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\. Wprowadzenie

Przygotowalismy aktualizacje praktycznego podrecznika dotyczacego spotdzielni mieszkanio-
wych w Polsce. Wskazujemy tu prawa spoétdzielcow i mozliwosci dziatania. Omawiamy niektére pro-
blemy i kierunki rozwoju spétdzielni mieszkaniowe] jako wiodgcej formy prawnej w zarzgdzaniu ma-
jatkiem mieszkaniowym.

Podrecznik jest przede wszystkim zbiorem instrukdji i wiedzy praktycznej o tym, jakie sg mozli-
wosci dziatania w spotdzielni i zbudowanej wokét niej spotecznosci lokalnej. O tym, jak budzi¢ poczu-
cie sprawczosci zmian, jak budowa¢ zaangazowanie i relacje z mieszkanicami - cztonkami spoétdzielni.
Przekonujemy mieszkancow, ze mogg miec realny wptyw i kontrole nad powotywanymi przez nich
organami, poprzez czynne uczestnictwo i zaangazowanie w dziatanie spoétdzielni. Kazdy z mieszkan-
cow moze wyrazi¢ swoje opinie uczestniczac w zebraniach i aktach wyborczych.

Staboscig wielu spotdzielni mieszkaniowych jest brak znajomosci wsréd mieszkancéw swoich
praw i obowigzkdw, obojetnos¢ i brak zaangazowania na rzecz dobra wspdlnego. Taka sytuacja sprzy-
ja patologiom w zarzgdzaniu spotdzielnig, podjeto tu réwniez prébe ich zbadania i opisania.
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\. 1. Co trzeba wiedziec?

Spoétdzielnia

,/Autonomiczne zrzeszenie 0séb, ktére zjednoczyty sie dobrowolnie w celu zaspokojenia swoich
wspdlnych aspiracji i potrzeb ekonomicznych, spotecznych i kulturalnych poprzez wspétposiadane
i demokratycznie kontrolowane przedsiebiorstwo™. To definicja spoétdzielni stanowigca wstepna
cze$¢ Deklaracji Spoétdzielczej Tozsamosci.

W Polsce wystepuje wiele typow spotdzielni np. spoétdzielnie pracy, rolnicze spétdzielnie
produkcyjne, spoétdzielnie inwalidéw, spoétdzielnie koétek rolniczych, spoétdzielnie mleczarskie,
spoétdzielnie ogrodniczo-pszczelarskie, spétdzielnie socjalne, spétdzielnie spozywcow, spoétdzielnie
wydawnicze, spotdzielnie zrzeszajace producentéw rolnych, a takze...

SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

Tym, co je odrdznia od innych, jest zaspokajanie przede wszystkim
mieszkaniowych potrzeb cztonkow. Spdtdzielnia mieszkaniowa nie moze wiec
poswiecic sie wytgcznie albo w przewazajgcej mierze innej dziatalnosci, nawet
gdyby dziatalnos¢ ta miata polegac na zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-

wych, ale 0séb innych niz cztonkowie spdtdzielni.

Zarzad - kieruje dziatalnoscig spotdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz oraz podejmuje decyzje
niezastrzezone w ustawie lub statucie innym organom.

Rada Nadzorcza - jej gtéwnym celem jest kontrola oraz nadzorowanie zarzagdu w imieniu cztonkdw
spoétdzielni, czyli spotdzielcdw. Do Rady Nadzorczej moga by¢ wybierani wytgcznie cztonkowie spot-
dzielni, ale nie moga by¢ to pracownicy spoétdzielni. Petnig funkcje spotecznie, ale statut moze prze-
widywac wynagrodzenie za udziat w posiedzeniach. Obowigzuje kadencyjnos¢ Rad Nadzorczych. Nie
mozna byc¢ cztonkiem Rady diuzej niz przez dwie kolejne kadencje, kadencja nie moze trwac diuzej
niz trzy lata.

Walne Zgromadzenie - najwyzszy organ, w ktérym ma prawo uczestniczy¢ kazdy spoétdzielca
(takze przez petnomocnika), zarzad musi je zwota¢ przynajmniej raz w roku w ciggu szesciu miesiecy
po uptywie roku obrachunkowego; jest wazne niezaleznie od liczby obecnych na nim cztonkéw spot-
dzielni.

21

Zawiadomienie o Walnym Zgromadzeniu musi dotrzeé¢
do spétdzielcéw na pismie nie pézniej niz 21 dni przed terminem

'Krajowa Rada Spétdzielcza - https://www.krs.org.pl/ruch-spodzielczy-sp-1235027509/deklaracja-spodzielczej-tosamoci - dostep: wrzesiert 2019 r.



Stosujemy skroty, jesli je poznasz, utatwiq Cilekture:

UPS - ustawa Prawo spétdzielcze 7 16.09.1982 r. (tekst jednolity z 5.10.2021 r., Dz.U. poz. 648),

UoSM - ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z 15.12.2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity z 22.11.2022 r., Dz.U. poz. 1561) reguluje szereg istotnych kwestii zwigzanych
z funkcjonowaniem polskiego ruchu spétdzielczego w zakresie mieszkaniowym,

SM - spétdzielnia mieszkaniowa/spoétdzielnie mieszkaniowe,
RN - Rada Nadzorcza,
RSSO - reformatorska spoteczna struktura organizacyjna.

Podstawa prawna: ustawy i statut

Spétdzielnie mieszkaniowe MAJA OBOWIAZEK dostosowania swojego statutu do UoSM
i UPS. Zgodnie z UPS statut spétdzielni powinien okreslac:

— oznaczenie nazwy z dodatkiem ,spétdzielnia” lub ,spétdzielczy” i podaniem jej siedziby,
—  przedmiot dziatalnosci spétdzielni,

—  wysoko$¢ wpisowego oraz wysokosc i ilos¢ udziatdw, ktdre czionek obowigzany jest
zadeklarowac, terminy wnoszenia i zwrotu oraz skutki niewniesienia udziatu w terminie,

—  prawa i obowigzki cztonkdw,

— zasady i tryb przyjmowania cztonkdéw, wypowiadania cztonkostwa, wykreslania i wyklu-
czania cztonkdw,

— zasady zwoftywania Walnego Zgromadzenia, obradowania na nich i podejmowania
uchwat,

—  zasady i tryb wyboru oraz odwotywania cztonkéw organéw spoétdzielni,

—  zasady podziatu nadwyzki bilansowej oraz pokrywania strat spotdzielni.

Cztonek spétdzielni mieszkaniowej i jego prawa

Zgodnie z UoSM cztonkiem SM zostaje automatycznie osoba, ktérej przystuguje:

—  spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,

— spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

—  roszczenie o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
—  roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu,

— osoba bedaca zatozycielem spoétdzielni.



[ Wazne: nie musisz, jak kiedys, wypetniac deklaracji ani tym bardziej optacac
wpisowego i udziatu. To przynajmniej kilkaset ztotych oszczednosci. Wystarczy nabyc
[] lokal spotdzielczy, by stac sie spotdzielca.

W przypadku odrebnej wlasnosci - jezeli stajesz sie wiascicielem mozesz, ale nie musisz zostac
cztonkiem SM. Tylko w takim wypadku wypetniasz wniosek o cztonkostwo - na przyktad wtedy, gdy
kupisz lokal od jej cztonka. Nawet jesli zdecydujesz sie wstapi¢ w szeregi spétdzielcdw, nie bedziesz
musiat optaca¢ wpisowego i udziatéw, jedyna czynnos¢, ktéra musisz wykonac to ztozenie odpowied-
niej deklaracji. Decyzje o przyjeciu w poczet spétdzielcéw podejmuje zarzad, zwykle robi to w okoto
dwa miesigce od ztozenia podania.

W lutym 2015 r. Trybunat
Konstytucyjny orzekt,
ze cztonkiem SM nie moze by¢ osoba,

ktéra nie ma praw do lokalu.

.

Zgodnie z UPS kazdy cztonek spotdzielni ma prawo:

— uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu lub zebraniu grupy cztonkowskiej,
— wybierania i bycia wybieranym do organéw spétdzielni,

— otrzymania odpiséw dukumentéw, uchwat, protokotéw obrad i lustracji, sprawozdan,
umow SM,

— zadania rozpatrzenia przez wiasciwe organy SM wnioskéw dotyczacych jej dziatalnosdi,
— udziatu w nadwyzce bilansowej,
— do przegladania rejestru cztonkdw spétdzielni

— do Swiadczen spdétdzielni w zakresie jej statutowe] dziatalnosci.

Dodatkowo prawa jakie posiada spoétdzielca wynikajg z zapiséw statutu danej SM, o czym
w dalszej czesdci podrecznika.

Obowigzki cztonka spétdzielni mieszkaniowej

Podstawowym obowigzkiem jest przestrzeganie praw zawartych w aktach prawnych, statucie

i opartych na nim regulaminach. Kazdy cztonek powinien dba¢ o dobro spétdzielni i umozliwiac je
realizowanie zadan statutowych. Przepisy ustawy, statut oraz umowy zawierane przez spétdzielnie



z jej cztonkami okreslajg ich prawa i obowigzki np. opfaty powinny by¢ wptacane terminowo.
SM ma obowigzek przy tym, na zadanie, przedstawi¢ kalkulacje optat. Ich zmiana musi by¢ uzasad-
niona na pismie.

Cztonek spétdzielni mieszkaniowej i jego prawa

—  Zarzad.

— Rada Nadzorcza.

—  Walne Zgromadzenie.




\. 2. Rewolucje czas zaczqg¢

Aktywizacja - jak angazowac do dziatania?

Jeste$ cztonkiem SM - masz prawo uczestniczy¢ w aktach wyborczych jak i zgtasza¢ kandydatu-
ry, swoja i innych spétdzielcéw, do organéw SM. Dodatkowo, w przypadku razacych nieprawidtowosci,
famania prawa, mozesz te fakty zgtosi¢ na policje lub wystapi¢ do sadu.

Aktywnosc¢ cztonkdw spotdzielni (mieszkancdw) jest gwarantem kontroli spotecznej dziatalnosci
zarzadu SM jak i dziatalnosci jej organéw. Warunkiem koniecznym aktywizacji jest uswiadomienie,
poznanie i zrozumienie praw i obowigzkéw mieszkancéw poprzez edukowanie na réznych ptaszczy-
znach. Wazne jest utozsamianie sie mieszkarcéw z problemami w swoim $rodowisku zamieszkania.
Niewiedza o sposobie funkcjonowania SM, o prawach i obowigzkach spétdzielcdw, jest powaznym
problemem aktywizacji mieszkancédw. Brak zaangazowania w sprawy spotdzielni wynika zazwyczaj
z tego, ze kréluje prze$wiadczenie o bezsensie dziatan, barierach nie do przejécia, niemoznosci do-
konania zmian. Dlatego niezbedne jest wzbudzenie wiary i sensu, ze Ty, Twéj Sasiad i Sasiad-
ka, mozecie co$ zmieni¢. O ile stworzycie grupe spétdzielcdw, ktérzy wezmg odpowiedzialno$¢
i beda reprezentowac potrzeby mieszkancéw. Aby tego dokonac¢ nalezy:

edukowac oraz badac i definiowac problemy, informowac o pracach zarzadu SM.

1. Powota¢ w kazdym osiedlu grupy przedstawicieli mieszkanncéw, ktérzy bedg
@ Metoda od mieszkania do mieszkania, zebran, spotkan.

$ciowych np. Facebook. To pozwoli dotrze¢ i komunikowac sie z mieszkaficami

w sprawach zebran, narad, Walnego Zgromadzenia, wyboréw do organéw spétdziel-
ni. Strona ruchu w mediach spotecznosciowych powinna by¢ bazg wiedzy i wymiany
pogladéw, studnig pomystéw i miernikiem zadowolenia mieszkarncéw z dziatalnosci
zarzadu SM. Dobrze animowany profil moze stac sie bogatszym kanatem komunika-
cji niz strona internetowa prowadzona przez zarzad SM czy jego korespondencja ze

spotdzielcami.

ﬁ 2. Powotac ruch spoteczny o ideowej nazwie i propagowac go w mediach spoteczno-

3. Wydawac gazetke spoteczng informujgca o biezgcych sprawach mieszkancéw
i relacji z pracy organéw oraz zarzadu spétdzielni, po znalezieniu funduszy na jej
druk i kolportaz na poszczegélnych osiedlach, wéréd spoétdzielcow.

4. Dystrybuowa¢ komunikaty i informacje przez kolportaz ulotek, rozwieszanie
plakatéw, e-maile, SMS-y, posty na portalach internetowych itp.

5. Zaistnie¢ w lokalnej telewizji, prasie, radio.

SR=.)

Mieszkancy muszg czu¢, ze sg traktowani podmiotowo, a przedstawiciele organdw spotdzielni
pracujg dla dobra mieszkancéw. Zarzad, kierownictwo i wszyscy pracownicy zostali wedtug prawa
powotani i zatrudnieni po to, aby zaspokajac¢ potrzeby mieszkancéw - cztonkdw SM. Ruchy spoteczne
powinny kontrolowac¢ i przypominac¢ organom SM ich funkcje oraz misje, ktérg musza realizowac na
powierzonych im stanowiskach. Istotny jest wzrost poziomu $wiadomosci mieszkancéw o sile ich
gtosu i mozliwos¢ realnego i sprawczego wptywania na dziatania SM np. wybdr odpowiedzialnych,
Swiadomych przedstawicieli do RN poprzedzony spotkaniami informacyjnymi, dystrybucjg broszur
informacyjnych i plakatéw.



Jezeli SM nie spetnia swoich funkgcji, wtedy mozesz z Sasiadami zorganizowac¢ punkty infor-
macyjne, do ktérych beda mogli zgtaszac sie mieszkancy ze swoimi problemami, gdzie bedg mogli
porozmawia¢ o prawach i obowigzkach SM wzgledem mieszkancdw i odwrotnie. Ruchy spoteczne
chcace zmian powinny otworzy¢ sie, pokaza¢, ze sg blisko spotdzielcodw, a jednym ze sposobdw po-
znania bolgczek mieszkancéw SM sg ankiety satysfakcji (jako cztonkdw spotdzielni lub klientdw jej
biura) przeprowadzane metoda od drzwi do drzwi. Metoda ta pozwoli Ci na bezposredni kontakt

i uwiarygodnienie dziatan.

Jak sie organizowac?

