¢
cztonkow. Co wiecej, wlasnie ze wzgledu na takie uwarunkowania prawne W powigzaniu
z brakiem zainteresowania lokatorow sprawami spotdzielni oraz z uwagi na fakt, ze wybory
do organ6w odbywaja si¢ wylacznie w waskim gronie mieszkancoéw danej enklawy blokow,
okreslona grupa osob mogla zagwarantowac sobie przez lata wybieralnos¢ do dwoch
organdw, przejmujac tym samym nieograniczong wladzg¢ i kontrolg nad wspdlnym majatkiem
wszystkich spotdzielcow.

Bardzo istotnym przepisem majacym przeciwdziata¢ tym zjawiskom jest przepis art. 87,
ust. 3 i 4 u.s.m.: Nie mozna by¢ cztonkiem rady nadzorczej diuzej niz przez 2 kolejne kadencje
rady nadzorczej, a kadencja rady nadzorczej nie moze trwac dtuzej niz 3 lata®®. Podejmujac
probe wyjasnienia przestanek, ktore sklonily ustawodawce do wprowadzenia takiego
rozwigzania, warto przyblizy¢ fragment uzasadnienia Trybunalu Konstytucyjnego, ktory
rozpatrywat skarge w tej sprawie.

TK uznal, ze wprawdzie kwestionowane przepisy ingeruja w wolno$¢ zrzeszania si¢
w aspekcie biernego prawa wyborczego do organu spotdzielni mieszkaniowej, jednak
ingerencja ta jest uzasadniona w $wietle art. 31, ust. 3 w zwiazku z art. 76 Konstytucji.
Zwrocono uwage, iz teza ta znajduje potwierdzenie w pogladach przedstawionych w wyroku
o sygn. K 42/02, w ktorym Trybunal Konstytucyjny wywiodl: Art. 76 Konstytucji,

zobowigzujacy wiladze publiczne do ochrony ,konsumentow, uzytkownikdéw i1 najemcow”,

2T Co wigcej, mozna jednoczesnie by¢ pracownikiem spotdzielni i przedstawicielem na ZPCz, a takze prowadzi¢
dziatalno$¢ gospodarcza z wykorzystaniem majagtku spotdzielni (lokalu uzytkowego, otrzymanego bez
przetargu na korzystnych warunkach) lub prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza, tj. §wiadczy¢ ustugi na rzecz
spoldzielni i jednoczesnie petni¢ funkcje w najwyzszym organie, jakim jest ZPCz.

8 7ob. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (DzU 2001 r. nr 4, poz. 27, ze zm.).
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m.in. ,,przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”, ma takze znaczenie dla spotdzielcow
zrzeszonych w spotdzielniach mieszkaniowych.

Wymaga szczegdlnego podkreslenia, ze — zdaniem TK: ,przepis ten traktowac nalezy
jako konkretyzacje ogolnych zasad sprawiedliwo$ci spotecznej i nie mozna ograniczaé jego
zastosowania do konsumentoéw, najemcow i uzytkownikow w ustawowym, cywilnoprawnym
rozumieniu tych poje¢. Chodzi tu w istocie o ochrong interesow o0sob bedacych ,,stabsza”
strong réznego rodzaju stosunkoéw prawnych”. Nalezy w pelni zgodzi¢ si¢ z nast¢pujaca
argumentacja TK: ,Jest faktem powszechnie znanym, ze spotdzielnie mieszkaniowe sa
jednostkami organizacyjnymi, ktére z racji swego majatku, doswiadczenia 0s6b nimi
kierujacymi, a zwlaszcza z uwagi na shuzace im z reguly zaplecze administracyjne
(techniczne 1 osobowe), sa podmiotami ,silniejszymi” niz poszczegdlni czlonkowie
spotdzielni, jak réwniez osoby ubiegajace si¢ o cztonkostwo i zwigzane z nim prawo do
lokalu”. Poza tym interes tych oséb ma — analogicznie jak w przypadku konsumentéw —
charakter rozproszony, co utrudnia jego ochrong. Wobec powyzszego logiczne i stuszne jest
rozumowanie, iz interesy te podlegaja ochronie konstytucyjnej oraz uzasadniajg uregulowanie
ustawowe precyzujace zakres tejze ochrony. W ocenie TK, art. 8% ust. 3 i 4 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych gwarantuje, ze sktad rady nadzorczej — organu kontrolnego
1 nadzorczego spdidzielni mieszkaniowej — odzwierciedla wole elektoratu spotdzielczego,
ktora jednak moze ulec zmianie w toku kadencji. Dzigki ustawowemu wprowadzeniu
kadencyjnos$ci organu zmiana ta moze zosta¢ zrealizowana podczas najblizszych wyboréw —
co jest zgodne z istota demokracji przedstawicielskiej®.

