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Spotdzielczosé |...] jak kazda idea wymaga wspierania, ale takze dbatosci o to, aby nie ulegata
znieksztalceniu'.

Abstrakt: Spoldzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce przezywa kryzys juz od dawna. Gtéwne powody
tego stanu rzeczy to brak swiadomosci samych spotdzielcow w zakresie spotecznego charakteru
tej formy dziatania i zasad nia rzadzacych oraz merytorycznego ustawodawstwa odpowiadajacego
na potrzeby cztonkéw spotdzielni. Sytuacja ta umozliwia pojawianie si¢ niewtasciwych zachowan
i dziatan, powoduje wiele patologii i daje pole do manipulacji.

Artykut powstal na podstawie bezposredniej obserwacji dziatalnosci jednej z najwigkszych
spotdzielni mieszkaniowej we Wroctawiu. W przedstawionej sytuacji prawo oraz niska §wiadomos¢
spoteczna cztonkéw spotdzielni i mieszkancodw jej zasobéw doprowadzity do uktadu, w ktorym
prezes spotdzielni mieszkaniowej kontrolowat samego siebie za posrednictwem innej spotdzielni,
ktora tylko z nazwy byla zwigzkiem rewizyjnym.

Stowa kluczowe: spotdzielnia mieszkaniowa, spotdzielczosé, lustracja, nadzor, kontrola, patologia

WPROWADZENIE

Spoéidzielczose jest wspanialg idea, ktora realizowana zgodnie z zalozeniami
daje wiele dobrego ludziom wokot niej zorganizowanym. Poprowadzona zgodnie
z zasadami faczy i integruje, ulatwia zycie, pomaga spéldzielcom podnies¢ ich
dobrostan i rozwija ich $wiadomos$¢. Niestety wypaczenie i deformacja spotdziel-
czosci, brak rzetelnej 1 wtasciwej regulacji prawnej ustawodawcy ugruntowaty

I Krajowa Rada Spotdzielcza (dalej: KRS), https:/krs.org.pl/prawo/stanowiska-krajowej-
-rady-spodzielczej?view=category&id=3&start=10 (dostgp: 15.11.2023).
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negatywne zachowania i stereotypy. Najsilniej wypaczenia ruchu spotdzielczego
daty o osobie zna¢ w czasach PRL-u, a wiekszo$¢ z nich do dzisiaj nie zostata
naprawiona’. Uprawnione wydaje si¢ nawet stwierdzenie, ze degradacja spotdziel-
czos$ci w Polsce caly czas narasta, gtownie w wyniku braku wlasciwego usta-
wodawstwa3, edukacji oraz niskiego stopnia §wiadomosci samych spotdzielcow.
W efekcie spotdzielnie mieszkaniowe bardzo czesto obracajg sie przeciwko swo-
im cztonkom, na rzecz ktorych przeciez maja dziatla¢. Ten stan rzeczy tworzy
przestrzen dla powaznych naduzy¢, manipulacji oraz wykorzystywania majatku
spoldzielczego do realizacji wlasnych interesow. W takich uktadach najczesciej
prym wioda zarzady spotdzielni mieszkaniowych* oraz zmanipulowani przez
nie spoldzielcy. Czesto sa to wrecz czlonkowie rad nadzorczych, ktorzy zamiast
dziata¢ na rzecz swoich wyborcow, dzialaja na rzecz osob sprawujacych funkcje
w zarzadzie, umacniajac tylko wynaturzenia.

Poprawie sytuacji nie stuzy takze upolitycznienie tematu spotdzielczosci
mieszkaniowej. Wykorzystywanie od lat zagadnienia poprawy losu spotdzielcow
przez wprowadzenie odpowiednich i prospotdzielczych regulacji prawnych pozo-
staje tylko hastem wyborczym politykow. Skutkiem tego stanu rzeczy jest nara-
stajaca bezsilnos¢ spotdzielcow oraz bezkarnos$¢ i poglebianie patologii w spot-
dzielniach mieszkaniowych.

Artykut powstat w wyniku badan naukowych prowadzonych od 2019 roku
w jednej z najwiekszych spotdzielni mieszkaniowych we Wroctawiu’. Podstawo-
wymi metodami badawczymi, na ktorych oparto badania, sa obserwacja uczest-
niczaca, analiza dokumentow i norm prawnych oraz wywiad. Dodatkowo poglady
poszczegodlnych grup majacych wpltyw na dzialalnos¢ i zarzadzanie spotdzielnia

2 W tym zakresie por. A. Peisert, Spotdzielnie mieszkaniowe: pomiedzy wspélnotg obywatel-
skq a alienacjg, Warszawa 2009, s. 90, 120 i n., W. Czternasty, Wspolczesny obraz spotdzielczosci
w Polsce — determinanty jego powstania oraz zmian, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu” 2011, nr 173, s. 42-43. Z. Chyra-Rolicz, Rozwazania o istocie wlasnosci
i wlascicielach spotdzielni w procesie transformacji polskiej spotdzielczosci, ,,Nierdwnosci Spo-
leczne a Wzrost Gospodarczy” 2019, nr 59(3), s. 111-112.