Waznga formg wywierania wptywu na organy SM jest utworzenie, zbudowanie oddolnych, spo-
tecznych grup nieformalnych. Sg to grupy od kilku do kilkudziesieciu oséb, dziatajgce na kazdym
osiedlu, ktére bedg aktywnie angazowaly sie w rozwigzywanie problemdéw mieszkarcéw i bedg
kontrolowaty prace catej SM. Przedstawiciele grup nieformalnych, aby mie¢ site sprawczg do zmian
powinni miec¢ staty kontakt z kierownictwem poszczegdlnych dziatéw spétdzielni i administracji. Nie-
zbedne jest, aby takie grupy miaty staty kontakt i rozmawiaty o swoich problemach z cztonkami RN
czy bezposrednio z zarzadem. Kazde ustalenia powinny by¢ wyartykutowane w formie pisemne;j.
Aby wywrze¢ nacisk na zarzad mozna skorzysta¢ z pomocy lokalnych mediéw, dziataczy, wtadz
gminnych i dzielnicowych, fundacji, stowarzyszen, organéw prawa.

Jezeli chcesz razem z innymi przeforsowa¢ swoje postulaty niezbedne jest uczestniczenie nie-
formalnych grup w zebraniach osiedlowych. Grupy nieformalne mieszkaricéw moga odwotywac wy-
brane osoby przy pierwszych nadchodzacych wyborach i powotywaé kompetentnych mieszkaricow.
Oczywiscie musicie tego dokona¢ wiekszoscig gloséw podczas gtosowania:

—  Wybdr cztonkédw RN odbywa sie w trakcie Walnego Zgromadzenia raz na 3-4 lata
w zaleznosci od SM.




Diagnoza przez Waszg nieformalng grupe stanu faktycznego spétdzielni musi by¢ oparta
0 analize mocnych i stabych stron jej organizacji, rzetelnosci zarzadzania, funkcjonowania organdw.
Aby doszto do reform i zmian konieczne jest trafne zdefiniowanie probleméw oraz okreslenie
ich wagi. Stworzcie grupe kompetentnych osob: z wyksztatceniem prawniczym, budowlanym, ksiego-
wo-ekonomicznym oraz tych o zdolnosciach organizacyjnych, menadzerskich. Wazne jest, by okresli¢
poziom spotecznego zadowolenia mieszkancow z efektywnosci spétdzielni poprzez przeprowadzenie
badan wsrdd mieszkancow. Bedziecie mieli ich wtedy po swojej stronie. W tym celu nalezy stworzy¢
siatke powigzan mieszkancow, wybrac sposrdd nich spotecznikéw Liderdw - Super Sasiadéw. Lider
- Super Sasiad powinien mie¢ pod swojg opiekg nie wiecej niz dwie nieruchomosci (bloki), co mu
pozwoli na szybka komunikacje oraz okreslenie potrzeb i problemdw.

Osoby z wyksztatceniem prawniczym zbadajg prowadzenie spétdzielni, biegta ksiegowa moze
analizowac aspekty ekonomiczno - ksiegowe, przeptyw finanséw w SM, inzynier budowlany przejrze¢
inwestycje budowlano-remontowe, nieocenione beda osoby z kwalifikacjami dotyczacymi prawa bu-
dowlanego. Menadzer moze pokierowa¢ akcjg spoteczng. By trafnie zdiagnozowac stan zarzadzania
i przeprowadzi¢ zmiany nalezy zbudowac reformatorskg spoteczng strukture organizacyjng (RSSO).
Powotanie RSSO w SM jest niezbedne, aby unikng¢ chaosu komunikacyjnego. Wazne jest, aby liderzy
przejawiali duze zaangazowanie, wykazywali umiejetnosci interpersonalne oraz zdolnosci organiza-
cyjne. Istotna jest obstuga prawna grupy nieformalnej. Powotanie RSSO opartej na kompetentnych
osobach, ze wsparciem mieszkancow, pozwoli Wam rozmawiac z organami spétdzielni na réwnych
warunkach.

Reformatorska struktura spoteczna

Pol (|Po2

Wybraé liderow Rozmawiaé
-edukowaé

W pierwszej kolejnosci Nastepnie Liderzy
nalezy znalez¢ i wybrac organizuja spotkania
Lideréw wéréd spotecznosci z mieszkancami ,
lokalnej (osiedle, rozmawiaja i edukuja.
blok, klatka schodowa). Omawiajg cele Ruchu

Mieszkarcow.

Po3 ||Po4

Zbudowaé sieé¢ Kontrolowa¢

organy SM
Kolejnym krokiem jest gany

stworzenie siatki Wyedukowani i $wiadomi
uswiadomionych, swoich praw mieszkarcy
zdesperowanych chetniej bedg
mieszkancow kontrolowa¢ zarzad SM

spétdzielni. | uczestniczy¢ np.

w Walnym
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organow spotdzielni, mieszkancy powinni liczniej uczestniczy¢ w zebraniach, spotkaniach, tak
zeby zarzad spdtdzielni czut site kontroli spotecznej. Waszej, Twojej kontroli. W przypadku podejrzenia
niegospodarnosci, ztego zarzadzania mieniem finansowym i rzeczowym przez zarzad spotdzielni |
niespetnianiu przez cztonkdw RN funkgji kontrolnej, nalezy stworzy¢ RSSO z podziatem na osiedla (je-
$liistniejg), a te z podziatem na mniejsze okregi np. poszczegdline bloki czy klatki schodowe. W kazdym
z tych okregdw zaangazuijcie osoby z zapatem do dziatania spotecznego.

Kluczem do sprawnego dziatania na rzecz mieszkancéw jest otwarta komunikacja i jak
najszersza znajomos¢ probleméw mieszkarnncdw domagajgcych sie rozwigzania od dtuzszego
czasu. Dotrzyj do jak najwiekszej liczby mieszkaricéw. Wybierzcie Lideréw - Super Sasiadéw, dla
stworzenia siatki mieszkaricéw, aby sprawnie dystrybuowac informacje, przeprowadza¢ bada-
nia potrzeb. Wazne jest zacie$nianie wiezi sgsiedzkich np. poprzez organizacje piknikdéw rodzinnych
badz zebran blokowych poswieconym sprawom spoétdzielczym. Doskonatym narzedziem komunikacji
jest wydawanie cyklicznych gazetek osiedlowych, ulotek i plakatéw informacyjnych oraz stworzenie
portali internetowych jako kanatu przeptywu informacji np. prowadzenie strony internetowej. Dla
szybkiej komunikacji jest niezbedna informacja drogg SMS-owg, najszybsza drogg komunikacji bie-
z3cej o spotkaniach, zebraniach. Aby to wszystko zadziatato niezbedne jest minimum zaangazowania
i gotowosci do pracy spotecznej. Dopetnieniem jest pozyskiwanie srodkdw finansowych na dziafania
informacyjne, na wykonanie ekspertyz prawnych dokumentéw, uchwat i opinii wydawanych przez SM.

JAK SIE ORGANIZOWAC? — PRZYKEAD Z ZYCIA

W jednej z obserwowanych przez autoréw podrecznika SM powstata i dziatata grupa mieszkancdw.
Zawigzata sie podczas codziennych spacerdw | zabaw z dzie¢mi, kilka obcych sobie 0s6b rozpoczeto
rozmovwe, ktérej temat zwigzany byt ze sSrodowiskiem lokalnym, miejscem, w ktdrym mieszkaty. Okazato
sie, Ze uczestnicy rozmow to spotecznicy, dla ktorych wazne jest dobro wspdlne. Podczas codziennych
spotkan pojawiato sie sporo spraw, ktére budzity niezadowolenie. Wszyscy deklarowali, Ze chcieliby cos
zmienic. Byt to nieformalny poczqtek tworzenia sie grupy mieszkaricow. Spotkania rozszerzyly sie na kolej-
ne osiedla. Pomogty w tym media spotecznosciowe, kontakty telefoniczne i osobiste z kolejnymi osobami
zainteresowanymi dziatalnosciq na rzecz dobra mieszkaricéw. Na kazdym osiedlu wybrano lidera - koor-
dynatora, ktéry organizowat dziatania. Organizowano spotkania w matych spotecznosciach osiedlowych,
w piwnicach blokéw oraz na placach zabaw. Odwiedzano ludzi w domach. Gtéwnym celem byto infor-
mowanie spoéfdzielcdw o ich prawach, o tym jak wazne jest uczestniczenie w Walnych Zgromadzeniach
oraz gtosowania. Wiekszos¢ nie wiedziata, gdzie konkretnie zgtasza¢ swoje problemy. Dlatego kolejnym
krokiem byt kolportaz broszur informacyjnych. W rozpowszechnianiu informacji pomagata coraz wieksza
liczba 0s6b. Grupe tworzyli byli prawnicy SM, ekonomisci, ksiegowi, specjalisci od prawa budowlanego.
Utworzono silny zespdt, ale potrzebne byto zdobycie zaufania i zaangazowania mieszkaricow. W tym celu
utworzono grupe na portalu spotecznosciowym, aby na biezgco informowac o dziataniach zespotu, byto
to miejsce wymiany doswiadczeri i informacji. Czes¢ mieszkancdw byta zamknieta, niezainteresowana
wspdtpracq. Mimo tego grupa nie poddawata sie.

Dziatania grupy spowodowaty wzrost Swiadomosci mieszkacdw, co przetozyto sie na wzrost liczby
uczestnikéw Walnego Zgromadzenia i swiadomego gtosowania w sprawach spotecznych. Na comiesiecz-
ne zebrania RN zaczeto przychodzi¢ coraz wiecej obserwatordw. Do tej pory obrady odbywaty sie bez
cztonkdw spotdzielni (cho¢ majg oni do tego petne prawo). Najwiekszy sukcesem grupy nieformalnej byfo
wprowa dzenie kilku nowych cztonkdéw do RN. Zaufanie spoteczne zdobyty osoby merytorycznie przygoto-
wane do petnionej funkgji. Cztonkami RN zostaty osoby ze znajomosciq prawa, ksiegowosci i administra-
¢ji. POki co nowe osoby nie sq w stanie wprowadzic¢ korzystnych zmian, poniewaz stanowiq mniejszosc
podczas gtosowan. Jednak matymi krokami przekonujg pozostatych cztonkdw RN do dziatania dla dobra
mieszkancdw. Cztonkowie zespotu majq nadzieje, ze dalsze ich dziatania spowodujq zwiekszenie zainte-
resowania kolejnych spdtdzielcéw. Dotychczasowe dziatania grupy przyczynity sie do osiggniecia zamie-
rzonego celu. Potrzebne byly do tego zainteresowanie i dziatalnos¢ spoteczna wielu ludzi. Dlatego bardzo
wazne jest dotarcie do jak najwiekszej ilosci 0s6b np. organizowanie spotkar w szkofach i przedszkolach
(np. po zebraniach z rodzicami) zlokalizowanych na terenie SM. Dotychczasowe sukcesy dajg cztonkom
grupy site do dziatania i dalszego edukowania mieszkaricow - cztonkdw spdtdzielni, w zakresie ich praw
i obowigzkdw.



\. 3.Prawa cztonkow spoétdzielni mieszkaniowych
- bgdz przygotowany

Sposéb dziatania spétdzielni mieszkaniowych

SM dostarcza spoétdzielcom i ich rodzinom samodzielne lokale mieszkalne lub domy jednoro-
dzinne, a takze lokale o innym przeznaczeniu. Musisz wiedzie¢, ze przepisy ustawowe zabraniajg
spoétdzielniom odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkéw, zwtaszcza z powodu
tego, ze zmienia sie rodzaj ich prawa do lokalu.

Z jednej strony SM s3 podmiotami prowadzacymi dziatalnos¢ gospodarcza, a ta naturalnie
ukierunkowana jest na osigganie zyskéw. Z drugiej strony SM zostata przypisana szczegdlna rola
w zakresie zabezpieczania jednej z podstawowych potrzeb czlowieka - potrzeby mieszkania. Czyli:
SM ma dziata¢ jak przedsiebiorstwo szukajace zysku, ale z wytgczeniem spoétdzielcéw jako Zrédet tego
zysku. Catos¢ dziatalnosci ukierunkowana musi zosta¢ w pierwszym rzedzie na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych jej cztlonkdw.

YA

e Oczywiscie obowigzki SM to réwniez spetnianie innych potrzeb spétdzielcow np.

zapewnienie drog wewnetrznych, terenéw rekreacyjnych, oswietlenia, tego, co
szczegblnie wptywa na bezpieczenstwo i estetyke otoczenia. Jednakze wszystkie
dziatania powinny zosta¢ podporzgdkowane zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

W sgdowych wyrokach wskazuje sie, ze SM jest zrzeszeniem, ktére w interesie swoich cztonkdw
prowadzi wspolng dziatalnos¢ gospodarcza. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest konieczne,
jesli SM tego nie robi moze zosta¢ postawiona w stan likwidadji (szerzej na ten temat w UPS). Tak-
ze w artykutach i komentarzach z zakresu spotdzielczosci mieszkaniowe] (np. Stefaniak A., Prawo
spoétdzielcze. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018) podkresla sie,
ze ,spoétdzielnie mieszkaniowe nie sg tworzone dla osiggania zarobku; ich zasadniczy cel (to do cze-
g0 one dazg) jest inny (...) Ponadto obowigzuje ogdina zasada ustawowa zakazujgca spétdzielniom
mieszkaniowym odnoszenia korzysci majgtkowych kosztem swoich cztonkow”.

Powyzsze zasady, cho¢ niekiedy uznawane za przesadne i trudne do zrozumienia, majg pod-
stawowe znaczenie dla praktycznego dziatania SM oraz ksztattowania relacji pomiedzy jej organami
a cztonkami.

Szczegbtowe prawa cztonkéw spoétdzielni

Przepisy prawa polskiego, a do nich nalezy UoSM, z wszystkimi swoimi nakazami i zakazami,
aby obowigzywa¢, musiaty przejs¢ okreslong procedure uchwalania, a nastepnie zosta¢ opubliko-
wane i ogtoszone osobom, ktére do tych regulacji majg sie stosowac. Podstawowymi regulacjami
prawnymi pochodzacymi od polskiego ustawodawcy, sg UoSM i UPS.

<
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Jednak oprocz tych ustaw w kazdej SM jest obowigzkowo niepowtarzalny, wytaczny
dla niej, statut.




Niekiedy btednie myli sie dwa stowa: ,statut” i ,status”, podczas gdy oznaczajg
one zupetnie co innego. Tylko statut jest dokumentem! Zapamietaj, ze rozmawiajac
o spotdzielniach mieszkaniowych méwimy o ich statutach.