Zagadnienie kadencyjnosci organu zawsze jest zwigzane z problemem walki z naturalng
tendencja absolutyzacji posiadanej przez grup¢ osob wiladzy — ma utrudnia¢ jej mono-
polizacje. Dlatego dazy sie do tego, aby stworzy¢ prawne mozliwosci zastgpowania jednych
piastunéw danej instytucji innymi — nie tylko w przypadku $mierci lub zaistnienia
okoliczno$ci zmuszajacych do odebrania mandatu®.

Bardzo interesujacy poglad wyrazit w zdaniu odrgbnym se¢dzia TK Bohdan Zdziennicki,
stwierdzajac, ze ,,w niniejszej sprawie Trybunat powotuje si¢ na zasad¢ kadencyjnosci Sejmu
twierdzac, ze powody, dla ktérych Sejm jest organem kadencyjnym ,,w calej rozciagglosci
odnoszg si¢ do cztonkoéw rad nadzorczych spotdzielni mieszkaniowych”. Jezeli tak, to przepis
mowiacy, ze nie mozna by¢ cztonkiem rady nadzorczej dtuzej niz przez 2 kolejne kadencje
tej rady jest bezzasadny, bo przeciez nikt nie ogranicza postom sprawowania mandatu wigcej
niz dwie kolejne kadencje. To zalezy od wyborcow, a ustawodawca przekresla te zaleznos¢

W spotdzielczosci mieszkaniowe)”. W ocenie sedziego B. Zdziennickiego, ,,praca w radzie

# \Walczak W.: Funkcjonowanie..., op. cit., s. 51-52.
% 7Zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r., 110/7/A/2009, Sygn. akt, K 64/07, s. 20-21.
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nadzorczej wymaga kwalifikacji 1 do§wiadczenia, jest ktopotliwa i czasochtonna, obcigzona
ryzykiem odpowiedzialnosci cywilnej i karnej, co powoduje staty brak chetnych™®. Wydaje
sie, ze wyniki prowadzonych badan, a takze wnikliwa analiza informacji dotyczacych
dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowych, sktaniaja do postawienia nieco innej diagnozy.
Teoretyczne wyobrazenia na temat regut funkcjonowania organdw spotdzielni oparte na
analizie literatury przedmiotu® znaczaco roéznia siec od prawdziwej rzeczywistosci.
Na wstepie warto dostrzec, ze ustawodawca nie przewiduje zadnych formalnych wymagan
kwalifikacyjnych w stosunku do osob peinigcych funkcje w organie nadzoru spotdzielni,
a tym bardziej nie wymaga od nich doswiadczenia. W kwestii czasochtonnos$ci trzeba
wyjasni¢, iz chcgce rzetelnie i skutecznie wywigzywac si¢ ze swoich obowigzkow, faktycznie
cztonkowie rady musieliby po$wigcac tej pracy sporo czasu. Jesli chodzi o odpowiedzialno$¢,
to wilasnie ze wzgledu na to, ze decyzje sa podejmowane przez organ kolegialny, w praktyce
cztonkowie rady maja ogromne poczucie bezkarnosci swoich dziatan i braku poczucia
jakiejkolwiek indywidualnej odpowiedzialno$ci za podejmowane rozstrzygni¢cia. Dobrym
przyktadem bedzie poréwnanie tego z sytuacja odpowiedzialnosci cztonkdéw innego organu
kolegialnego, jak np. rada miejska, sejmik wojewodzki, sejm badz senat.