3 H. Cioch, Prawo spoétdzielcze, Warszawa 2011, s. 20-28.

4 Artykut 3 u.p.s. stanowi, ze majatek spotdzielni jest prywatng wlasnoscig jej cztonkow.
»Jednakze prezesi spotdzielni, ktorzy sa tylko pracownikami zatrudnionymi do administrowa-
nia majatkiem spotdzielcéw, w wielu przypadkach traktuja spotdzielnie jak prywatne folwarki,
zniewalajac wiascicieli. Niestety takze wymiar sprawiedliwo$ci, w tym organa $cigania, cz¢sto
umarzaja $ledztwa badz odmawiaja wszczecia postgpowan w sprawach wnoszonych przez krzyw-
dzonych spétdzielcow przeciwko wiadzom spotdzielczym”, Z. Kozak, Warszawa, dnia 16 grudnia
2008 roku. Interpelacja nr 7119 do prezesa Rady Ministrow w sprawie nieprawidlowosci w dzia-
faniach zarzadow spoldzielni mieszkaniowych oraz umarzanych przez wymiar sprawiedliwosci
postepowan prowadzonych w tym zakresie, https://orka2.sejm.gov.pl/I1Z6.nsf/main/351A873E (do-
step: 15.11.2023). T. Misiak, Stenogram z 34 posiedzenia Senatu RP, http://ww?2.senat.pl/k6/dok/
sten/034/12.HTM (dostep: 15.11.2023).

5 Badana sp6tdzielnia ma okoto 7000 cztonkow. Jej zasoby sa rozmieszczone gtownie w dziel-
nicy Srodmiescie (okoto 1000 cztonkéw) oraz w dzielnicy Gadow (okoto 6000 cztonkow).
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bytly — i sa nadal! — poddawane konfrontacji, zwtaszcza podczas walnych zgro-
madzen i posiedzen rady nadzorczej spotdzielni oraz zebraniach rad nieruchomo-
$ci 1 sasiedzkich. Daje to cenne wyniki, bowiem umozliwia spojrzenie na wiele
zjawisk i proceséw z roznych punktow widzenia, przede wszystkim: cztonkow
spoldzielni, zarzadu, cztonkdéw rady nadzorczej, pracownikéw administracyjnych
i pracownikow technicznych, a takze mieszkancéw zasobow spotdzielni formal-
nie w niej niezrzeszonych, ale bedacych uczestnikami jej dziatan. Prowadzone
badania sg wielowatkowe i dotycza zarowno szerokiego zakresu funkcjonowania
spoldzielni mieszkaniowej, jak i poszczegdlnych sytuacji lub procedur. Ten ar-
tykul ma na celu pokazanie jednego z mechanizméw manipulacji zastosowanego
przez wladze spotdzielni mieszkaniowej wobec jej cztonkow w zakresie zrzeszenia
spotdzielni w zwigzku rewizyjnym oraz kontroli sprawowanej poprzez lustracje.

NADZOR I KONTROLA W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]

Podstawowe tlo dla dalszych rozwazan stanowig przepisy prawa powszech-
nie obowigzujacego odnoszace si¢ do kontroli i nadzoru realizowanych w spot-
dzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 1 ust. 7 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.)® w zakresie nieuregu-
lowanym w ustawie do spotdzielni mieszkaniowych stosuje si¢ przepisy ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 roku. Prawo spotdzielcze (dalej: u.p.s.)’. Z art. 44 u.p.s.
wynika wprost, ze kontrolg i nadzor nad dziatalno$cig kazdej spotdzielni sprawuje
rada nadzorcza, obligatoryjny zakres jej dziatania wyznacza za$ art. 46 § 1 u.p.s.,
ponadto ustawodawca dat mozliwos¢ przekazania do wytacznej kompetencji rady
nadzorczej w spotdzielni takze inne uprawnienia (art. 46 § 2 u.p.s.), ktore musza
zosta¢ w takiej sytuacji okreslone w statucie spotdzielni.

W statucie spétdzielni mozna rowniez przekaza¢ do wytacznej wlasciwosci
walnego zgromadzenia podejmowanie uchwat we wszystkich lub niektorych spra-
wach wymienionych w art. 46 § 1 pkt 1, 31 5 u.p.s. Woéwczas statut moze przyjac
dla rady nazwe komisji rewizyjnej. Sama rada nadzorcza moze takze powotaé
komisje rewizyjna, ktora bedzie usprawniac jej prace zwigzane z nadzorem i kon-
trolg gtownie w odniesieniu do dziatalnosci gospodarczej i finansowo-ksiggowej
spotdzielni. W badanej spotdzielni mieszkaniowej taka komisja zostata powotana
przez rad¢ nadzorczg, ktora funkcjonuje w standardowym trybie art. 46 § 1 u.p.s.

Kontrole nad dziatalno$cig spotdzielni mieszkaniowej sprawujg takze jej
cztonkowie, zwlaszcza przez najwazniejszy organ w spotdzielni — walne zgro-
madzenie, ktore odbywa si¢ obligatoryjnie co najmniej raz w roku. Na wniosek

6 Tj.Dz. U. 22023 ., poz. 438 z pdzn. zm.
7 Tj. Dz. U. 22021 r., poz. 648 z p6zn. zm.
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uprawnionych podmiotéw moze natomiast zostac¢ takze zwolane fakultatywnie®.
Podczas zgromadzenia cztonkowie spétdzielni mieszkaniowej przez gtosowania
nad uchwatami w sposob bezposredni moga da¢ wyraz swojemu zadowoleniu z jej
dziatalnosci. Waznym elementem tej kontroli jest mozliwo$¢ wnoszenia przez
cztonkow spotdzielni w trybie przewidzianym prawem uchwat pod glosowanie
zgromadzenia, ktore zarzad jest zobowigzany przygotowac pod wzgledem formal-
nym i umiesci¢ w porzadku obrad (art. 8(3) ust. 10 i 13 u.s.m.). W szczeg6lnych
przypadkach mozliwe jest wniesienie uchwaty w trakcie odbywajacego si¢ juz
zgromadzenia®.