W polskim prawie mamy wiec taki model: w pierwszej kolejnosci sg ustawy,
ktére regulujg szereg kwestii o charakterze generalnym, potem statut spétdzielni,
ktéry reguluje zakres nieobjety ustawami.

Wiec jakich zagadnien dotyczyc¢ moze statut?

Odpowied? jest w art. 8 UoSM: w sprawach nieuregulowanych w ustawie, prawa i obowigzki
cztonkéw spétdzielni dotyczgce w szczegdlnosci:

= zawierania umdéw w sprawie budowy lokali,

— zawierania z cztonkami, ktérym przystuguja spoétdzielcze prawa do lokali, umoéw
0 przeniesienie wlasnosci lokali,

— wnoszenia, ustalania i aktualizacji wartosci wkladu mieszkaniowego i budowlanego,
—  rozliczen z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu,
— uprawnien cztonka spoétdzielni do zamiany lokalu.

okreslajg postanowienia statutu.

Zwré¢ uwage, na uzyte sformutowanie ,w szczegélnosci” - mamy do czynienia z wylicze-
niem przyktadowym, lista ta jest otwarta. Ale uwaga: musi by¢ w petni zgodna zgodna z przepisa-
mi powszechnie obowigzujgcymi, a wiec Konstytucja, ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi,
ustawami, rozporzadzeniami oraz prawem miejscowym. Widzisz wiec, ze postanowienia statutu
nie mogg by¢ dowolne i narusza¢ przepiséw prawa. Jest to ograniczenie dla nieprzemyslanych
dziatan prawotwdrczych organéw SM.

W komentarzach (np. Borczak-Kucharczyk E., Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2018) podkresia sie, Ze ,statut spotdzielni to rodzaj umowy prawa cywilnego pomiedzy spot-
dzielniq a jej cztonkami, do ktérej majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci
art. 56 i 65 oraz 58 k.c. Poszczegdine postanowienia statutu mogq wiec byc¢ uznane za sprzeczne
z bezwzglednie obowiqzujqcymi przepisami prawa (art. 58 § 1 k.c.). Nie ma przy tym znaczenia fakt
zarejestrowania statutu. Pozostaje on nadalumowq inie ma charakteru zupefnie autonomicznego wzgle-
dem tresci powszechnie obowigzujgcych aktow prawnych”. Zgodnie z art. 8 UoSM statut moze zawierac
tylko takie regulacje, ktére dotyczg spraw nieuregulowanych w ustawie. Na przyktad jesli ograniczenia
w zakresie biernego prawa uczestniczenia w organach spotdzielni sq regulowane w UoSM, to nie moze
ich regulowac statut.




W art. 81 ust. 1i 3 UoSM sformutowane
zostato prawo cztonka do otrzymania odpisu
statutu i regulaminéw oraz kopii uchwat
organéw spétdzielni i protokotéw obrad
organéw spétdzielni, protokotéw lustracji
rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur
i umoéw zawieranych przez spétdzielnie

z osobami trzecimi. Wskazano tez, ze statut,
regulaminy, uchwalty i protokoty obrad

UPS naktada na kazda .
SM obowigzek poddawania J/\I

sie, przynajmniej raz na = —

trzy lata, lustracyjnemu I(I:'“:E" - |

badaniu legalnosci,

gospodarnosci i rzetelnosci
catosci jej dziatania.

organoéw, a takze protokoty lustracji i roczne
sprawozdanie finansowe powinny by¢
udostepnione na stronie internetowej SM.

Lustracje przeprowadzajg

zwigzki rewizyjne lub

Krajowa Rada Spétdzielcza I
e % ' ’ i

Przepis ten ma zabezpieczal przejrzystos¢ dziatart SM. Niski jej poziom jest w powszechnej
opinii podstawowym zarzutem wobec praktyk zarzadzajgcych SM w Polsce. Warto wiec wy-
korzystac przystugujace Tobie jako spétdzielcy prawa, dla wspdlnego dobra. Z tresci przepisu,
wynikajg nastepujgce konsekwencje praktyczne: po pierwsze prawo do otrzymania odpisu dokumen-
tu przystuguje wytacznie cztonkowi SM, po drugie za$, katalog tych dokumentéw jest ograniczony,
Co oznacza, ze SM nie musi udostepnia¢ odpiséw innych dokumentéw, niz wyszczegdlnione.
Po trzecie zas, dokumenty powinny by¢ udostepnione powszechnie w formie elektronicznej,
na stronie internetowej, tak by dostep do nich (w przypadku gdy nie ma potrzeby otrzymania ,fizycz-
nego” odpisu) byt nieskrepowany.

Pojawia sie w praktyce watpliwos¢ - co mozesz robi¢ w sytuacji, gdy SM nie realizuje swo-
jego obowigzku i nie chce wyda¢ dokumentacji poprzez odmowe albo ignorowanie wnioskéw
w tym zakresie? W takiej sytuacji przystuguje Ci roszczenie cywilne o nakazanie. O co chodzi?
W wyroku z 16.06.2015 r. Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sygn. akt | ACa 1530/14 wskazano, ze nie
mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem, ze obowigzek SM okreslony w art. 81 ust. 3 UoSM nie rodzi rosz-
czenia cywilnego po stronie cztonka spdtdzielni. Powotany przepis niewatpliwie nakazuje spdétdzielni
udostepnianie na stronie internetowej dokumentéw tam doktadnie wymienionych. Adresata mi tej
normy prawnej sg, poza SM (jako zobowigzanymi), cztonkowie tych spétdzielni, jako uprawnieni. Wiec
Ty, jako spétdzielca, jeste$ uprawniony do sagdowego dochodzenia swych praw, w drodze pro-
cesu (art. 13 8 1 k.p.c.). Stanowisko sadu prezentuje dopuszczalng i skuteczna droge dziatania, takze
w sytuacji odmowy wydania odpiséw. Nalezy w takiej sytuacji wystgpi¢ w pierwszej kolejnosci
z przedsagdowym wezwaniem do wydania odpiséw dokumentacji (albo do udostepnienia na
stronie internetowej), tak aby zapewni¢ wymagalnos¢ roszczenia, a nastepnie wystapi¢ z po-
zwem do sadu powszechnego. Warto podkresli¢, ze ten katalog praw nie przystuguje komus, kto nie
jest cztonkiem SM (@ ma np. prawo do odrebnej wkasnosci lokalu). Dla tych praw warto nim zosta¢,
skoro jest taka mozliwosc.

Czy musisz ptaci¢ za wglgd w dokumenty?

W dokumenty szczegdtowe - tak. W art. 8" ust. 2 UoSM przeczytasz, ze koszty sporzgdzania od-
piséw i kopii tych dokumentéw, z wyjatkiem statutu i regulaminéw uchwalonych na podstawie
statutu, pokrywa cztonek spétdzielni wnioskujgcy o ich otrzymanie. Przepis ten budzi w praktyce
duzo kontrowersji bywajgc wykorzystywany jako swego rodzaju ,zapora kosztowa” w uzyskiwaniu
odpiséw i kopii dokumentdéw. Spotkac sie mozna bowiem z sytuacjami, w ktérych zada sie od wnio-
skodawcow wysokich optat za wydanie dokumentéw. Wyroki sagdowe sg zgodne - koszty muszg by¢
ustalone racjonalnie.



Przyktadowo Sqd Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z 8.06.2017 r., sygn. akt | ACa 20/17
stwierdzit, ze w sktad kosztow sporzqdzenia odpisow i dokumentdw, ale takze udostepniania spdt-
dzielcy ich tresci do samodzielnego wykonywania fotokopii w siedzibie SM, mogg wchodZzi¢ jedynie
faktyczne wydatki ponoszone przez SM na realizacje zadar, co wyklucza osigganie przez spotdzielnie
7 tego tytutu jakichkolwiek zyskow. Z kolei Sgd Rejonowy w Olsztynie w wyroku z 3.03.2015 r., sygn. akt
1 C 1676/14 (opubl. w M.Spdt. 2015/3/69-72) orzekt, ze cztonkowie spdtdzielni ubiegajqcy sie o wydanie
kopii dokumentéw mogq poniesc tylko rzeczywiste koszty, wynikajgce z przepisu art. 81 UoSM, a nie
z gory okreslone w formie cennikdw czy opfat. Ponadto sqd stwierdzit, ze art. 8" UoSM nie uzaleznia
wykonania kopii dokumentu od uprzedniej zgody osoby trzeciej.

Mozesz mie¢ watpliwos¢ co jest odpisem, a co kopia. W tej kwestii, w $lad za J. Wyporska-
-Frankiewicz ,nalezy przyja¢, iz kopia to dokladne odtworzenie oryginalnego dokumentu. Kopia
to dokument identyczny, dokfadne powtdrzenie oryginatu. W przypadku kopii chodzi wiec nie tylko
o odtworzenie tresci dokumentu ale i jego uktadu graficznego. Z kolei odpis - inaczej tekst odpisany
- to odzwierciedlenie tresci dokumentu, przepisana tres¢ dokumentu. Istotg odpisu dokumentu jest
odzwierciedlenie jego tresci, a nie uktadu graficznego” (Wyporska-Frankiewicz J., Czym rézni sie kopia
od odpisu dokumentu: opinia prawna z 26.06.2013 r., niepubl.).

UoSM bedzie jeszcze nowelizowana. Szczegdty procesu doskonalenia tego prawa dostepne sg
na stronach rzadowych?. Projekt ustawy przewiduje wprowadzenie rozwigzan wzmacniajacych sytu-
acje cztonkéw SM i usprawnienie funkcjonowania SM np. poprzez mozliwo$¢ glosowania na pismie
nad uchwatami Walnego Zgromadzenia, wprowadzenie kadencyjnosci czionkdéw zarzadu, prawo do
wykonywania fotokopii dokumentéw.

Ustawodawca uznajac potrzebe szerokiego dostepu do informacji na temat SM, zabezpieczyt
jej realizowanie takze w formie sankdji karnych. Oprécz oméwionych wczesniej sposobdéw realizo-
wania przystugujacych uprawnieri do informacji, na drodze cywilnej, w UoSM znajduje sie art. 273,
ktéry stanowi, ze kto, bedac cztonkiem zarzagdu SM, petnomocnikiem, albo likwidatorem, wbrew
obowigzkowi dopuszcza do tego, ze SM:

nie udostepnia cztonkowi SM odpiséw oraz kopii dokumentéw, o ktérych mowa
wart. 87,

nie rozlicza kosztéw budowy lokalu w terminach, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3
albo art. 18 ust. 4

- podlega karze grzywny.

Sady stwierdzajg, ze cztonek zarzagdu SM jest osobg upowazniong do udostepnienia spétdzielcy
odpiséw oraz kopii dokumentdw. Jest on takze osobg wymieniong w UoSM, ktéra ponosi odpowie-
dzialnos¢ za dopuszczenie do tego, Ze SM nie udostepnita cztonkowi tych dokumentéw (Wyrok Sadu
Rejonowego w Olsztynie z 20.10.2014 r., sygn. akt IXW 1214/14 opubl. w M.Spét. 2015/1/56- 58).

2 https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy-o-spoldzielniach-mieszkaniowych-ustawy-prawo-spoldzielcze-oraz-ustawy-o-wlasnosci-loka-
li2.



od 20 zt do 5000 zt

Warto wiedzie¢, ze stosownie do tresci art. 24 8 1 i 3 Kodeksu wykroczen, grzywne
wymierza sie w wysokosci od 20 do 5000 zt.

Bierze sie przy tym pod uwage dochody sprawcy, jego warunki osobiste i rodzinne,
mozliwosci zarobkowe. A zatem sankcja cztonka zarzadu za dziatania sprzeczne z ustawg (albo
zaniechanie tych dziatan) moze by¢ catkiem dotkliwa. Gdy zatem spétdzielca uwaza, ze doszto do
naruszenia jego praw i SM, w imieniu ktérej dziata np. jej prezes zarzadu, nie udostepnita mu
dokumentéw, ktérych mowa wyzej, moze samodzielnie zwrdécic sie o wszczecie postepowania

wykroczeniowego w tej sprawie przez jednostki sprawujgce wymiar sprawiedliwosci, tj. policje
lub prokurature.

pA
4 Aby dowiedzie¢ sie wiecej skorzystaj z graficznej wersji ustawy dotyczacej spétdzielni
mieszkaniowych na www.spoldzielniemieszkaniowe.org




\ 4.Jak to robiqg inni

Przyktady sprawdzonych dziatan

Kazda jednostka organizacyjna powinna korzysta¢ ze sprawdzonych dziatan, wzoréw reforma-
torskich innych oséb czy organizacji, ktére mogg prowadzi¢ do pozytywnych zmian w zarzadzaniu SM.
Jednym ze sprawdzonych dziatan aktywnosci w SM jest tzw. pospolite ruszenie, czyli uczestnictwo jak
najwiekszej liczby mieszkaficédw (cztonkdw spdtdzielni) w wyborach do jej organdéw, w celu odwotania
niekompetentnych oséb i powotania profesjonalistéw w RN i w RPN. Ponizej kilka waznych informacji,
ktére pomoga Ci w konfrontacji.

Kiedy spétdzielnia mieszkaniowa moze wykluczy¢ Cie z grona spoétdzielcéw?
Zgodnie z UoSM cztonkostwo w spétdzielni ustaje z chwila:

— wygasniecia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

—  zbycia spdétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie,
—  zbycia prawa odrebnej wtasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie,

—  zbycia wiasnosci lub udziatu w tym prawie,

— wygasniecia roszczenia o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego,

—  rozwigzania umowy na budowe lokalu, o ktérej mowa w art.18,

—  czlonkostwo w spotdzielni ustaje takze w przypadkach okreslonych w art. 24" ust. 11 art.
26. Do 0séb, ktére w nastepstwie tego utracity cztonkostwo w spoétdzielni, przepisy UPS
dotyczace cztonkdw spotdzielni stosuje sie odpowiednio:

Wykluczenie cztonka ze spétdzielni moze nastapi¢ w wypadku, gdy z jego winy umysl-
nej lub z powodu razacego niedbalstwa dalsze pozostawanie w spétdzielni nie da
sie pogodzi¢ z postanowieniami statutu spoétdzielni lub dobrymi obyczajami. Statut
okres$la przyczyny wykluczenia.