Trudno si¢ zgodzi¢ z pogladem o braku chetnych kandydatéw do peklnienia funkcji
w radach nadzorczych, gdyz z informacji, jakie docieraja do opinii publicznej o spotdzielniach
mieszkaniowych, sytuacja wyglada wrecz odwrotnie, tj. wielu osobom bardzo zalezy,
aby zosta¢ wybranym do rady. Trzeba w takim razie udzieli¢ odpowiedzi na pytanie:
co takiego sprawia, ze jest tak wielu chetnych 1 jakie przestanki nimi kieruja? Po pierwsze,
jest to che¢ zdobycia realnej wtadzy, a nie oficjalnego dorobienia pokaznych kwot pieniedzy,
zwazywszy na fakt, Ze wynagrodzenia sg ustawowo ograniczone do wysoko$ci minimalnego
wynagrodzenia za prac¢33. Ta wladza $cisle wigze si¢ z uprawnieniami decyzyjnymi, ktore
pozwalaja wplywaé na ksztalt procesow 1 decyzji zwigzanych z wydawaniem pieni¢dzy
lokatoréw 1 dysponowaniem nierzadko ogromnym majatkiem spotdzielcéw. Nalezy wyjasnic,
ze kluczowe uprawnienia przystugujace radzie dotycza prawa powotywania i odwotywania
cztonkow zarzadu, ustalania warunkéw wynagradzania, premiowania, a takze mozliwosci
podejmowania uchwat, m.in. w sprawie wyrazenia zgody na wynajem lokali uzytkowych
w trybie bez przetargu, przeznaczania okreslonych kwot pieniedzy na dokonywanie zakupdéw
towaréw 1 ustug w trybie bezprzetargowym, ustalania planu finansowego, planu remontow,
inwestycji, 1 wielu innych procesow zarzadczych, ktére umozliwiaja wykreowanie

¥ Zdanie odrebne sedziego TK B. Zdziennickiego do wyroku TK, s. 36-37.

%2 por. Pietrzykowski K.: Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. C.H. Beck, Warszawa 2013.

% Zgodnie z art. 8% ust. 1 u.s.m.: Czlonkowie innych niz zarzad organéw spotdzielni mieszkaniowej pehnig
swoje funkcje spotecznie, z tym ze statut moze przewidywa¢ wynagrodzenie za udzial w posiedzeniach, ktore
jest wyptacane w formie miesigcznego ryczaltu bez wzgledu na ilos¢ posiedzen i nie moze by¢ wicksze niz
minimalne wynagrodzenie za prace, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym
wynagrodzeniu za praceg.
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1 rozbudowywanie niezwykle rozleglej sieci powigzan pomiedzy spotdzielnig a podmiotami
zewnetrznymi. To jest realna wladza 1 mozliwo$¢ decydowania o kierunkach przeplywow
strumieni  finansowych na konta wybranych beneficjentow, poprzez stwarzanie
uprzywilejowanych warunkow oraz podejmowanie odpowiednich rozstrzygni¢¢, majacych
zapewni¢ sukces finansowy dla waskiej grupy wybrancow. W szczegdélnosci nalezy
zauwazy¢, ze cztonkowie rady (podobnie jak zarzadu) otrzymuja bardzo istotne kompetencje
decyzyjne, wiasnie w zakresie dysponowania cudzymi pieniedzmi. W praktyce zarzadzania
nadzorcza i kontrolna funkcja rady nierzadko sprowadza si¢ (oczywiscie pod pozorem dbania
o dobro spotdzielni i spoldzielcow) do rzeczywistej kontroli i ochrony wykreowanego
wspolnie z zarzadem uktadu wzajemnych powigzan i intereséw, dzigki czemu te same firmy
moga ciagle wygrywaé przetargi, otrzymywaé lukratywne zlecenia i kontrakty®'. W tym
sensie rada staje si¢ waznym ogniwem stanowigcym zrddlo przedsigbiorczosci i sukcesow
finansowych dla okreslonej i z gory ustalonej grupy zaprzyjaznionych firm i innych
podmiotow zewnqtrznych35. Wypada zalowaé, ze wiedz¢ na ten temat posiada niewielu
spotdzielcéw, poniewaz gdyby faktycznie rozumieli istot¢ dziatania organdéw spdidzielni,
by¢ moze wykazywaliby wigksze zainteresowanie udziatem w wyborach do tych gremiow
1 sprawami zarzadzania majatkiem spotdzielni.