Za ,zorganizowang forme¢ kontroli dzialalnosci spotdzielni przez jej
cztonkéw™'? nalezy uznaé takze lustracje, ktora jest obligatoryjnym elementem
i jednoczesnie instrumentem kontroli, uregulowanym w dziale VIII u.p.s. Na pod-
stawie obowigzujacego prawa KRS ,wraz ze Zwigzkami Rewizyjnymi, poprzez
system lustracji stoi na strazy przestrzegania zar6wno prawa, jak i zasad i wartosci
spoldzielczych”!!. Lustracji dokonuje zwiazek rewizyjny, w ktorym dana spot-
dzielnia mieszkaniowa jest zrzeszona, lub KRS. Analizowana spo6tdzielnia miesz-
kaniowa byla zrzeszona w zwiazku rewizyjnym pod nazwa Krajowy Zwiazek
Rewizyjny Spoétdzielczosci we Wroctawiu (dalej: KZRS) ktory, co zostanie dalej
przedstawione, okazat si¢ zwigzkiem rewizyjnym tylko z nazwy, a faktycznie jest
zarejestrowany w sadzie rejestrowym jako spotdzielnial?.

STATUS KRAJOWEGO ZWIAZKU REWIZYJNEGO
SPOLDZIELCZOSCI WE WROCLAWIU

W dalszej cze$ci artykutu analizie zostanie poddany status KZRS. Wykaze
ona, ze przedmiotowa organizacja nie jest zwigzkiem rewizyjnym, tylko spotdziel-
nig. Ttem dla tych rozwazan bedzie takze przedstawienie sytuacji, ktora umozli-
wita cztonkom badanej spo6tdzielni zdobycie wiedzy na temat faktycznej pozycji
KZRS. W tym zakresie zostang przedstawione wybrane zagadnienia zwigzane ze
zwotaniem walnego zgromadzenia oraz obowigzek poddania si¢ lustracji przez
spoldzielnie mieszkaniows.

8 Zagadnienia zwigzane ze zwolaniem walnego zgromadzenia w trybie zwyktym i nadzwy-
czajnym zostang przedstawione w dalszej czesci artykutu.

9 Bardzo dobrym przykladem w tym zakresie jest prawo cztonka spotdzielni mieszkaniowej
do wniesienia uchwaty podczas walnego zgromadzenia o odwotanie czlonka zarzadu, ktory nie
uzyskal absolutorium w trakcie tego zgromadzenia (art. 49 § 4 u.p.s.).

10 Krajowa Rada Spotdzielcza, https:/www.krs.org.pl/index.php?option=com_content&vie
w=article&id=108&Itemid=82 (dostep: 15.11.2023).

U bidem.

12 Por. https://wyszukiwarka-krs.ms.gov.pl/dane-szczegolowe-podmiotu;numerK R S=JmWu
Le8KDIdgxNVWmOKECw%3D%3D;typ=P (dostep: 15.11.2023).
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Obowiazek, o ktorym juz wspomniano, wynika z art. 91 u.p.s. Zgodnie z nim
kazda spotdzielnia zobowiazana jest przynajmniej raz na trzy lata poddac si¢ lu-
stracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci swojego dzia-
tanial3. Lustracj¢ przeprowadzaja wlasciwe zwigzki rewizyjne, w ktorych dana
spoldzielnia jest zrzeszona. Spoldzielnie niezrzeszone zlecaja odptatne przepro-
wadzenie lustracji wybranemu zwigzkowi rewizyjnemu lub KRS (91 § 3 u.p.s.).
Lustracja obejmuje swoim zakresem okres od dnia przeprowadzenia poprzedniej
lustracji (art. 91 § 1 u.p.s.). Jezeli spotdzielnia mieszkaniowa nie podda si¢ ba-
daniu lustracyjnemu przewidzianemu w ustawie, wowczas zwiazek rewizyjny,
w ktorym jest zrzeszona, lub KRS przeprowadza z wlasnej inicjatywy badanie
lustracyjne dziatalnosci spotdzielni na jej koszt (art. 91 § 1(2) u.p.s.). Fakultatywnie
spoldzielnia moze wystapi¢ w kazdym czasie o przeprowadzenie lustracji calo$ci
lub czesci jej dziatalno$ci albo tylko okreslonych zagadnien. Lustracja moze by¢
takze przeprowadzona na zadanie walnego zgromadzenia, rady nadzorczej lub
jednej piatej cztonkow spotdzielni (art. 91 § 2 u.p.s.).