Wykluczenia albo wykreslenia moze dokona¢, stosownie do postanowien statutu,
RN albo Walne Zgromadzenie. Organ, do ktérego kompetencji nalezy podejmowa-
nie uchwat w sprawie wykluczenia albo wykreslenia, ma obowigzek wystucha¢ wyja-
$nien zainteresowanego cztonka spétdzielni.

Organ, ktéry podjat uchwate w sprawie wykreslenia albo wykluczenia, ma obowigzek
zawiadomi¢ cztonka na pismie wraz z uzasadnieniem o wykresleniu albo wykluczeniu
ze spétdzielni w terminie dwdch tygdni od dnia podjecia uchwalty. Uzasadnienie po-
winno w szczegdlnosci przedstawia¢ motywy, ktérymi kierowat sie organ spétdzielni
uznajac, ze zachowanie cztonka wyczerpuje przestanki wykluczenia albo wykreélenia
okreslone w statucie. Zawiadomienie zwrécone z powodu niezgtoszenia przez czton-
ka zmiany podanego przez niego adresu ma moc prawng doreczenia.



Jak mozesz odwota¢ sie od decyzji o wykluczeniu?

Zgodnie z UPS organem wifasciwym w sprawie wykluczenia albo wykreslenia cztonka
ze spoétdzielni jest RN. Cztonek SM ma prawo odwotac sie od uchwaty o wykluczeniu albo wykresleniu
do Walnego Zgromadzenia, w terminie okreslonym w statucie, albo zaskarzy¢ uchwate RN do sadu
w terminie szesciu tygodni od dnia doreczenia cztonkowi uchwaty z uzasadnieniem.

Musisz pamieta¢, ze ustawodawca w art. 24 810 UPS jasno okreslit w czterech punktach, kiedy
staje sie skuteczne wykreslenie badz wykluczenie z cztonka spotdzielni mieszkaniowej, a jego gtéwnym
punktem jest niedotrzymanie terminu badzZ oddalenie przez sad powddztwa.

Czy mozesz odwotaé zarzad SM?

Niestety nie, jako spétdzielca nie mozesz odwotac zarzadu. Tylko RN moze odwotywac i wybierac
cztonkéw zarzadu. Dlatego kazdy czionek spoétdzielni niezadowolony z pracy zarzadu moze wnies¢
skarge na jego dziatalno$¢ do RN. Skarga powinna mie¢ forme pisemng i zawiera¢ argumenty
przemawiajgce za odwotaniem zarzadu.

Jesli RN nie wezmie pod uwage skarg cztonkéw SM zmiany w spétdzielni trzeba bedzie
zaczag¢ od odwotania RN. Zauwaz jak wazng role petni RN. Odnotuj, kto w niej zasiada.

Czy mozesz odwotaé RN?

Niestety nie uda Ci sie w pojedynke. Nalezy zwota¢ Walne Zgromadzenie. Wedtug statutu
zwykle robi to zarzad na zadanie cztonkdw spétdzielni. Takie zgdanie powinno by¢ ztozone na pismie
z podaniem celu zwofania Walnego Zgromadzenia.

Pierwsza cze$¢ Walnego Zgromadzenia powinna sie odby¢ w ciggu 4 tygodni od daty ztozenia
pisma. Jesli nie zwofa go zarzad, zwotuje je RN. Jesli nie zrobig tego organy spoétdzielni, zwotuje
je Zwigzek Rewizyjny, w ktérym zrzeszona jest SM, albo Krajowa Rada Spotdzielcza.

Cztonkowie spétdzielni powinni zgtaszac projekty uchwat lub zgdania zamieszczenia oznaczonych
spraw w porzadku Walnego Zgromadzenia z takim wyprzedzeniem, aby co najmniej na 21 dni przed
rozpoczeciem pierwszej jego czesci wszyscy cztonkowie spétdzielni mogli by¢ o nim poinformowani
pisemnie.

Projekt uchwaty musi by¢ poparty przez co najmniej 10 cztonkdw, z wlasnorecznym podpisem,
numerem lokalu i numerem PESEL.

Gfosowanie nad odwotaniem czfonka RN jest tajne. Odwotanie moze nastapi¢ wiekszoscig
2/3 cztonkdw biorgcych udziat we wszystkich czedciach Walnego Zgromadzenia.

Pamietaj, ze kazda SM posiada swdj niezalezny, napisany przez zarzad i zatwierdzony
przez RN statut. Podane powyzej terminy oraz przebieg sprawy mogg réznic sie w zaleznosci
od SM.




Kolejnym ze sprawdzonych dziatan jest pisanie pism z listg poparcia jak najwiekszej liczby
mieszkancow w celu wywarcia wptywu na adresatéw (zarzad SM, RN, czy kierownik administracji).
Przyktady spraw, ktérych moze dotyczy¢ pismo:

— nowy plac zabaw,
— usuniecie porzuconych pojazdéw z osiedlowych parkingow,
—  przywrdcenie porzadku w otoczeniu nocnego sklepu alkoholowego.

Pismo jest lepsza formg zgtoszenia problemu czy zadania pytania wtadzom SM niz np.
zadanie pytania przez telefon. Na pismo pracownik SM musi odpisa¢, odpowiedZ w sprawie jest
niepodwazalna (w przeciwienstwie do rozmowy telefonicznej). Aby mie¢ pewnos¢, ze otrzymamy
odpowiedznaztozonepismo, nalezyzadbacoto, zebyosoba przyjmujacapotwierdzitanamjegoztozenie.
Dlatego najlepiej pismo przygotowac w dwdch egzemplarzach. Jeden nalezy ztozy¢ w biurze spétdzielni,
a na drugim poprosi¢ osobe przyjmujacg nasze pismo o potwierdzenie przyjecia. W przypadku pism
wysytanych pocztg zawsze nalezy je wysytac listem poleconym. Z doswiadczen wynika, ze pierwszy
sposéb prowadzenia korespondencji z wiadzami SM jest wlasciwy i skuteczny. Nawet gdy otrzymamy
odpowied? listownie, a chcemy kontynuowac korespondencje, kolejne pismo najlepiej ztozy¢ réwniez
osobiscie. Oto dobrze zredagowane pismo, ktére zostato ztozone w jednej z administracji SM.




Imig i nazwisko crlonka spiddzielni

mbejscowodé, data
Adres
Administracja Osiedla ...omesms s .
ul.
Kienownik
Jako crlonek spildeielni SM , . pudn-m Walnego Zgromadzenia Spoldeielni w dniu
.rora rebrania Rady N:dmml SM S wdniu ..........¢ zadabem pytania skierowane
du Zampdu .. dotyczqce pracy Spdld:iclni i Administracji zwigzane z pracami re-
montowymi i bﬂplmnslwcm lokatordw,

W odpowiedzi crlonek rarzgdu. .. 50 - wakazal ke osobg lmmpe:enm; i od-
powiedzialng do zalatwienia takich spmnr]c-st chfwmb: Mmlnlstmcjl Osledla .. =

W awigzku 2 tym, swracam sig do Pana i prosag o odpowiedi na zamieszcoone poniej pylania:

1. Cry i w pakim terminie Administraca zamierza naprawid shorodowane dlementy Swicko wy-
remontowanych wiatrolapdw oraz uszkodzonych plytek prey ulicy ....oocaune {czy obejmuje to gwa-
rancjal, jak i odnowieniem lawki znajdujgoej sig naprzeciw Klatki schodowej {misszkania od ..... do

..} wraz z zabezpieczeniem odpadajgce] i pekajacej elewacii na murkach okalajgeyvch okna pmm: i
pozbj-rlun sbg zhelonych wykwitdw na elewaci calego budynku;

2. Proszg o informaciy o preycoynach planowanej preebudowy instalacji gazowej na ulicy

- oraz udostepnienia warunkdw technicznych koniecznych do opracowania projekiu, ewen-
Iualmc Jego oceny, co do dnia dzisiejszego nie zostalo wyjasnbone mbeszkaficom;

3, Proszg o podanic najblizszego terminu, na ktdrym bedzie poruszany temat wykonania re-
montu/malowania klatek schodowych wiw bloku podezas Rady Preedstawicieli Nieruchomodei
Osledli, zgodnie = odpowicdzig rawarty w protokole nr . . 2 posiedzenia plenarnego Rady Nad-
TONCEE] SM pennsvnmnn oo miasto} odbytego w dnlu ............. r:

4. Wioszg o preeprowsdzenie remontu wyposakenia placow zabaw prey ul. .

(np. drabinek, kidre s3 obdrapane jak rdwnie: wyczyszczenie | odmalowanie Iawck kbﬁn: lam sm;
enajdujy);

5. Wnoszg o podjecie interwencii w celu ewigkszenia patroli Pnllqu uvﬁp na creste zakbdcanie
spokoju preez grupe os6b spodywajacych alkohol pomigdzy ulicami .. -#

6. Winosze o wywieszenie na tablicach informacyjnych :nagv.‘luuc}th sig w klatkach schodowych
informacii na temat oséb, kidre pelnig funkeje preedstawiciela nieruchomodei jak rdwnies preedsta-
wiclela w Radzle Nadzorcae) wraz z podaniern ich danych kontakiowych, albowlem osoby petnigce
wiw funkcjg niestety dla wigkszosci nowych lokatordw sg anonimowe, a odpowiadajy za kontakt po-
migdzy Parkstwem a lokatorami, (jake preyklad mode postuiyd informacja zamieszczona w blokach

7. Wnosze o udziclenie informacii, kiedy zostanie preedstawiony do welgdu projekt pawilonu
pravul.....coceosreenn. .. 0raz kosztorys inwestorski wraz 2 informacig, w jaki sposcb zostanie preepro-

wadzone postepowanie preefargowe ofaz czy na tym etapie jest juk jakis najemca (jakik
8. Proszg 0 zamieszczenie harmonogramu spregtania klatek schodowych na tablicach informa-
cyjnych wraz 2 podaniem numeru kontakiowego do osoby odpowiedzialne),
Trmig | nazwisko
Do wiadamedsic

Prencs Larrydu Spildzicni Micszkaniowej ...
Imig i naewisko



Waznym narzedziem aktywnosci jest zatozenie i prowadzenie spotecznej strony internetowej,
aktywnos$¢ w sieci i na portalach spofecznosciowych. Portale te umozliwiajg szybka dystrybucje
materiatéw informacyjnych, umieszczanie zdjec i filmow ilustrujgcych zte praktyki. Czesto mieszkancy
za posrednictwem portali spotecznosciowych i wspélnych kont organizujg sie na zebrania w organach
SM.

Bardzo istotne jest zrzeszanie mieszkancéw wokét oddolnych akcji w celu przeforsowania
swoich pomystéw, namawianie mieszkancéw do brania czynnego udziatu w wyborach do wiadz
SM, udziatu w zebraniach RN. Niemate znaczenie ma nagtasnianie probleméw w radio, telewizji,
prasie, zainteresowanie akcjami innych instytucji. Szeroka komunikacja i namawianie mieszkancéw
do przekazywania, udostepniania informacji na temat dobrych i ztych dziatari wladz SM zwieksza
spoteczng kontrole.

Ponizej przyktady niezaleznych grup mieszkancéw réznych SM w Polsce, ktérzy osiggneli
i osiggajg mniejsze lub wigksze sukcesy:

GORZOW WIELKOPOLSKI

,Mieszkancy gorzowskiego osiedla wygrali w sgdzie sprawe ze swojg SM. Jej prezes zapowiada
ztozenie skargi kasacyjnej, a rzecznik sgdu odpowiada, ze od tego orzeczenia kasacja nie przystuguje.
Problem jest powazny, bo sad uniewaznit osiem uchwat podjetych przez zarzad SM dwa lata temu.
Jedna z nich to udzielenie absolutorium obecnemu prezesowi”.

Zarzuty mieszkancow pod adresem spotdzielni:

—  zaniedbany plac zabaw,

— brak docieplenia blokuy,

- zniszczone windy,

—  Dbrak reakgji zarzadu spétdzielni na prosby i wnioski mieszkarcow.

To tylko niektdre zarzuty Panstwa Z. pod adresem zarzadu SM w Gorzowie Wielkopolskim.

,Matzenstwo zarzucito tez zarzagdowi spétdzielni nieprawidtowosci w przygotowaniu Walnego
Zgromadzenia w 2017 r. Chodzi o to, ze czionkowie spétdzielni powinni mie¢ mozliwos¢ wgladu
w projekty uchwat 21 dni przed zebraniem, a zarzad wyznaczyt termin 14-dniowy. Sad Okregowy
w Gorzowie, mimo ze czesciowo przyznat racje matzenstwu, to oddalit powddztwo. Panstwo Z.
nie dali za wygrang i zaskarzyli wyrok w sadzie Apelacyjnym w Szczecinie. Ten przyznat im racje.
Sad Apelacyjny w Szczecinie uniewaznit 8 uchwat podjetych w 2017 r. Prezes spoétdzielni na orzeczenie
sgdu apelacyjnego zamierza ztozy¢ skarge kasacyjna. Jednak rzecznik sadu powiedziat nam, ze od
tego orzeczenia kasacja nie przystuguje?

OLSZTYN

,Mieszkaniec SM w Olsztynie ztozyt wniosek do sadu o zobowigzanie spétdzielni do ujawnienia
okreslonych dokumentéw. Prezes nie chciat ujawni¢, za ile, z pieniedzy lokatordw, kupit stuzbowy
samochdd dla przewodniczacej RN. Niedawno zapadt wyrok. Sad nakazat spotdzielni ujawnienie tej
faktury. To dowdd na to, ze mozna kontrolowac spétdzielnie. Prezesi nie moga wydawac naszych
pieniedzy, na dowolne cele narazajac tym samym mieszkancéw na koszty™.

3 https://gorzow.tvp.pl/41382156/mieszkancy-wygrali-w-sadzie-sprawe-ze-swoja-spoldzielnia-mieszkaniowa, dostep: wrzesieri 2019 r.
“ https://www.se.pl/wiadomosci/polska/tak-wygrasz-ze-spodzielnia-aa-JY5P-fNaF-bcQn.html, dostep: wrzesier 2019
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,SM z todzi zazadata od wihascicieli mieszkania 3,8 tys. ztotych tytutem zalegtych optat za
centralne ogrzewanie. Poniewaz lokatorzy odmdwili, pozwata ich do sadu. Wyliczone dtugi miaty
dotyczy¢ pottorarocznego okresu. Lokatorzy odmowili zapfaty. Za ogrzewanie caly czas ptacili. Mniej
niz zadata spétdzielnia, ale wiecej niz wynoszg srednie rachunki za podobne lokale znajdujace sie
w zasobach spétdzielni. Kwestionowali bowiem wskazania podzielnikéw. Spdétdzielnia nie udowodnita
nawet, ze podzielniki sg legalne.