W kontekscie nakreslonego celu opracowania nalezy niezwykle pozytywnie postrzegaé
decyzje ustawodawcy przyznajaca cztonkom spotdzielni bardzo wazne prawo, o ktérym
niewiele 0s6b pamigta i chce z niego korzysta¢. Chodzi mianowicie o art. 8%, ust. 1. ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych: Czlonek spoldzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania
odpisu statutu i regulaminow oraz kopii uchwal organow spotdzielni i protokotow obrad
organow spoldzielni, protokolow lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur
i umow zawieranych przez spotdzielnie z osobami trzecimi. Takie rozwigzanie zastuguje na
szczegblne zaakcentowanie, poniewaz umozliwia wszystkim zainteresowanym mieszkancom
dostep do aktualnych informacji na temat biezacej dziatalnosci organdow spoétdzielni,
a ponadto ma stuzy¢ jawnosci i otwarto$ci w kontaktach z mieszkancami. Problem tkwi
jednakze w tym, ze wiele zarzadow wecale tego prawa spotdzielcoéw nie respektuje, o czym
dobitnie §wiadcza procesy sadowe, dotyczace omawianych spraw. Zarzady spotdzielni maja
Swiadomos$¢, ze z tytulu odmowy udostgpnienia mieszkancom tych informacji,
w szczegblnosci dotyczacych prawa wgladu do faktur i umow zawieranych przez spotdzielnig
z osobami trzecimi, nie groza im zadne powazne konsekwencje (nie wspominajac
0 sankcjach karnych). Niemniej jednak trzeba wyraznie zaznaczy¢, ze dzigki tej regulacji
prawnej, a przede wszystkim w wyniku upowszechniania wsrod mieszkancow wiedzy o ich

* Por. Walczak W.: Ztozono$¢..., op. cit., s. 98.

% 70b szerzej: Walczak W.: Zrodla przedsiebiorczosci w praktyce gospodarczej, [w:] Flaszewska S., Lachiewicz S.,
Nowicki M. (red.): Spoteczne i organizacyjne czynniki rozwoju przedsigbiorczosci. Politechnika L.odzka, 1.6dz
2013, s. 11-25.
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ustawowo gwarantowanych prawach, spoldzielnie mogg by¢ poddawane skutecznej
obywatelskiej kontroli. Ten przywotany przepis w najwi¢kszym stopniu zastuguje na bardzo
pozytywna ocene, gdyz w swojej istocie dowodzi o budowaniu wysokich standardow
demokratycznych mechanizméw nadzorczo-kontrolnych, stad tez powinien by¢ szeroko
propagowany W naszym spoleczenstwie.

4. Podsumowanie i wnioskKi

Wiele racji jest w powiedzeniu, ze system spotdzielczy wymaga od wszystkich
uczestnikow wysokiego stopnia §wiadomosci 1 aktywnosci. Nie mozna jednakze zgodzi¢ si¢
z tendencyjnym i niesprawiedliwym zdaniem wyrazonym w oficjalnym komunikacie przez
Krajowa Radg¢ Spotdzielcza, ze od diuzszego czasu jest kreowany w mediach negatywny
wizerunek polskiej spotdzielczosci przez media, jak i przez ekipe rzqdzch36. Ten wizerunek
jest niestety ksztaltowany przez konkretne osoby reprezentujace organy spotdzielni
mieszkaniowych, ktore za akceptacja i1 przyzwoleniem rady nadzorczej uczynily z tych
organizacji prywatne folwarki dla realizacji partykularnych interesow. Nalezy przy tym
pamigtaé, ze kazdy zarzad spotdzielni postgpuje w taki sposob, ktory jest wspierany
1 legitymizowany przez rad¢ nadzorcza.

Prawdg jest natomiast stwierdzenie, Zze polskie spoleczenstwo nie posiada dostatecznej
wiedzy z zakresu funkcjonowania spoldzielni mieszkaniowych, co sprawia, ze postulat
krajowej rady, dotyczacy opracowania specjalnego programu szkoleniowego i potrzeby
podejmowania wielokierunkowych dziatan promocyjno-edukacyjnych skierowanych zaréwno
do spoteczenstwa, jak 1 do politykow, jest godny uznania i tym samym zastuguje na petne
poparcie. Te dziatania edukacyjne powinny jednakze koncentrowac si¢ na przekazywaniu
rzetelnej prawdy o rzeczywistych problemach 1 Zrddlach patologii wystepujacych
w spotdzielniach, do ktorych nalezy w pierwszej kolejnosci zaliczy¢ brak jawnosci
1 przejrzystosci podejmowanych dziatan i nieefektywna kontrolg ze strony organdéw
nadzorczych, ktore od wielu lat, wzorem innych organoéw kolegialnych wystepujacych
W administracji publicznej, sa opanowane przez te same osoby, ktore wytworzyty
niestychanie silne i1 rozbudowane uklady, sieci powigzan spoldzielni z zewng¢trznymi
podmiotami itd. To jest wtasnie ta cenna wigzka wiedzy ezoterycznej, ktdra powinna by¢
szeroko popularyzowana w naszym spoleczenstwie, aby nie ulegato indoktrynacji ze strony
takiej organizacji, jaka jest Krajowa Rada Spoétdzielcza. Zamiast prezentowania
subiektywnych opinii przez lobby prezeséw, ktore z zatozenia sa podyktowane dbaniem