Celem lustracji jest sprawdzenie przestrzegania przez spotdzielnie przepisow
prawa i postanowien statutu; zbadanie przestrzegania przez spéidzielnie prowa-
dzenia przez nig dziatalno$ci w interesie ogotu cztonkow; kontrola gospodarnosci,
celowosci i rzetelnos$ci realizacji przez spotdzielni¢ jej celéw ekonomicznych, so-
cjalnych oraz kulturalnych; wskazywanie cztonkom na nieprawidtowosci w dzia-
falnosci organdow spodldzielni; udzielanie organizacyjnej i instruktazowej pomo-
cy w usuwaniu stwierdzonych nieprawidtowosci oraz usprawnieniu dziatalnosci
spotdzielni (art. 91 § 2(1) u.p.s.).

Stusznie zauwaza KRS, ze lustracja spoldzielcza, jako zorganizowana for-
ma kontroli dziatalno$ci spotdzielni, dziala w imieniu i na rzecz interesow jej
cztonkow, dlatego powinna by¢ traktowana jako ,,bardzo wazne i odpowiedzialne
zadanie™. Jej ,,prawidlowa realizacja w duzym stopniu decyduje o postrzeganiu
spoldzielni zaréwno przez jej cztonkow, jak i1 otoczenie zewngtrzne. Ma znaczacy
wplyw na wizerunek spotdzielni w opinii spoteczne;j”!.

Omawiana spoldzielnia mieszkaniowa przystapita do KZRS jako zwigzku re-
wizyjnego pod koniec 2018 roku. Dziatania zarzadu w tym zakresie juz od samego
poczatku budzity watpliwosci, walne zgromadzenie nigdy bowiem nie wyrazito
zgody w formie uchwaly na przystgpienie do zadnego zwiazku rewizyjnego, a taki
obowigzek wynika wprost z art. 38 § 1 ust. 11 11 u.p.s. Jedyna uchwata, jaka zo-
stata podjeta przez walne zgromadzenia w zakresie ewentualnego przystapienia do
zwiazku rewizyjnego, dotyczyla upowaznienia zarzadu spotdzielni mieszkaniowej

13 Wyjatkiem od tej reguly jest coroczne przeprowadzanie lustracji w sytuacji, kiedy spot-
dzielnia pozostaje w okresie likwidacji oraz w spétdzielniach mieszkaniowych w okresie budo-
wania przez nie budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztoéw budowy tych budynkéw (art. 91
§ 1(D) u.p.s.).

14 KRS, https:/krs.org.pl/lustracja-spodzielni-2 (dostep: 15.11.2023).

15 Ibidem.
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do podjecia dziatan zmierzajacych do zatozenia zwigzku rewizyjnego'¢. Stanowita
ona wigc wprost nie o samym akcie przystapienia do zwigzku rewizyjnego, ale
rozpatrzeniu mozliwo$ci w tym zakresie, zbadaniu sytuacji oraz zebraniu i prze-
kazaniu informacji cztonkom spotdzielni, ktdrzy dopiero na tej podstawie mie-
li wyrazi¢ ewentualng zgod¢ na przystapienie do zwiazku rewizyjnego. Mimo
wszystko zarzad przystapit na podstawie tej uchwaty do KZRS, a rada nadzorcza
nie doszukata si¢ w tym dziataniu zadnej sprzecznosci z prawem i wolg cztonkow
spotdzielni.

Co wigcej, rada nadzorcza zobowigzana ustawowo do kontroli i nadzo-
ru spoldzielni, w tym takze dziatan zarzadu, nie skontrolowata statusu KZRS.
Gdyby dokonata tego, prawdopodobnie odkrytaby, ze spotdzielnia mieszkaniowa
przystepuje jako cztonek-zatozyciel do innej spotdzielni, ktora tylko z nazwy jest
zwiazkiem rewizyjnym. Potwierdza to rejestr przedsigbiorcow, w ktorym KZRS
zostal umiejscowiony w rejestrze przedsiebiorcow, a nie — ,,Stowarzyszenia, inne
organizacje spoteczne i zawodowe, fundacje, ZOZ”, za$ zgodnie z art. 240 § 4
u.p.s. zwigzek rewizyjny nabywa osobowos¢ prawng z chwilg wpisania do Kra-
jowego Rejestru Sadowego, oczywiscie w odpowiednim rejestrze. Jezeli zatem
KZRS nie zostal wpisany do wlasciwego dla zwigzkow rewizyjnych rejestru,
to w mysl przywotanego przepisu nie istnieje i nie ma mozliwos$ci sprawowania
uprawnien takiego zwigzku w stosunku do zadnej spoétdzielni mieszkaniowe;.
Nie budzi bowiem watpliwosci takze fakt, ze ,,zwiazek rewizyjny spotdzielni nie
jest spotdzielnia, tylko dziata na podstawie ustawy — Prawo spotdzielcze oraz
statutu™’ (art. 240 § 4 u.p.s.). Statusu KZRS jako zwigzku rewizyjnego nie po-
twierdza takze rejestr zwigzkow rewizyjnych prowadzony przez KRS'S.

Trzecim elementem, ktory powinien wzbudzi¢ w radzie nadzorczej duze wat-
pliwosci, zwlaszcza natury etycznej, byt udzial w organach KZRS prezesa i gtow-
nej ksiegowej poddanej ogladowi spotdzielni mieszkaniowej. Szczegdlnie pozycja
prezesa spotdzielni mieszkaniowej jako przewodniczacego rady nadzorczej KZRS
jest bardzo dwuznaczna.