Sad Rejonowy dla kodzi Srédmieécia, ktéry rozpatrywat pozew, przypomniat, ze to wierzyciel
musi udowodni¢ zasadnos¢ swojego roszczenia. Tymczasem spotdzielnia zadajac ogromnej kwoty
przedstawita wyfgcznie wydruki z wiasnego systemu informatycznego z wyliczeniami dtugu twierdzac,
Ze taki jest faktycznie dtug lokatorow. Oprécz wydrukéw dostarczyta jedynie statut. Nie dostarczono
regulaminu optat ani zasad i uchwat wedtug ktérych s one ustalane. W tej sytuacji nie dano sadowi
mozliwosci ustalenia czy opfaty zostaty ustalone prawidtowo, co wiasciciele mieszkania kwestionowali.

Sad przypomniat, ze w przypadku, gdy wylgcznym odbiorcg ciepta dostarczanych do budynku
jest wfasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego, jest on odpowiedzialny za rozliczanie na
poszczegdlne lokale catkowitych kosztéw. Mozna w tym celu uzy¢ tak zwanych podzielnikéw ciepta,
ktére nie sa w sensie technicznym i prawnym urzadzeniami pomiarowymi. Jednak, by powotywac sie
na ich odczyty, konieczna jest opinia techniczna o prawidtowosci ich dziatania”.

Takiego charakteru nie maja jednak opinie firmy zewnetrznej zajmujacej sie odczytem wskazan
podzielnikéw i rozliczeniem ciepfa. ,Sad zakwestionowat nawet legalnos¢ rozliczenia w spétdzielni
na podstawie podzielnikdw, skoro dostarczony statut méwit jedynie o mozliwosci zastosowania do
rozliczen ciepta urzadzen pomiarowych... a takimi podzielniki nie s3"

PIOTRKOW TRYBUNALSKI

,Sad nie pozwolit skresli¢ lokatora z listy cztonkdw spétdzielni. Piotrkowianin miat watpliwosci do
naliczanych przez SM opfat na fundusz remontowy. Poniewaz nie doczekat sie satysfakcjonujacych
wyjasnien od wiadz, przestat ptaci¢ na ten fundusz. RN spétdzielni postanowita go za to ukarac
i podjeta uchwate o wykresleniu lokatora z grona cztonkéw spotdzielni.

Piotrkowianin sprawe skierowat do sadu, a on uznat, ze wykluczenie byto niedopuszczalne.
Powodem podjecia uchwaty byto ,niewywigzywanie sie przez lokatora z obowigzkéw statutowych”
- mezczyzna nie placit na fundusz remontowy od 15 miesiecy. Gdy rada podejmowata uchwate,
zalegtosci siegaty 1,3 tys. zt, w dniu zamkniecia rozprawy przed Sadem Okregowym w Piotrkowie
- ponad 2 tys. zt. Lokator zaskarzyt decyzje RN, bo - jego zdaniem - skreslono go z listy cztonkéw
z powodu sporu z wladzami spétdzielni. Piotrkowianin argumentowat, ze spétdzielnia nie pozbawiata
cztonkostwa innych dhuznikéw. Jednoczesnie lokator nie kwestionowat wysokosci pozostatych opfat
czynszowych i regulowat je terminowo.

Co ciekawe, SM, cho¢ zarzucita lokatorowi tamanie statutu, nie egzekwowata od niego zalegtosci
w optatach na fundusz remontowy na drodze sadowej. Sad Okregowy w Piotrkowie uchylit uchwate
SM, bo powotana w niej przyczyna wykreslenia z rejestru cztonkdw nie zostata przewidziana w statucie
spoétdzielni. SM zaskarzyta orzeczenie sadu, ale apelacja zostata odrzucona. Wyrok jest prawomocny”®

° https://expressilustrowany.pl/spoldzielnia-zazadala-od-lokatorow-doplat-za-cieplo-mieszkancy-zakwestionowali-podzielniki-ciepla-i-wygrali-w-sadzie/ar/c1-
14116563, dostep: wrzesiert 2019 1.

© https://dzienniklodzki.pl/mieszkaniec-piotrkowa-trybunalskiego-wygral-w-sadzie-ze-spoldzielnia-mieszkaniowa-barborka/

ar/11417203, dostep: wrzesier 2019 .



LUBIN

,Lokatorka mieszkajgca w jednym z blokéw wygrafa proces z SM o koszty ogrzewania. Doptate
do ogrzewania w tak duzej kwocie lokatorka spétdzielni otrzymata pierwszy raz. Z nakazem ptatnosci
lubinianka nie zgodzita sie. Sad w Legnicy uznat, ze spétdzielnia nie miata wystarczajacych dowoddéw
na to, by zadac¢ od lubinianki zapfaty ponad 3 tys. z"”.

KOSZALIN

,Przed Sadem Rejonowym w Koszalinie zakonczyfa sie sprawa z powddztwa prywatnego
przeciwko SM. Dotyczyta niezasadnego naliczenia podwyzek czynszéw za 2008 r. Mieszkanka walczyta
co prawda o groszowe sprawy, ale w skali catej spétdzielni to sg setki tysiecy ztotych, ktére spétdzielnia
sobie przywfaszczyta. Jest to jedna z pierwszych spraw wygranych przed sagdem.

W sumie warto$¢ przedmiotu sporu wynosita 24,22 zt. Dotyczyta wprowadzonych podwyzek
czynszu w 2008 r. W pismie jakie otrzymata mieszkanka niedostatecznie uzasadniono koniecznosc
wprowadzenia podwyzek. Wedtug mieszkanki miaty one charakter bardzo ogdlnikowy. Ponadto
znajdowaly sie w nim, wedtug kobiety, stwierdzenia niezgodne z prawda i niemajace umocowania
prawnego, np. utrata ok. 3 min zt rocznie z powodu przeksztatcen lokali w odrebng wtasno$¢ na mocy
znowelizowanej ustawy o SM, czy wymiana skrzynek pocztowych i wynikajgca z tego podwyzka w
wysokosci 12 zt/m2. Tymczasem z Biuletynu Informacyjnego SM z marca 2008 r. wynika, ze pozwana
spoétdzielnia zamkneta 2007 r. nadwyzka bilansowa w wysokosci brutto 3,8 mIn zt, ktéra zostata
przeznaczona na fundusz spétdzielni. Zgodnie z prawem spotdzielczym majatek SM jest prywatng
wiasnoscig jej cztonkdw, stad wszystkie osiggniete zyski powinny przetozy¢ sie na obnizenie, a nie na
podwyzke opfat czynszowych oraz eksploatacyjnych. Mieszkanka zwrdcita sie pisemnie do zarzadu o
wyjasnienie. Nie otrzymata odpowiedzi. Dlatego poszta do sadu.

Sad stwierdzit, ze podwyzka byfa nieuzasadniona. Zobowigzat SM w terminie 14 dni do
pisemnego oraz szczegdtowego rozliczenia przychoddw i kosztéw z tytutu funduszu remontowego
oraz wptywow i wydatkéw eksploatacji dla kilku nieruchomosci. Pozwany musi takze optaci¢ biegtego
powotanego do sprawy przez sad™.

WARSZAWA

,Nie wolno wydtuza¢ kadencji organu SM w czasie jej trwania. To niemoralne” - uznat Sad
Okregowy Warszawa-Praga. Na sgdowe rozstrzygniecie tej sprawy czekato wielu spotdzielcow w catej
Polsce. Na wokande trafit najgtosniejszy w ostatnich latach przypadek spotdzielczych sporéw miedzy
zwyktymi obywatelami a kierownictwem.

Niezadowoleni mieszkancy postanowili przeja¢ kontrole nad radami osiedla, czyli formalnie
najmniej istotnymi organami spotdzielni. W praktyce jednak najwazniejszymi. To rady osiedla w
2019 r. zatwierdzaty kandydatéw do RN. A to ona decyduje o tym, kto bedzie w zarzadzie. Méwiac
najprosciej: aby przeja¢ wiadze w spétdzielni, trzeba najpierw mie¢ wiekszo$¢ w osiedlach.

Wyboréw do rad osiedli dokonujg zebrania kolonii. Te zwolywat zarzad - wyznaczyt je na
przetom listopada i grudnia 2018 r. Zaplanowano kilkanascie spotkan, a dwa ostatnie powinny odby¢
sie 6 grudnia. Spotkanie po spotkaniu okazywato sie, ze sprzyjajacy prezesowi kandydaci przegrywaja
z kretesem. W przeddzien ostatnich dwdch gtosowan byto juz jasne, ze wiekszo$¢ w radach osiedli
beda mieli ludzie nieprzychyini wtadzom spoétdzielni, co w praktyce oznaczato, ze kierownictwo
zostanie przy okazji najblizszego Walnego Zgromadzenia wymienione.

7 http://www.lubin.pl/lubinianka-wygrala-w-sadzie-z-spoldzielnia, dostep: wrzesier 2019 .
© http://regiodom.pl/portal/wiadomosci/zmiany-w-prawie/lokatorka-z-koszalina-wygrala-w-sadzie-z-ksm-przylesie, dostep: sierpier 2019 r.



Kilka godzin przed ostatnimi zebraniami wyborczymi pracownicy administracyjni spotdzielni
zaczeli dzwoni¢ do ludzi, a gospodarze domdw wywiesza¢ na klatkach ogtoszenia. Wskazywano, ze
procedura wyborcza zostaje przerwana, a wyniki tych wybordw, ktére juz zostaty przeprowadzone,
anulowane. Decyzje podjeli prezes zarzadu i dwoje zastepcow. Powdd? Udato im sie skutecznie
zarejestrowac nowy statut spétdzielni w Krajowym Rejestrze Sgdowym. A o rejestracji - jak przekonuja
- dowiedzieli sie dopiero ostatniego dnia wyboréw. W statucie (przegtosowanym przez Walne
Zgromadzenie, na ktérym wiekszo$¢ mieli stronnicy prezesa) znalazt sie paragraf sprowadzajacy sie
do tego, ze kadencja rad osiedli zostaje o rok wydtuzona. Zdaniem zarzadu nie byto zatem sensu
przeprowadza¢ wyboréw na obsadzone juz miejsca. Gdy prezes zorientowat sie, ze wybory poszty
nie po jego mysli, anulowat wyniki. To bezprawie, ale prezes z usmiechem na ustach méwi, ze jak sie
komus nie podoba, to moze i$¢ do sadu.

Jeden z mieszkancéw rzeczywiscie skierowat powddztwo do sadu. Domagat sie uniewaznienia
lub uchylenia uchwaty zmieniajgcej statut. Kwestionowat i wydtuzenie kadendji rad osiedli, i to, ze
cztonek SM nie moze skutecznie zgtosi¢ kandydatury do RN bez akceptacji rady osiedla. Sad w wyroku
stwierdzit, ze wydtuzenie kadendji rad osiedli w trakcie ich trwania byto bezprawne. Mieszkancy
przeciwni wladzom uwazajg wydany wyrok za sukces, ale zarazem zdajg sobie sprawe, ze to nie
koniec walki™.

Organizowanie oddolnych inicjatyw

Kiedy dojdziesz do wniosku, ze chciatby$ co$ zrobi¢ dla SM czy dla mieszkancow
mozesz sprébowac zorganizowac jakas inicjatywe. Niezaleznie od jej charakteru (konkurs,
festyn osiedlowy, pozyskanie funduszy na plac zabaw itp.) musisz zawsze postepowac wg
okres$lonego schematu:

1. Jasno okresl charakter i cel planowanej inicjatywy, a nastepnie przedstaw to
grupie mieszkancow.

2. Sporzadz pismo przewodnie wraz z dotgczong listg poparcia innych mieszkancéw
- cztonkéw SM.

(57,

3. Jezeli inicjatywa bedzie miata zasieg osiedlowy wtedy pismo powinienes$ ztozy¢ we
wiasciwej, dla miejsca organizacji, administracji osiedla.

[?] 4. Jesli inicjatywa obejmuje zasiegiem catg SM wtedy musisz poming¢ krok 3. i ztozy¢
pismo do SM. Tam zostanie ono przekazane na posiedzenie najblizszej RN.

5. W przypadku pozytywnego ustosunkowania sie do pisma, bedziesz musiat uméwic
sie ze wskazanym przez RN organem SM w celu dalszych szczegétowych ustalen.

oo
oo
[w]

Warto zapozna¢ sie z kilkoma mozliwymi dziataniami wtadz SM we wspétpracy
z mieszkancami lub dla mieszkaricéw zakonczyly sie pozytywnymi efektami i przyniosty
wymierne korzys$ci mieszkancom:

° https://nieruchomosci.dziennik.pl/news/artykuly/603851,spoldzielnia-mieszkaniowa-sm-brodno-wyrok-sad-mieszkanie.html, dostep: wrzesier 2019 r.



1. Spétdzielnie mieszkaniowe w budzetach obywatelskich.

Budzet obywatelski to jedno z narzedzi pozwalajgcych wladzom samorzgdowym i mieszkaricom SM

wspolnie decydowac o tym, jak zostang spozytkowane publiczne pienigdze przeznaczone na rozwoj

spofecznosci lokalnej. Dzieki zaangazowaniu mieszkancéw poprawia sie infrastruktura terendw
nalezacych do SM lub blisko z nig sasiadujacych. Powstaja:

— nowe miejsca parkingowe,

— remontowane s drogi,

—  tereny rekreacyjne, na terenach ktérych mieszkancy moga spedzac czas wolny,
— budowane sg place zabaw,

—  Sciezki rowerowe i ciggi piesze.

Wskazéwka - inspiracja:

Zobacz liste projektéw zgtoszonych do budzetu obywatelskiego w twojej
gminie. Czy jest tam Twoja spétdzielnia? Jesli nie, przejrzyj regulamin
budzetu obywatelskiego i wzér wniosku. Umdw sie na rozmowe

z 0sobg decyzyjng w spétdzielni. By¢ moze potrzebuje on nacisku

z zewnatrz (listy poparcia, maile), aby przygotowac projekt.

To przygotowanie niewiele kosztuje.