% Por. tezy programowe na V kongres spotdzielczoscei, zrodto: www.krs.org.pl/index.php?option=com_content
&view=article&id=193%3Atezy-programowe-na-v-kongres-spodzielczoci-&catid=1%3Adziaalno-krs&ltem
id=36&showall=1, 27.02.2014.
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o wlasne partykularne interesy, a nie troska o losy spotdzielcéw, nalezy wstucha¢ si¢ w glos
1 pozna¢ zdanie samych spotdzielcow. Nie dalo si¢ natomiast zauwazy¢ w mediach ani
w debacie publicznej takiego wydarzenia, aby lobby prezesow badz krajowa rada usilnie
protestowaty przeciwko wykresleniu z ustawy prawo spotdzielcze artykutu 267 a: Kto, biorgc
udziat w tworzeniu spotdzielni lub bedgc czlonkiem jej zarzqdu lub rady albo likwidatorem,
dziata na jej szkode, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 5 i grzywnie, ktory
umozliwial pociggniecie do odpowiedzialnosci karnej cztonkow organdéw spotdzielni za
dziatania na szkodg¢ interesu spéldzielnigY. Analizujac dyskusje, jaka odbyta si¢ na jednym
z posiedzen komisji sejmowej 1 wsluchujac si¢ uwaznie w argumenty podnoszone przez
niektorych postow, akcentuje sie, ze w chwili obecnej zdecydowana wigkszo$¢ przepiséw nie
ma charakteru sankcyjnego, zwazywszy dodatkowo na fakt, ze dziatalno$¢ spotdzielni nie jest
poddawana nadzorowi i kontroli ze strony CBA badz NIK. Warto w szczegdlnosci dodac,
ze nie przewidujg one konsekwencji karnych, gdy dochodzi do ewidentnego naruszenia prawa
spotdzielczego przez cztonkdw organdw spotdzielni, a zaden organ panstwowy nie moze si¢
tym zaja¢, dlatego ze prokurator odmowi wszczecia Sledztwa, gdyz nie jest to przestepstwo.

Wymaga podkreslenia, ze sama zmiana przepisOw nie stanowi rozwigzania problemu,
poniewaz o wiele wazniejsze jest, aby tych ludzi wiasciwie edukowac i uczy¢ — rozwijaé
swiadomo$¢ swoich praw jako wspotwiascicieli majatku spotdzielni. Obserwacja zachowan
1 wypowiedzi ludzi biorgcych udzial w zebraniach grup cztonkowskich badanej spotdzielni
(z reguty sa to gtownie osoby w starszym wieku) upowaznia do stwierdzenia, ze przewa-
zajaca liczba osOb niestety nie ma pojecia, rozeznania i dostatecznej wiedzy na temat
uwarunkowan prawnych regulujacych funkcjonowanie spotdzielni, zarzadzania finansami czy
wspolnym majatkiem, co daje zarzadowi ogromng przewage nad nieSwiadomymi
mieszkancami. Mozna zatem powiedzie¢, ze dla wzmocnienia skutecznosci mechanizméw
corporate governance w spotdzielniach mieszkaniowych wcale nie sa potrzebne radykalne
zmiany obowigzujacego prawa, lecz przede wszystkim wyegzekwowanie prawa, aby byto ono
bezwzglednie przestrzegane. Co wigcej, jakiekolwiek nowelizacje przepisow prawnych nie
beda miaty znaczacego przetozenia na sposdb zarzadzania spoétdzielniami, dopdki sami
mieszkancy nie zaczng wykazywac zaangazowania i bra¢ czynny udzial w zebraniach
walnego zgromadzenia.

¥ Uchylenie tego przepisu zasadniczo wplynglo na prace prokuratoréw, ktorzy otrzymujac rzetelnie

udokumentowane zgloszenia o dziataniach na szkod¢ interesu spotdzielni, z prawnego punktu widzenia nie
maja podstaw do wszczecia Sledztwa, jesli nie wyrzadzono szkody majatkowej 1 to w wysokos$ci koniecznej dla
bytu przestgpstwa z art. 296, § 1 k.k. Co wiecej, art. 296 k.k. nie przewiduje odpowiedzialnosci cztonkéw rady
nadzorczej, na co mato kto zwraca uwage. Zob. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o zmianie ustawy — Kodeks
karny oraz niektorych innych ustaw (DzU 2011 r. nr 133, poz. 767).
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