W omawianej sytuacji nalezy stwierdzi¢, ze co najmniej w sposob posredni
lustratorem byl sam prezes zarzadu badanej spotdzielni. Jako przewodniczacy rady
nadzorczej KZRS mial wladzg stuzbowa i organizacyjng nad prezesem zwiaz-
ku, ktory osobiscie dokonywat badan lustracyjnych w przedmiotowej spotdzielni

16 Uchwata nr 8/2018 Walnego Zgromadzenia Spotdzielni Mieszkaniowej we Wroctawiu
z dnia 30 maja 2018 roku w sprawie: upowaznienia zarzadu spotdzielni mieszkaniowej do podjgcia
dziatan zmierzajacych do zatozenia zwigzku rewizyjnego, archiwum wilasne.

17 Wyja$nienie ministra sprawiedliwo$ci przekazane w zwigzku z o$wiadczeniem senatora
Andrzeja Anulewicza ztozonym na 46 posiedzeniu Senatu (Diariusz Senatu RP nr 48), http:/ww2.
senat.pl/k5/dok/sten/oswiad/anulewic/46010.htm (dostep: 15.11.2023).

18 Artykut 241 u.p.s. stanowi bezposrednio, ze KRS prowadzi rejestr zwigzkow rewizyjnych.
W spisie podanym na oficjalnej stronie Rady nie ma wpisanego KZRS, https:/krs.org.pl/krajowe-
-zwiazki (dostep: 15.11.2023).
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mieszkaniowej. Kazdorazowo KZRS wyznaczal swojego prezesa na lustratora'®.
Oznacza to, ze lustrator podlegal przewodniczacemu rady nadzorczej KZRS, kto-
ry jednocze$nie petnit funkcje prezesa lustrowanej spotdzielni mieszkaniowe;,
a zgodnie z prawem taka zalezno$¢ jest niedopuszczalna, poniewaz lustrator nie
moze podlega¢ cztonkowi zarzadu badanej spétdzielni mieszkaniowej (art. 91
§ 4(1) ostatnie zdanie u.p.s.)%.

W takich warunkach przez kolejne lata KZRS dokonywata lustracji w oma-
wianej spotdzielni mieszkaniowej, ktora takze placita KZRS sktadki cztonkow-
skie. Lustracja zostata przeprowadzona za lata 2018-2020, a jej koszty poniesli
cztonkowie spotdzielni mieszkaniowe;j.

Ustawowy obowiazek zwotania walnego zgromadzenia spoczywa na zarza-
dzie spotdzielni mieszkaniowej. Raz w roku w ciagu szesciu miesiecy po upty-
wie roku obrachunkowego (art. 39 § 1 u.p.s., art. 8(3) ust. 2 u.s.m.) zarzad zobo-
wigzany jest do tego dziatania. Oznacza to, ze jezeli rok obrachunkowy jest taki
sam jak rok kalendarzowy, to walne zgromadzenia musi odby¢ si¢ najpdzniej
ostatniego dnia czerwca nastepnego roku.

W celu ochrony interesow cztonkéw spotdzielni ustawodawca przewidziat
takze mozliwos¢ zwotania walnego zgromadzenia w innych terminach przez rade
nadzorcza lub przynajmniej jedna dziesiata (nie mniej jednak niz trzech) cztonkow
spoldzielni, jezeli uprawnienia tego nie zastrzezono w statucie dla wigkszej liczby
cztonkow (art. 39 § 2 u.p.s., art. 8(3) ust. 2 u.s.m.). Ta fakultatywna forma walnego
zgromadzenia w literaturze przedmiotu czesto okreslana jest jako nadzwyczajne
walne zgromadzenie?! 1 w przypadku spotdzielni mieszkaniowych musi zostac
zwotana w takim terminie, aby mogto si¢ ono odby¢ w ciagu czterech tygodni od
dnia wniesienia zadania. Jezeli to nie nastapi, zgromadzenie zwoluje rada nadzor-
cza, zwigzek rewizyjny, w ktérym spotdzielnia jest zrzeszona, lub KRS, na koszt
spotdzielni (art. 39 § 5 u.p.s., art. 8(3) ust. 5 u.s.m.).

W marcu 2023 roku z inicjatywy osob odsunietych od sprawowania funkc;ji
w organach badanej sp6tdzielni mieszkaniowej zebrano ponad 1000 podpiséw pod
whnioskiem o zwolanie nadzwyczajnego walnego zgromadzenia, co mialo stanowic¢

19 Lustratora wyznacza zwigzek rewizyjny, w ktorym spoldzielnia jest zrzeszona, lub KRS.
Obowiazki lustratora moze petni¢ osoba, ktora uzyskata uprawnienia lustracyjne wydane przez
KRS. Kryteria kwalifikacyjne lustratoréw oraz tryb przeprowadzania lustracji okresla Krajowa
Rada Spotdzielcza (art. 91 § 4 u.p.s.).