2. Wykorzystanie oferty programu Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej.

Dzieki temu programowi powstata elektrownia stoneczna na wroctawskim blokowisku. SM we
Wroctawiu pochwalita sie efektami swojej nowatorskiej inicjatywy, w ramach ktérej na dachach 35
wroctawskich wiezowcdw powstata elektrownia fotowoltaiczna. Mimo wysokich kosztéw instalacji SM
jest zadowolona z pierwszego roku jej petnego dziatania. Kluczowe byty m.in. konsultacje z samymi
mieszkancami, ktérzy dzi§, jak twierdzi SM, sg usatysfakcjonowani z budowy elektrowni. Sukces
wroctawskie]j elektrowni sprawia, ze inne spoétdzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe nie majg wymaowki,
ze nie mozna pozyskiwac¢ duzych srodkéw zewnetrznych na inwestycje.

Wskazéwka - inspiracja:

Zainteresuj sie czy wiadze spoétdzielni prébowaty pozyskac zewnetrzne
fundusze na rozwdj czy np. termomodernizacje budynkdw. Pokaz przyktady.
Zwro¢ uwage, ze przy realizacji projektow UE premiowane jest
partnerstwo réznych podmiotow. Znajdz w internecie przykfady zrzeszania
sie przedstawicieli spotdzielni w stowarzyszenia. A moze jestescie

z Sasiadami w stanie zatozy¢ wiasne stowarzyszenia i w partnerstwie

ze spotdzielnig poszukac srodkdw na realizacje projektéw? Spotdzielnie
mieszkaniowe mogg ubiegac sie o dofinansowanie remontéw, renowadgji
w ramach tzw. regionalnych programow operacyjnych.




3. Konkursy SM ogtaszane dla mieszkancéw.

Tytuk: Konkurs na najlepsze przeznaczenie 1 miliona zysku z roku poprzedniego do
wykorzystania w roku kolejnym w jednej ze spétdzielni na Pomorzu.

W konkursie mogli uczestniczy¢ wyfgcznie cztonkowie SM. Zgodnie z regulaminem
wniosek powinien dotyczy¢ prac remontowych albo innych zwigzanych z utrzymaniem zasobdw
mieszkaniowych.

Tytuk: Najtadniejszy kwiecisty balkon w zasobach SM w wojewddztwie lubelskim.

Organizowanie takiego rodzaju konkurséw ma na celu poprawe estetyki osiedli poprzez
tworzenie przez mieszkancow aranzacji kwiatowych na balkonach. Jest to promocja wsrdd
mieszkancow miasta dbatosci o estetyke najblizszego otoczenia.

Tytut: Konkurs literacki dla mieszkancéw.

Zorganizowany przez jedng z warszawskich SM. Konkurs organizowany byt przy udziale
SM, Domu Kultury i Stowarzyszenia Mieszkancow. Jest to kolejny dowdd aktywizacji i jednoczenia
mieszkancow SM.

Wskazéwka - inspiracja:

taczy Cie ze znajomymi z osiedla wspdtna pasja? Zainteresowania?
Wrazliwos¢ ekologiczna? Wybierzcie sie do biura spétdzielni z propozycja
przygotowania pomystu na konkurs dla wszystkich mieszkancéw.
Przygotujcie kilka obszaréw konkursowych. Niech wladze spétdzielni
majg swoje poczucie sprawczosci i wybiorg ten, ktéry oceniajg najlepiej.
Jesli konkurs wzbudzi zainteresowanie naciskajcie na ich systematyczng
organizacje. Dlaczego nie zainteresowac sprawg mediow?




4. Konkursy ogélnopolskie dla spétdzielni mieszkaniowych.
Tytuk: Konkurs Lidera SpotdzielczosciMieszkaniowe).

Laureatami konkursu zostaly SM, ktére wyrdzniajg sie sposrod innych nie tylko wynikami
ekonomicznymi, ale takze ciekawymi inicjatywami na rzecz swoich cztonkdw, przedsiebiorczoscig
i umiejetnoscig sprawnego poruszania sie w g3szczu coraz bardziej zawitych przepiséw prawa.

Tytuk: Ogdinopolskikonkurs SpotdzielniMieszkaniowych.

Konkurs odbywa sie corocznie. Przedmiotem Konkursu sg osiggniecia SM, ich dziatalno$¢ na
rzecz spotdzielcéw i ich rodzin oraz spotecznosci lokalnych, w ktérych funkcjonuja. Konkurs ma na
celu pokazanie i zaprezentowanie tych SM, ktére w sposdb istotny i pozytywny wyrdzniajg sie w
swojej dziafalnosci. Zadaniem konkursu jest wyfonienie i wskazanie obszaréw dziatania SM godnych
nasladowania i propagowania, popularyzacje ich osiggnie¢ jako liczacych sie uczestnikéw zycia
spofeczno-gospodarczego oraz istotnych podmiotéw prowadzacych réznorodng dziatalnos¢ na rzecz
Srodowiska lokalnego, w ktérym funkcjonuja. Konkurs odbywa sie corocznie. Przedmiotem Konkursu
sg osiggniecia SM, ich dziatalno$¢ na rzecz spotdzielcdw i ich rodzin oraz spotecznosci lokalnych, w
ktérych funkcjonuja. Konkurs ma na celu pokazanie i zaprezentowanie tych SM, ktére w sposéb istotny
i pozytywny wyrdzniajg sie w swojej dziatalnosci. Zadaniem konkursu jest wytonienie i wskazanie
obszaréw dziatania SM godnych nasladowania i propagowania, popularyzacje ich osiggnie¢ jako
liczacych sie uczestnikéw zycia spoteczno-gospodarczego oraz istotnych podmiotéw prowadzacych
réznorodng dziafalnos$¢ na rzecz Srodowiska lokalnego, w ktérym funkcjonuja.

Wskazéwka - inspiracja:

Skieruj do RN lub zarzgdu Twojej SM pytanie czy rozwazany byt udziat
SM w ogdlnopolskich konkursach. Zwré¢ uwage na niskie koszty, a duze
korzysci z udziatu w danym konkursie. Pokaz relacje mediéw. Zaproponuj
wtasng pomoc: w wyszukaniu konkursu, w przygotowaniu wniosku lub w
koordynacji catosci przedsiewziecia. Zapowiedz, ze w przypadku braku
reakcji przygotujesz wniosek w tej sprawie na Walne Zgromadzenie.

5. Organizacja imprez aktywizujacych mieszkaricéw SM.

Wiele SM w catej Polsce organizuje rodzinne festyny, pikniki i rozne spotkania dla mieszkancéw,
ktdre majg na celu prezentacje dziatalnosci kulturalnej SM oraz pobudzenie aktywnosci mieszkancow.
Takie spotkania sg dodatkowg okazja do integracji cztonkéw SM. Wspdine spotkania, zabawa, sprzyjaja
kontaktom pomiedzy mieszkaricami i mogg inspirowac do podjecia wlasnych dziatan.

Wskazéwka - inspiracja:

Dzieci nie bawig sie dzi$ na podwdrkach spotdzielni jak kilkadziesiat lat
temu. Czy spoétdzielnia udostepnia im przestrzen do takiej zabawy? Moze
mogftabytozrobi¢wokreslonym czasie nawiekszym obszarze nizdotychczas?
Spisz pomysty... razem z dzie¢mi. Tymczasowa megapiaskownica?
Labirynt? Przecigganie liny? Zawody, pokazy sprawnosciowe/ratownicze/
edukacyjne? Umodw sie na spotkanie z przedstawicielem zarzaduy,

przakaz prosby w imieniu wszystkich rodzicow - spétdzielcow.

A dziecko/dzieci weZ ze soba.




6. Budowanie relacji miedzy mieszkaricami w oparciu o wspieranie przez organy statutowe
SM tzw. inicjatyw lokalnych.

Inicjatywa lokalna to formuta majaca na celu aktywizacje spotecznosci lokalnych i budowanie
relacji pomiedzy mieszkancami. Wiele SM w ramach takich dziata organizuje akcje np. zazielenianie
podwdrek, organizacja wystepdw artystéw, zaje¢ sportowych, spotkan z ciekawymi ludzmi itp.

Wskazéwka - inspiracja:

Porozmawiaj ze znajomymi jakie inicjatywy sg do zorganizowania na
powietrzu albo w lokalu, gdzie odbywajg sie Walne Zgromadzenia
spoétdzielni. Moze bedzie to potancéwka, koncert, wyprzedaz garazowa
czy wspdlne ogladanie filmu. Wreszcie moze by¢ okazja poznania blizej
mieszkancow sasiedniej klatki, ktérym od wielu lat méwisz jedynie ,Dzieh
dobry”. Ciekawe co na to prezes spétdzielni? Gdyby co tydzier ktos
,niepokoit’ go tym tematem musiatby co$ zorganizowac.

7. Organizowanie wspdlnie z wtadzami samorzadowymi tzw. miejsc aktywnosci lokalnej,
gdzie mieszkancy moga przyjs¢ w wolnym czasie.

8. Wprowadzanie nowych technologii w komunikacji ze spétdzielcami.

ustuga eVoting

Polega na umozliwieniu obstugi gtosowania podczas Walnego Zgromadzenia z uzyciem srodkow
komunikacji elektronicznej. Wsrdd alternatywnych procedur gtosowania ustawodawstwa wyborcze
wskazujg zazwyczaj cztery procedury: gtosowanie przez petnomocnika, gtosowanie korespondencyjne,
gtosowanie elektroniczne oraz gtosowanie przy wykorzystaniu mobilnej urny wyborczej.

Wprowadzenie ustugi e-Voting ma na celu zapewnienie wyborcom mozliwosci oddania gtosu
bez koniecznosci udania sie osobiscie do lokalu wyborczego, co w efekcie prowadzi do ufatwienia
w oddawaniu glosu. Ma to istotne znaczenie zwiaszcza dla tych grup wyborcow, ktére z réznych
powoddw napotykajg szczegdlne trudnosci w osobistym oddaniu gtosu w dniu wyboréw, na przyktad
dla chorych, niepetnosprawnych czy tez przebywajgcych poza miejscem zamieszkania.

Nowoczesne programy dla wspélnot mieszkaniowych:

program eMieszkaniec.pl, program WirtualneOsiedle.pl

Stuzg elektronicznej komunikacji wiadz SM z mieszkancami, zarzgdzaniem ksiegowoscig
wspolnoty oraz administracjg. Programy poprawiajg jakos¢ obstugi. Kazdy mieszkaniec ma dostep do
swojego indywidualnego konta i na biezgco moze kontrolowa¢ swoje saldo. W dobrze zarzgdzanej SM
programy takie powinny by¢ podstawowym sposobem kontaktu z mieszkanicami. Niektére programy
dziafajg juz w gminach Jasien, Sulechdw, Zary.

Wskazéwka - inspiracja:

Zaprezentuj wladzom SM korzysci wynikajace z wprowadzenie nowych
technologii w komunikacji z mieszkaricami. Wskaz na fakt, ze wiadomosci
tekstowe SMS byly znane juz 20 lat temu - czy dzisiaj spétdzielnia korzysta
z tych narzedzi? Zorganizuj prezentacje eksperta, ktéry przedstawi
mozliwosci bardziej zaawansowanych ustug. Zadzwon do innych spétdzielni,
gdzie nowoczesne rozwigzania juz funkcjonuja. Zapytaj o ich wykonawcow.
Moze bedg gotowi wspdtpracowac z Tobg w promowaniu utatwien

dla spétdzielcdw w Twojej spotdzielni?




Przyktady organizacji zatozonych przez mieszkarncéw SM:

1. Stowarzyszenie Legionowskich Lokatoréw
https://www facebook.com/StowarzyszenieSLL/ [dostep: wrzesier 2023 r.]

2. Stowarzyszenie Obrony Spétdzielcéw w Czeladzi
https:/pl-pl.facebook.com/PoprawmyCSM/ [dostep: wrzesien 2023 r.]

3. Krajowy Zwigzek Lokatoréw i Spétdzielcéw Konin

4. Osiedle Stoneczny Stok Rzeszéw
https:/pl-pl.facebook.com/slonecznystokrzeszow/ [dostep: wrzesier 2023 r.]

5. Przeciwnicy Spétdzielni Mieszkaniowej Srédmieécie w todzi
https://www facebook.com/pg/antysms/posts/ [dostep: wrzesien 2023 r.]

6. Stowarzyszenie Mieszkarncéw Betchatowskich Spétdzielni Mieszkaniowych
https:/pl-pl.facebook.com/stombsm/ [dostep: wrzesien 2023 r.]

7. Stowarzyszenie Kontra Spétdzielni Mieszkaniowej Sielec

8. Stowarzyszenie Niezalezni na Skarpie
https:/pl-plfacebook.com/niezalezniNaSkarpie [dostep: wrzesier 2023 r.]

9. Stowarzyszenie Mieszkancéw Grunt To Warszawa

10. Stowarzyszenie Nasza Spétdzielnia
http://naszaspoldzielnia.waw.pl/o-nas-stons/ [dostep: wrzesier 2023 r.]

11. Stowarzyszenie Mieszkancéw Oburzeni

12. Krajowy Zwigzek Lokatoréw i Spétdzielcéw w Koszalinie







\ 5. Twoérzmy dobrg historie
Rys historyczny

Wielu termin spétdzielnia kojarzy jednoznacznie z okresem PRL i serialem Alternatywy 4, jednak
historia spoétdzielczosci w Polsce siega 1816 r. Wtedy, uznawany za ojca polskiej spdtdzielczosci
ksigdz Stanistaw Staszic, zatozyt Towarzystwo Rolnicze Hrubieszowskie. Staszic swoim Towarzystwem
wyprzedzit o niemal 30 lat powotanie w 1844 r. pierwszej na $wiecie spétdzielni - Roczdelskiego
Stowarzyszenia Sprawiedliwych Pionieréw oraz o 45 lat powstanie pierwszej spétdzielni na ziemiach
polskich - Towarzystwa Pozyczkowego dla Przemystowcdw miasta Poznania. Pierwsze SM powstaty w
Bydgoszczy i w Poznaniu w 1890 r. Jeszcze przed | wojng Swiatowa powstaly spétdzielnie lokatorskie,
ktérych oferta skierowana byta do ubozszej ludnosci.