20 Prawo stanowi wprost, ze w przypadku badania lustracyjnego spotdzielni mieszkaniowych
lustratorem nie moze by¢ osoba bedgca cztonkiem zarzadu jakiejkolwiek spotdzielni mieszkanio-
wej, prokurentem, likwidatorem, a takze zatrudniony lub §wiadczacy ustugi na rzecz jakiejkolwiek
spoldzielni mieszkaniowej gtéwny ksiggowy, radca prawny lub adwokat. Zakaz ten stosuje si¢
takze do innych osob, o ile podlegaja cztonkowi zarzadu, likwidatorowi lub gtdéwnemu ksiegowemu
(art. 91 § 4(1) u.p.s.).

21 A. Stefaniak, Prawo spéldzielcze. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz,
Warszawa 2018, s. 111 i n., H. Cioch, Prawo spétdzielcze, s. 105. W praktyce ten termin jest takze
czesto uzywany, gtdwnie przez samych spotdzielcow lub organy spotdzielni.
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ponad 10% cztonkow spotdzielni. Wniosek wraz z podaniem celu jego zwotania
wymaganym przez prawo (art. 8(3) ust. 4 u.s.m.) ztozono w siedzibie spotdzielni.
Nadzwyczajne walne zgromadzenie zgodnie z uzasadnieniem wnioskodawcow
miato dotyczy¢ odwotania znacznej cze$ci nowych cztonkdéw rady nadzorcze;j.
Zarzad spotdzielni powotat komisje do sprawdzenia wniosku oraz podpiséw pod
nim zebranych. Wyniki tylko cze$ciowej weryfikacji daty zarzadowi spotdzielni
podstawe do podjecia uchwaty o niezwotywaniu nadzwyczajnego walnego zgro-
madzenia??. W uzasadnieniu zarzad podniost, ze juz po cze$ciowej analizie wnio-
sku uznano, ze co najmniej 310 podpisow jest niewaznych, poniewaz:

— 148 imion i nazwisk nalezy do os6b niebedacych cztonkami spotdzielni,

— przy imionach i nazwiskach dwoch osob brakowato podpisow,

— 15 podpiséw bylo zdublowanych,

— karty nr 61 i 65 zawieraty pozycje skreslone w liczbie trzech,

— przy 142 imionach i nazwiskach znajdowaty si¢ parafy, ktore nie sg stale
uzywanym sposobem podpisu i nie mozna ich zweryfikowac.

Ten stan rzeczy dal podstawe do postawienia wniosku, ze nawet cze$ciowa
weryfikacja daje pewnos$¢, ze wniosek nie zostat poparty przez jedna dziesiata
ogolnej liczby cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowej, i tym samym nie spetnia
wymogow formalno-prawnych oraz nie wywotuje skutkow prawnych. W uchwale
podniesiono takze, ze po zakonczeniu calej analizy wniosku o zwotanie nadzwy-
czajnego walnego zgromadzenia moze okazac¢ sie, ze niewaznych podpisow jest
wiecej. Ponadto komisja miata watpliwosci w zakresie autentycznos$ci niektorych
podpisow. W zwiazku z podejrzeniami i watpliwosciami zarzad spotdzielni pod-
jat decyzje o ztozeniu do prokuratury zawiadomienia o mozliwos$ci popetnienie
przestepstwa oszustwa (art. 286 u.k.k.)?? i przestgpstwa przeciwko wiarygodnosci
dokumentow, czyli falszerstwa (art. 270 § 11 2 k.k.).

Z wynikami pracy komisji i podjeta na jej podstawie uchwatly przez zarzad
spoldzielni nie zgodzili si¢ wnioskodawcy i na podstawie art. 39 § 2 u.p.s. oraz
art. 8(3) ust. 3 u.s.m. wystapili do rady nadzorczej o zwotanie nadzwyczajnego
walnego zgromadzenia. Rada nadzorcza, kierujac si¢ wynikami pracy komisji,
odmoéwila podjecia uchwaty o zwolaniu zgromadzenia, podzielajac tym samym
zdanie zarzadu. W tym samym czasie wnioskodawcy zwrocili si¢ takze do KRS
0 jej stanowisko w zakresie warunkow zwotania nadzwyczajnego walnego zgro-
madzenia?*. OdpowiedZz KRS ugruntowata stanowisko zarzadu i rady nadzor-
czej®®. W tej sytuacji wnioskodawcy, na podstawie art. 38 § 5 u.p.s. i art. 8(3)

22 Uchwata nr 1/6/2023 Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej z dnia 15 marca 2023 roku,
archiwum wlasne.

23 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 roku, Kodeks karny, t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1138 z pozn.
zm. (dalej: u.k.k.).

24 Wnioskodawcy zarzucali zarzadowi i radzie nadzorczej migdzy innymi sposob weryfikacji
podpisow przez ich poréwnanie z rejestrem cztonkoéw spotdzielni.

25 Odpowiedz KRS z dnia 20 marca 2023 roku, nr SP/87/2023/PN, archiwum wlasne.
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ust. 5 u.s.m., postanowili zwota¢ walne zgromadzenie za posrednictwem KZRS
jako zwiazku rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia byla zrzeszona. KZRS podjat
w tym zakresie dziatania, zwotujac nadzwyczajne walne zgromadzenie w dniach
19, 20 1 21 maja 2023 roku?®.