W II Rzeczpospolite] odnotowano dalszy rozwdj polskiej spétdzielczosci mieszkaniowej oraz
wazne regulacje prawne. Najwazniejsza z nich to ustawa o spétdzielniach z 1920 r. Maty Rocznik
Statystyczny GUS podaje, ze pod koniec 1936 r. w Polsce dziatato 235 SM zrzeszajacych okoto 22
tysigce oséb. Wynik ten, patrzac na skale potrzeb, wydaje sie by¢ bardzo skromny. Niestety Il wojna
Swiatowa skutkowata zniszczeniem okoto 70-80% zasobdéw mieszkaniowych polskich spétdzielni
(szacowanego na 15-20 tysiecy mieszkan).

Pierwsza dekada powojenna nie stworzyta dobrych warunkéw rozwoju dla spoétdzielczosci
mieszkaniowej. Kolejne dziesieciolecia PRL, poza powstawaniem mieszkar, nie wniosty nic
innowacyjnego dla spdétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce. To w tym okresie, w zwigzku z faktem,
iz popyt na mieszkania bardzo przewyzszat podaz, spdtdzielczos¢ mieszkaniowg toczyly przerézne
patologie niemajace nic wspdlinego z zatozeniami spétdzielczosci. Wtedy mieszkancy przestali wierzy¢
w idee sprawiedliwe] spdtdzielczosci mieszkaniowej, stracili wiare w mozliwosci sprawcze. Korupdja,
nepotyzm, samowolka, monowfadza - to tylko niektére cechy spétdzielczosci mieszkaniowej, ktére
przetrwalty w $wiadomosci mieszkancéw do dzis. Stereotypy zostalty utrwalone przez twdérczosé
artystyczng, czego przyktadem jest wspomniany serial z lat osiemdziesigtych tamtego stulecia -
Alternatywy 4. Co ciekawe, obecne wiadze wiekszosci SM zarzadzaly ich majatkiem jeszcze w PRL.
Niestety wszyscy jestesmy dotknieci patologiami tamtego okresu.

Diagnoza - jak jest

Diagnoza zostata opracowana na podstawie rozméw autoréw z mieszkarcami,
dosdwiadczen z zebran RN oraz Walnych Zgromadzen kilkunastu SM w wojewddztwach lubelskim,
podlaskim, podkarpackim, w okresie od wrzesnia 2017 do czerwca 2019 r. Dotyczy sytuacji oraz
zaangazowania cztonkéw-mieszkarncédw w sprawy swoich SM.

We wszystkich obserwowanych SM model funkcjonowania wtadz byt bardzo podobny i
opierat sie na zasadzie opisanej w artykule Druzyny prezesa” majg w nosie prawo. Cata prawda o
spotdzielniach mieszkaniowych w Polsce2. Na rysunku 2 w lewej czesci przedstawiono przyktad
patologicznej struktury organizacyjnej SM, ktéra stata sie taka ze wzgledu na brak kontroli ze
strony Rady Nadzorczej.

Przez lata marginalizacji roli mieszkaricéw i jej przedstawicieli przez zarzady SM nastgpito
odwrécenie rél. Mieszkancy z funkcji nadrzednej w strukturze organizacyjnej SM zostali z niej zupetnie
wyeliminowani. Natomiast petnie wladzy przejat zarzad z prezesem na czele, ktéry wykorzystujac
swojg wtadze podejmuje decyzje we wszystkich sprawach - od mato waznych azv po kluczowe -
dotyczace np. podwyzek pensji, realizowania wielomilionowych inwestycji czy wreszcie przyznawania
sobie kwartalnych premii. To wszystko dzieje sie za przyzwoleniem Rady Nadzorczej i pod kontrolg
pracownikéw nizszych i wyzszych szczebli administracji osiedli. Prawidtowa struktura organizacyjna
SM, zgodna z ustawg o spotdzielczosdci oraz statutami poszczegdlnych SM, przedstawiona zostata
na dole rysunku 2. Pokazuje prawidlowy przeptyw uprawnien oraz nadrzedno$¢ poszczegbinych
organdéw. Na rysunku charakterystyczna jest pozycja prezesa.



W prawidtowo funkcjonujgcej SM jest on pracownikiem, ktérego ustawowym zadaniem jest
zarzadzanie SM w celu zaspokajania potrzeb jej cztonkédw. Jednak nierzadko prezesi doprowadzajg
do chaosu organizacyjnego i informacyjnego oraz wykluczajg formalnie i nieformalnie
mieszkancow z proceséw decyzyjnych.

Tak jest

Sqsledsl procowniloiw

administrocy Rada Madroresa

gromodrenie Crlonkow

Tak powinna byc

Klercwmik Adminlstroc)l

Rysunek 2. Models funksronowanis S potoingis komtro wstmeowy kad Prezes

Prezesi w wiekszosci przypadkdéw zaczynali swoje kariery w PRL i doskonale zorganizowali
sobie miejsce pracy. Do stworzenia swoich ,druzyn” wykorzystali strukture kazdej SM, a
w szczeg0lnosci jej podziat na osiedla. W kazdym osiedlu jest administracja, w ktorej zatrudniani
sg pracownicy. Najwiekszg cze$¢ zasobow kadrowych administracji stanowig mieszkancy danego
osiedla. Dzieki temu oprécz samego pracownika prezesi majg w swoich ,druzynach” jego rodzine
i sgsiadéw. To na tym etapie zaczyna sie proces dezinformacji. Przez takg siatke prezesi moga
szybko i skutecznie dystrybuowac propagandowe informacje. Z drugiej strony moga otrzymywac
komunikaty o ruchach i dziataniach mieszkancéw przeciwko wtadzom. Pracownicy za$ za swoje
poddanstwo moga liczy¢ na gratyfikacje w postaci premii, podwyzek ptac czy wyptat z funduszy
socjalnych. W wiekszos$ci obserwowanych SM, zwykle po waznych akcjach, w ktére zaangazowani
byli pracownicy, RN gtosowata za przyznaniem obiektywnie nieuzasadnionej premii lub podwyzki.



Najwazniejszym elementem modelu funkcjonowania SM jest RN - zatwierdza wszelkie uchwaty
zarzadu. Bez RN prezes nie moze podjg¢ wielu decyzji, dlatego mocno angazuje cata swoja druzyne
w wybory cztonkéw RN. Wybory odbywajg sie podczas Walnego Zgromadzenia. Zainteresowanie
nimi wsréd mieszkancéw jest znikome (rysunek 3), frekwencja siega kilku procent ogétu
uprawnionych do gtosowania. Ale prezesom nie zalezy na duzej frekwencji - im mniejsza, tym
mniejsze prawdopodobienstwo, ze wybrani zostang niewtasciwi.

Poziom zainteresowania mieszkancow sprawami Spotdzielni
procentowy udziat mieszkancéw w zebraniach organéw spotdzielni
(dane zebrano w latach 2017-2019)
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W trakcie rozméw z mieszkahcami na temat tych wyboréw opowiadano o bardzo dziwnych
przypadkach zdobywania gtoséw, m.in. o dowozeniu gtosujgcych autokarami, kupowaniu gtoséw,
podstawianiu gtosujgcych, wybieraniu miejsca Walnego Zgromadzenia poza osiedlem, aby
trudniej byto dojecha¢ na gtosowanie itp.

Pomystowos¢ jestimponujaca, a pomysty bardzo kreatywne, co $wiadczy o tym jak wazngrole
petni RN w trwaniu wtadzy prezeséw. Wybrani, trudno moéwi¢, ze przez duzg czes¢ mieszkancéw,
cztonkowie RN, nie majg wystarczajgcej wiedzy do podejmowania czesto kluczowych decyzji w
kwestiach organizacyjnych, inwestycyjnych, kadrowych, finansowych. Na podstawie rozméw z
cztonkami RN, a takze analizujgc ich postawe i zachowanie na zebraniach RN, mozna byto dojs¢
do wniosku, ze wielu z nich nie rozumie omawianych w trakcie zebrania zagadnien, co sprawia,
ze stajg sie oni bezwolnymi maszynkami do gtosowania. Wielu nie znato statutu, nie méwiac juz
0 UoSM. Jednak za udziat w zebraniach cztonkowie badanych RN otrzymywali w zalezno$ci od SM
od kilkuset do nawet dwdch tysiecy ztotych.

Ostatnig, nieformalng grupe w ,druzynie prezesa” stanowig zadtuzeni mieszkancy. W trakcie
spotkan i rozméw mieszkancy relacjonowali, ze dtuznicy dostawali telefony od pracownikéw lub
nawet kierownikéw administracji, by stawili sie na Walnym Zgromadzeniu i gtosowali w stusznej
sprawie. Nigdy zaden z rozmoéwcoéw nie dostat tej informacji od samego prezesa. W zamian za
oddanie sprawie obiecuja tagodniej spojrze¢ na dtuznikow.

Tak misternie pleciona przez wiele lat ni¢ powigzan staje sie murem trudnym do przebicia
dla mieszkancéw chcacych zmiany. RN mocno walczy o zachowanie status quo, zniestawiajac
mieszkancoéw pragnacych zmian. O ile postawa cztonkéw - przedstawicieli nie dziwi, ze wzgledu
na pobierane przez nich niemate wynagrodzenie, o tyle postawa sgsiadow wspierajgcych ten stan
rzeczy jest mocno zastanawiajgca.



Gtéwne obszary efektywnosci i jakosci oferowanej obstugi

Na podstawie UoSM oraz statutéw i regulamindw obowigzujgcych w poszczegdlnych SM mozna
okresli¢ jakimi sposobami pracownicy, na czele z prezesem, zaspokajajg wspominane w ustawie
potrzeby swoich cztonkdw.

W trakcie analizy wyrézniono cztery gtéwne obszary efektywnosci i jakosci oferowanej
obstugi przez wszystkie badane SM: dostepnos$¢ i komunikacja, transparentnos¢,
bezpieczenstwo i estetyka otoczenia, rozwigzywanie probleméw.

_J——_W_‘

Spoldzielnia
Mieszkaniowa




Dostepnosc¢ i komunikacja ze spétdzielcami - obszar bardzo
wazny z punktu widzenia dostepu do informacdji i jej przeptywu od SM
do kazdego spotdzielcy. We wszystkich obserwowanych SM obszar
byt mocno zaniedbany. Informacje byty czastkowe, czesto podawane
w nieczytelny sposéb np. plakaty z duzg iloscig tresci pisane matg
czcionkg, dla starszych mieszkancéw praktycznie nieczytelne, czesto
pisane niezrozumiatym jezykiem. Wazne informacje kierowane byty
gtéwnie do starszych mieszkancow, poniewaz w wyborach bierze
udziat gtdéwnie ta grupa wiekowa. Przychodzi na zebrania niejako
z przyzwyczajenia i gtosuje w zaleznosci od tego jakie dostanie
wytyczne. Dla nich najlepszym kanatem przekazywania informacji
sg osiedlowe tablice ogtoszen. Emeryci duzo spacerujg i doskonale
wiedzg gdzie te tablice sie znajduja. Natomiast mtodsi mieszkancy

— —— nieznajgtak dobrze osiedli. Przewaznie nie wiedzg, ze istnieje tablica,

a tym bardziej gdzie sie znajduje. Na préozno szukajg informacji
na stronie internetowej spétdzielni. W obszarze komunikacji chodzi o traktowanie spétdzielcy jako
réwnoprawnego partnera do rozmoéw. Transparentnos¢ dziatan (przejrzystos¢) SM pozostawia wiele
do zyczenia.

Transparentno$¢ dziatan (przejrzystos¢) SM pozostawia wiele do zyczenia. Chodzi
m.in. 0 jawno$¢ przetargdw na realizacje remontdw, ocieplen, itp. W wiekszosci SM wygrywaja pod
rzad ci sami wykonawcy, bardzo czesto przetargi nie sg ogtaszane, a wybdr wykonawcy odbywa sie
poprzez zapytanie o cene. Kolejny brak transparentnosci zaobserwowano podczas gtosowan na
zebraniach RN. Glosowania, w wiekszosci przypadkow, byly jawne, jednak w sprawozdaniach z zebran
nie podano nazwisk cztonkdw oraz informadji jak gtosowali. Podano ilu cztonkdw byto za przyjeciem
okreslonej uchwaty, ilu przeciw i ilu sie wstrzymato. W niektérych z obserwowanych SM nawet pisemna
prosba o udostepnienie wynikdéw gtosowania nie gwarantowata poznania jego wynikow.




Rozwigzywanie probleméw. SM rozwigzywaty

problemy tylko wtedy, kiedy byly dlugotrwate

i powazne. Przykladem niech beda gnijgce Sciany

w wiatrotapach na osiedlu w jednej z obserwowanych

SM. Zaciekajgca woda zalewata $ciane, ta nasigkata

wodg, przez co odpadat od niej tynk. Przez to na

podfodze wiatrotapu robita sie biata, gipsowa breja,

a z naroznikéw $cian wystawaty metalowe katowniki

wykonczeniowe, ktére dodatkowo byty wykrzywiane

przez bawigce sie dzieci. W jednej z klatek doszio

nawet do wypadku z udziatem jednego z dzieci.

Mieszkancy wielokrotnie skfadali pisma, dzwonili do

administracji. Kierownik administracji zlecat remont,

ale ekipa remontowa gipsowata $ciany, malowata, bez

usuniecia zrédfa problemu. Niestety przy kolejnych

deszczach problem wracat. Po kilku takich watpliwych

remontach mieszkancy zawiadomili radio, telewizje, gazete lokalng, zrobili zdjecia i opublikowali je

winternecie. Dopiero wtedy kierownik administracji wybrat wykonawce, ktéry zbadat przyczyne, usunat

ja i wyremontowat wiatrofapy. Nasuwa sie pytanie: czy utrzymywanie sie niektérych problemoéw (w

tym przypadku zalana $ciana wiatrofapu) nie jest na reke zarzgdom i wykonawcom robét? Ci drudzy
moga na takim problemie zarabia¢, wielokrotnie remontujac ten sam obiekt.



Poza tymi czterema obszarami budujgcymi jako$¢ dziatania SM jest jeszcze obszar zarzadzania
kapitatem ludzkim - pracownikami. Godne nasladowania jest stworzenie im warunkéw sprzyjajacych
poprawie efektywnosci pracy oraz rozwojowi zawodowemu, co przektada sie réwniez na poprawe
obstugi klienta. To owocuje budowaniem kompetentnego i odpowiedzialnego zespotu, konsekwentnie
dazacego do realizacji celdw ukierunkowanych na wspdlne dobro.

Mimo niekorzystnej sytuacji mieszkancéw w konfrontacji z zabetonowanga strukturg SM, istniejg
przyktady pozytywnych rozwigzan problemdw, o ktére walczyli mieszkancy w obserwowanych SM.
Mianowicie przy duzym zaangazowaniu mieszkancéw mozliwe byty zmiany decyzji RN czy zarzadu.
Kilka przyktaddw:

—  zablokowanie sprzedazy miejsc parkingowych,

= zablokowanie podwyzek ptac pracownikéw SM, ktére miatyby istotny wptyw na wzrost
wysokosci czynszow,

— remont wiatrotapéw i klatek schodowych,

— ocieplenie budynkdw,

—  budowa nowych i rozbudowa istniejgcych placéw zabaw.




\. 6.Koniec z degrengoladq

Analizujgc  spoétdzielczos¢  mieszkaniowg
w Polsce mozna odnies¢ wrazenie, ze niemal
w kazdej SM mamy do czynienia z patologiami
zarzadzania. Prezesi zarabiajgcy od kilkunastu
do kilkudziesieciu tysiecy ztotych miesiecznie
traktujg SM jak wiasng firme, a mieszkancow jak
zto konieczne. Jednak dobre przyktady dziatalnosci
mieszkancow SM pokazujg, ze mozna z tymi
patologiami walczy¢ i co najwazniejsze - wygrywac.
Zdesperowani mieszkancy powinni  sta¢ = sie
przyktadem godnym nasladowania, a stosowane
przez nich praktyki sg instrukcjami dziatania. Dobre
przyktady dajg nadzieje, ze indywidualnie, jak i w wiekszej grupie mieszkancéw, mozna odnies¢ sukces
w trosce o jakos¢ zycia kazdego spotdzielcy. Nie nalezy obawiac sie niedostepnego zarzadu SM,
trzeba sie jednoczy¢, zrzeszac i dziata¢ - mozna zmienic rzeczywisto$¢ i przywrdcic SM mieszkancom.

Gtéwne problemy i patologie, ktére zdiagnozowano na spotkaniach z cztonkami i mieszkancami
oraz ich przedstawicielami to:

— Nieswiadomos$¢ mieszkancéw - spétdzielcy nie znajg swoich praw, nie sg swiadomi,
ze w duzej mierze od nich zaleza losy SM. W czasach PRL spétdzielnie i ich prezesi utoz-
samiani byli z rezimem, ktéry nie przejmuje sie losem mieszkaricéw. Taki obraz utrwalit sie
przez lata i gtéwnie wsrdd starszych mieszkancéw pokutuje do dzis. Mtodsi mieszkanicy
réwniez nie wierzg w swojg decyzyjnos$¢. Dodatkowo zaréwno wiadze SM jak i przedsta-
wiciele mieszkaricéw nie informuja mieszkaricéw o ich prawach. Ci drudzy w wiekszosci
ich nie znaja.

— Brak zainteresowania i niewiara w moc sprawczg - brak zainteresowania wynika bez-
posrednio z nieswiadomosci mieszkancow opisanej wyzej. Mieszkancy nieposiadajacy
wiedzy na temat swoich praw nie angazujg sie w sprawy SM. Nawet jezeli pewne rzeczy
wzbudzajg ich sprzeciw.

— Lek wiadz SM przed utratg stanowisk - ze wzgledu na fakt, iz wiadze wiedzg jaka sita
drzemie w zjednoczonych, jednomysinych i zdesperowanych mieszkancach skutecznie
stara sie wszelkie ruchy mieszkaricéw neutralizowa¢. Dziatato to w kazdej z obserwowa-
nych SM wedtug podobnego schematu.

— Lek cztonkéw RN przed utratg dodatkowych miesiecznych przychodéw

— Dezinformacja i zniestawianie - wladze SM oraz cztonkowie i RN skutecznie dezinfor-
mujgq mieszkancow, manipulujg starszymi osobami (np. w jednej z lubelskich spotdzielni,
na jednym z osiedli w latach osiemdziesigtych ubiegtego wieku otworzono punkt pocztowy
- kandydaci na cztonkéw RN z tego osiedla chwalili sie podczas zebrania wyborczego
tamtym wydarzeniem). Dodatkowo przy kazdej mozliwej okazji wiadze SM, cztonkowie RN
oczerniajg osoby krytycznie oceniajgce prace SM.



Niemal wszystkie SM dotyka
problem niedostatecznego
obywatelskiego zaangazowania.
Mieszkancy, ktérzy sa gtéwnym
trzonem  spoétdzielczosci  zostali
juz w latach siedemdziesigtych
ubiegtego wieku przekonani, ze ich
gtos nie ma zadnego znaczenia.
Ciggle  funkcjonuje utrwalony
w czasach PRL stereotyp prezesa
- funkcjonariusza, ktéry decyduje
o losie mieszkancow.

Mimo, ze prawo spotdzielcze zmienito sie, mieszkancy - cztonkowie SM nie wierzg w swojg moc
sprawcza. Nie znajg swoich praw i nie chcg ich poznad. Jeszcze do niedawna za cztonkostwo trzeba
byto ptaci¢ sktadki. Zdecydowana wiekszos¢ mieszkancow nawet nie jest Swiadoma, ze opfata ta
zostafa zniesiona.

Dodatkowo starsi, stabo wyksztatceni mieszkancy zupemie nie wiedzg na co zwraca¢ uwage
w zarzadzaniu SM. Nie zdaja sobie sprawy co jest istotne, a co zupetie bez znaczenia z punktu
widzenia mieszkanca. Przez wiele lat utrwalito sie w nich przekonanie, ze nie majg zadnego wptywu
na to co dzieje sie w SM. W tym przekonaniu skutecznie utrzymujg ich cztonkowie RN. W wielu
wypadkach dezinformuja, wprowadzajg chaos informacyjny. Poniewaz od lat zajmujg funkcje w RN,
wiec mieszkancy (szczegdlnie ci starsi) darzg ich zaufaniem oraz poczuciem, ze muszg wspierac ich
dziatania. Czesto po zebraniach pytani o to za czym gtosowali szczerze odpowiadaja - “Nie wiem, pani
Krystyna méwita kiedy podnosi¢ reke”.

Efektem tego jest np. gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu w jednej z obserwowanych

SM za nieujawnianiem informacji na temat finanséw SM. Niestety pytani po fakcie mieszkancy

nie mieli Swiadomosci w jakiej sprawie podnosili rece, a gtosowali przeciez na swoja niekorzysc.

Zatem zdarza sie, ze nieSwiadomi mieszkancy zabierajg gtos w sprawach, o ktérych nie maja
zadnej wiedzy. W RN zasiadajg czesto od lat te same osoby, dla ktérych najwazniejsze wydaje sie byc
wynagrodzenie za petnione funkcje. Przerazajgca jest frekwencja cztonkdéw na Walnym Zgromadzeniu:
4-8% ogotu cztonkdw (dane tylko z 2019 r.).




\. 7.Spotdzielnia idealna

Spotdzielnia idealna jest instytucjg wiarygodna i przyjazna, spetniajacg oczekiwania jej cztonkdw,
wynikajgce ze statutu i regulamindéw. Sprawnie zarzadzana, realizujgca przyjetg strategie rozwoju
i dziafania w interesie wszystkich zainteresowanych. Kierujaca sie dobrem i potrzebami swoich
cztonkdw, zapewniajgc im obstuge na najwyzszym poziomie. Konsekwentnie inwestujgca w wiedze
i rozwoj, stanowigce istote przyjetej strategii.

Najwazniejsza role w spotdzielni petni jej cztonek - wiasciciel nieruchomosci (mieszkania, garazu
czy lokalu uzytkowego). To przez niego wybierani sg cztonkowie RN, ktdrzy w jego imieniu decydujg
0 najwazniejszych sprawach w SM. Dodatkowo raz do roku na Walnym Zgromadzeniu mieszkancy
zatwierdzajg roczne dokumenty finansowe SM oraz oceniajg prace poszczegdlnych cztonkdw
zarzadu. Strukture organizacyjng idealnej SM oraz funkcjonujace w niej zaleznosci miedzy organami
przedstawiono na rysunku 4.
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Spotdzielnia idealna jest kierowana w oparciu o zasady uczciwosci i rzetelnosci zarzadzania,
otwarta na potrzeby mieszkarncow. Osoby zarzadzajace i wchodzace w sktad poszczegdinych organdw
SM maja odpowiednie kwalifikacje w zaleznosci od wykonywanych obowigzkéw. Waznym elementem
dziatania SM jest takze funkcja informacyjna czy kulturalno-edukacyjna, ktéra realizowana jest
m.in. przez administracje poszczegdinych osiedli oraz osiedlowe domy kultury. Dziatalno$¢ tych
placowek finansowana jest z budzetu SM, za$ kontrole nad nimi petnig RPN.

Kolejnym waznym ogniwem w ksztattowania kultury organizacji SM jest polityka informacyjna.
Z obserwacji autoréw opracowania dostep do rzetelnej informacji oraz jej skuteczna dystrybucja
wsrdd mieszkancow SM sg bardzo waznymi elementami w spetnianiu jej gtéwnych funkgji wobec
cztonkéw. Jednym z gtdwnych narzedzi polityki informacyjnej jest na biezaco aktualizowana
i skutecznie zarzadzana, profesjonalna strona internetowa prezentujaca:

S )

—  obowigzujace regulaminy,

— statut z komentarzem,

—  zarzadzenia i harmonogramy

—  protokoty z obrad i zebran z czytelng prezentacjg danych i omdwieniem,
—  komunikaty o zebraniach,

— schematy struktury organizacyjnej (SM i administracji poszczegdlnych osiedli)
z rzetelnym opisem komdrek i stanowisk oraz kontaktem do pracownikdw,

—  standaryzacje dokumentéw,

—  spis telefonéw i e-maili do przedstawicieli poszczegdlnych organdw.




Poza internetem rdéwnie wazne s3 spotkania informacyjno-zadaniowe pracownikow
poszczegblnych administracji dotyczace spraw biezacych mieszkancdw, organizowane w miare
potrzeb. Sprawy omawiane na spotkaniach oraz ewentualne problemy powinny by¢ umieszczane
w biuletynie informacyjnym trafiajagcym przynajmniej raz na kwartat do mieszkancéw, zredagowanym
w przystepny i czytelny sposob, uwzgledniajgc przede wszystkim mozliwosci percepcyjne oséb
starszych.

Niestety czesta praktyka samych SM jest blokada informacyjna, rozmywanie odpowiedzialnosci,

co zniecheca poszukujgcego informacji do kontaktdéw z biurem SM. Jak powinien wygladac rzetelny
przekaz informacji pomiedzy SM a jej cztonkiem?

Moznarekomendowac:
—  zachecanie do udziatu w Walnym Zgromadzeniu,

— umozliwianie glosowania przez internet w wyborach cztonkéw RN oraz w ramach Wal-
nego Zgromadzenia,

—  zamieszczanie czytelnej i zrozumiatej informacji na tablicach ogtoszen,

— uczestnictwo mieszkancéw w lokalnych inicjatywach zaréwno kierowanych przez sama
SM, jak réwniez inne podmioty

—  przeprowadzanie badan (réwniez internetowych) raz w roku w zakresie potrzeb miesz-
kancéw i niezbednych zmian,

—  otwartos¢, szczegdlnie na nowych cztonkdw i przyjmowanie ich uwag,
—  przejrzystos¢ podejmowanych uchwat RN i zarzgdu oraz ich dostepnos¢,

—  komunikowanie o planach dalszego rozwoju dziatah SM.
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Ten podrecznik nie koriczy sie. Bedzie miat swéj dalszy cigg w kolejnych
dziataniach. Twérzmy je razem. Jeste$Smy otwarci na Wasze potrzeby
i pomysty. Zapraszamy na www.spoldzielniemieszkaniowe.org.




Bibliografia

Podrecznik zostat oparty na doswiadczeniach jego autoréw oraz publikacjach prasowych i
internetowych.

Ustawa z 16.09.1982 r. - Prawo spétdzielcze

Ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. nr 4,
poz. 27) - tekst jednolity z 7.08.2013 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 845).

Statuty badanych SM;
Regulaminy wewnetrzne badanych SM;

https://www.arslege.pl/prawo-spoldzielcze/k30/s1761/ [dostep: wrzesieh 2023 r.];

https://mojafirma.infor.pl/nieruchomosci/prawo/691158,Rada-nadzorcza-w-spoldzielni-
-mieszkaniowej.html [dostep: wrzesien 2023 r.];

https://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/artykuly/1364158,co-moze-czlonek-spoldziel-
ni-mieszkaniowej.html [dostep: wrzesier 2023 r.];

https://forumprawne.org/prawo-nieruchomosci-lokalowe-budowlane/801620-walka-ze-
-spoldzielnia-mieszkaniowa.html [dostep: wrzesieh 2023 r.];

http://www.knc-nieruchomosci.pl/spoldzielnia-mieszkaniowa/ aktualne na 09.2023 r.

https://kb.pl/porady/prawa-i-obowiazki-czlonka-spoldzielni-mieszkaniowej/ [dostep: wrzesien
2023 r.];

https://pl.wikipedia.org/wiki/Sp%C3%B3%C5%82dzielnia [dostep:wrzesier 2023 r.];

https://pl.wikipedia.org/wiki/Sp%C3%B3%C5%82dzielnia_mieszkaniowa [dostep: wrzesien
2023 r.];

https://www.krs.org.pl/prawo/teksty-ustaw/ustawa-o-spodzielniach-mieszkaniowych
[dostep: wrzesien 2023 r.];

https://wspolczesna.pl/w-wielu-spoldzielniach-dzieje-sie-zle-jedynym-sposobem-na-walke-
-z-nieprawidlowosciami-jest-aktywnosc-i-dociekliwosc-mieszkancow/ar/5001308 [dostep:
wrzesienn 2023 r.];

http://www.prawo.egospodarka.pl/grupy/Walka-ze-spoldzielnia-mieszkaniowa,t,121501,8.

html [dostep: wrzesien 2023 r.];




Skorzystaj juz dzi$ z pozostatych przygotowanych dla Ciebie bezptatnych
pomocy, oferowanych w ramach projektu:

@ GRAFICZNA WERSJA USTAWY dotyczqcej spotdzielni
mieszkaniowych

@ SZKOLENIA (aby wiedzie¢ jeszcze wiecej)

Razem z nami testuj i zmieniaj swojq spétdzielnie
mieszkaniowq!

Wszystko na www.spoldzielniemieszkaniowe.org.

Nadchodzq Spoétdzielcze Rewolucje!
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