Ta sytuacja spowodowata rzetelny oglad i analizg zarowno sposobu przysta-
pienia do KZRS, jak i jego statusu prawnego przez zarzad, rade nadzorcza i radce
prawnego spoldzielni, a takze spotecznie przez niektérych spétdzielcow. W wyni-
ku tych prac ustalono nastepujace fakty, ktore byty juz sygnalizowane wczesnie;j:

— KZRS nie jest zwigzkiem rewizyjnym, tylko spoétdzielnia, i tak zostat
wpisany do sgdowego rejestru przedsigbiorcow?’ na wniosek zatozycieli,

— w rejestrze zwiazkoéw rewizyjnych prowadzonym przez KRS nigdzie nie
widnieje wpis KZRS,

— przewodniczgcym rady nadzorczej KZRS jest prezes badanej spotdzielni
mieszkaniowej, a lustratorem — zalezny od niego prezes tego zwiazku,

— KZRS na lustratora w badanej spotdzielni wyznaczal swojego prezesa,
ktory organizacyjnie jest zalezny od rady nadzorczej, w tym od jej przewodni-
czacego, ktory jednoczesnie petnil funkcje prezesa zarzadu badanej spotdzielni,

— walne zgromadzenie nigdy nie podjeto uchwaty o zrzeszeniu w jakimkol-
wiek zwigzku rewizyjnymi,

— walne zgromadzenie nigdy nie podjgto uchwaty o przestapieniu do KZRS,
czyli spotdzielni, lub utworzeniu takiego podmiotu (zostaniu jej czlonkiem-
-zalozycielem).

Z powodu prowadzenia dalszych dziatan przez KZRS zmierzajacych do zwo-
fania nadzwyczajnego walnego zgromadzenia oraz majac na uwadze przytoczone
ustalenia, zarzad wystgpit do sadu z powodztwem o ustalenie nieistnienia sto-
sunku prawnego pomiedzy KZRS a badang spotdzielnig mieszkaniowa?. Pozew
dotyczyt ustalenia przede wszystkim dwoch kwestii. Po pierwsze, zwrocono sie
do sadu o ustalenie, ze spotdzielnia KZRS we Wroclawiu nie wykonuje upraw-
nien zwigzku rewizyjnego wobec badanej spoldzielni mieszkaniowej, o ktorych
mowa w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, a ktore powstaja w przypad-
ku zrzeszenia si¢ spotdzielni mieszkaniowej w zwiazku rewizyjnym. Po drugie,
na podstawie art. 730 § 1 k.p.c.? w zwigzku z art. 730(1) § 1 1 2 k.p.c. wysta-
piono o zabezpieczenie toku postepowania przez zakazanie spotdzielni KZRS
wykonywania uprawnien zwiagzku rewizyjnego w stosunku do badanej spotdziel-
ni mieszkaniowej do momentu, az sad nie zakonczy postepowania w zakresie

26 Zgodnie z prawem w badanej spotdzielni jej walne zgromadzenie odbywa si¢ w trzech
czg$ciach. Mozliwo$¢ taka wynika z art. 8(3) ust. 1 u.s.m.

27 Zwigzek rewizyjny powinien by¢ wpisany do rejestru o nazwie: ,,Stowarzyszenia, inne
organizacje spoteczne i zawodowe, fundacje, ZOZ”.

28 Pozew z dnia 9 maja 2023 roku, ztozony w sgdzie w dniu 10 maja 2023 roku.

29 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku, t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1550 z p6zn. zm. (dalej:
k.p.c.).
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ustalenia statusu KZRS. W dniu 16 maja 2023 roku sad okregowy we Wroclawiu,
podzielajac watpliwosci i argumenty powoda, bez uzasadnienia (art. 357 § 6 k.p.c.)
wydal postanowienie udzielajace zabezpieczenie poprzez zakazanie pozwanemu
wykonywania uprawnien zwigzku rewizyjnego w stosunku do badanej spotdzielni
mieszkaniowej*’. O tym fakcie zarzad spotdzielni mieszkaniowej poinformowat
wladze KZRS pismem z dnia 18 maja 2023 roku’'. KZRS nie zaprzestat jednak
swoich dziatan wzgledem badanej spotdzielni mieszkaniowej i doprowadzit do
zwolania walnego zgromadzenia, ktore nie zostalo uznane przez znaczna czegs¢
spotdzielcow oraz wladze badanej spotdzielni mieszkaniowej??. Natomiast na wal-
nym zgromadzeniu w czerwcu 2023 roku zorganizowanym planowo przez zarzad
spoldzielni mieszkaniowej jej cztonkowie podjeli uchwale o wystapieniu z tego
zwigzku rewizyjnego, a wlasciwie — spotdzielni. Uchwata w tej sprawie byta
inicjatywa cztonkdéw spotdzielni.

PODSUMOWANIE

Przytoczona analiza sytuacji faktycznej jest dobrym przyktadem konieczno-
$ci rzetelnej i merytorycznej ingerencji ustawodawcy w zakresie prawa spotdziel-
czego, zwlaszcza w stosunku do spotdzielni mieszkaniowych. Wykorzystanie luk
prawnych i doprowadzenie przez zarzad i rad¢ badanej spotdzielni mieszkaniowej
do irracjonalnej sytuacji wynikaja w duzej czesci wlasnie z braku odpowiednich
regulacji prawnych. Drugim elementem, rowniez bardzo waznym, jest czynnik
spoleczny w spotdzielniach. Dotyczy to przede wszystkim spotdzielni mieszka-
niowych, zwlaszcza tych, ktore maja bardzo wielu cztonkow. W duzych spotdziel-
niach (badana spétdzielnia mieszkaniowa ma ponad 7000 cztonkow) mieszkancy
jej zasobow czgsto nawet nie wiedza, czy sa cztonkami spotdzielni. Nie majg tez
swiadomosci, ze w ogole ich mieszkania lub domy sg czgscia zasobow spotdzielni
i czym taka organizacja jest. W mniemaniu wielu os6b spotdzielnia mieszkaniowa
to jakas firma, wspodlnota czy enigmatyczna administracja zarzadzajaca nierucho-
moscig, w ktorej mieszkaja.

W omawianej sytuacji prawo i §wiadomos$¢ spoteczna cztonkéw spoldziel-
ni i mieszkancow jej zasobéw doprowadzity do kuriozalnego uktadu, w ktorym
prezes spotdzielni mieszkaniowej kontrolowat samego siebie za posrednictwem
innej spoldzielni, ktérg nazywat zwiazkiem rewizyjnym. KZRS, wyznaczajac
kazdorazowo lustratora w osobie swojego prezesa, powodowal, Ze ten kontrolowat

30 Sygn. akt XII C 655/23, archiwum wtasne.

31 Archiwum wlasne.

32 Uchwala nr 31/2023 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej we Wroctawiu z dnia
6 czerwca 2023 roku w sprawie organizacji i przeprowadzenia nielegalnego ,,Walnego Zgromadze-
nia” w dniach 19, 20, 21 maja oraz O$wiadczenie Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej we Wrocta-
wiu z dnia 8 czerwca 2023 roku, archiwum wiasne.
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przewodniczacego swojej rady nadzorczej, ktory w badanej spotdzielni mieszka-
niowej petnit rownoczesnie funkcje prezesa zarzadu. Dodatkowo cztonkowie spot-
dzielni byli przekonani, mimo braku uchwaty walnego zgromadzenia, ze przysta-
pili do faktycznego zwiazku rewizyjnego, ktory dziatat na ich rzecz. Organizacja
ta okazata si¢ jednak spotdzielnia, za$ zwigzkiem rewizyjnym byta tylko z nazwy.

W takim kontek$cie powinna zadziata¢ instytucja nadzoru i kontroli spra-
wowana przez rady nadzorcze dzialajace do wrzesnia 2022 roku w badanej spot-
dzielni. Niestety nie wykonaty one ciazacego na jej czlonkach obligatoryjnego
i ustawowego obowigzku. W zaistnialym stanie rzeczy wszystkie lustracje prze-
prowadzone przez KZRS w analizowanej spotdzielni mieszkaniowej sa niewazne,
poniewaz przeprowadzit je podmiot do tego nieuprawniony. Oznacza to, ze badana
spoldzielnia bedzie musiata przeprowadzi¢ kolejny raz lustracje oraz wystapic¢ do
KZRS o zwrot pobieranej sktadki cztonkowskiej oraz zaptaty za wykonane lu-
stracje. Dodatkowo nalezy podnies¢, ze zaufanie spotdzielcow do ich spotdzielni
mieszkaniowej ponownie zmalato?.

Wieloletnie zaniedbania przez ustawodawce prawa dotyczacego spotdzielni
mieszkaniowych daje w imieniu panstwa przyzwolenie na pogltebianie deformacji
w tym zakresie oraz znacznie podnosi brak zaufania do panstwa i jego organow.
Uzupelnieniem tego stanu rzeczy jest brak §wiadomos$ci samych spétdzielcow
o ich prawach oraz mozliwo$ciach i spotecznym charakterze spotdzielczosci. W ta-
kiej sytuacji w ramach postulatu kierowanego do ustawodawcy o zmiany w prawie
spotdzielczym trzeba takze rozwazy¢ zmiany w zakresie nadzoru i kontroli nad ich
dziatalno$cia, w tym takze kontroli panstwowej. Ponadto niezbedna jest szeroka
edukacja na temat spotdzielczo$ci. Warto rozwazy¢ wprowadzenie obligatoryjne-
go nakazu dla spotdzielni mieszkaniowych, ktére na podstawie ustawy decyduja
si¢ na realizacje dzialalnosci spoteczno-kulturalnej, do prowadzenia w jej ramach
edukacji z zakresu spotdzielczosci i jej odmiennego od innych podmiotéw gospo-
darczych charakteru spotecznego.

HOW A HOUSING COOPERATIVE AVOIDS LEGAL SCRUTINY,
OR THE “REVISION ASSOCIATION” SERVING THE PRESIDENT
OF THE HOUSING COOPERATIVE

Summary

Housing cooperatives in Poland have been experiencing a long-standing crisis. The main
reasons for this situation include the lack of awareness among cooperative members regarding the
social nature of this form of organization and the principles governing it, as well as the absence
of substantive legislation addressing the needs of cooperative members. This situation allows for

33 Spoldzielcy wyrazili brak zaufania do wiadz spoldzielni na walnym zgromadzeniu
w 2022 roku, na ktérym nie powotali na drugg kadencj¢ cztonkéw rady nadzorczej oraz odwotali
zarzad.
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inappropriate behaviors and actions, leading to various pathologies and providing a space for ma-
nipulation.

Keywords: housing cooperative, cooperativism, scrutiny, supervision, control, pathology
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