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Streszczenie

Przedmiotem analizy jest ocena specyfiki zarzadzania zasobami mieszkaniowych nie-
ruchomosci spotdzielczych na przyktadzie Szczecina. Rozwazania teoretyczne koncentruja
si¢ na przedstawieniu specyfiki zarzgdzania nieruchomosciami spétdzielczymi. Cze$¢ em-
piryczna przedstawia sposoby zarzadzania przez spotdzielnie wlasnym zasobem. Pozwoli to
okresli¢ kierunek dziatalno$ci zarzadow i rad nadzorczych oraz dokona¢ oceny starannos$ci
w zarzadzaniu mieszkaniowymi nieruchomo$ciami sp6tdzielczymi. Celem opracowania jest
wskazanie na odmiennosci zarzadzania lokalami mieszkalnymi przez spotdzielnie miesz-
kaniowe wynikajace z rozwigzan ustawowych oraz regulacji statutowych spotdzielni. Dla
realizacji celu przeprowadzono badania dokumentéw wewnetrznych spotdzielni mieszka-
niowych oraz badania ankictowe na podstawie kwestionariusza skierowanego do sp6tdzielni
mieszkaniowych.
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Wstep

Spotdzielczos¢ mieszkaniowa jest wcigz wazng forma zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w wigkszosci polskich miast.

W ostatnim okresie przed transformacja gospodarcza budownictwo mieszka-
niowe (z niewielkimi wyjatkami dla budownictwa zaktadowego i komunalnego)
pozostawiono spotdzielniom mieszkaniowym. Powstaty duze kompleksy, osiedla,
a nawet dzielnice miast uksztaltowane przez spotdzielczos¢ mieszkaniowg. Te ol-
brzymie zasoby mieszkaniowe w dalszym ciggu pozostaja w zarzadzie spotdzielni
mieszkaniowych.

Wyodrebnienie ekonomiczne budynkow mieszkalnych i innych nieruchomosci
wywolhuje miedzy innymi konieczno$¢ odrebnego rozliczania kosztéw ich utrzyma-
nia, ktére moga by¢ zréznicowane ze wzgledu na warto$¢ uzytkowa tych budyn-
kéw. Budynki z przewagg lub znacznym udzialem mieszkan spotdzielczych wiasno-
$ciowych i lokatorskich nadal sg trzonem wlasnosci spotdzielczej (Cesarski, 2011,
s. 44-45).

Uwtlaszczenie cztonkow dysponujacych dotychczas spotdzielczymi prawami do
lokalu nie skutkuje zmiang sposobu zarzadzania na wtasciwy dla wspolnot mieszka-
niowych lub dla wspotwlasnosci. Spotdzielnia nadal sprawuje zarzad wedtug przepi-
sow o spotdzielniach mieszkaniowych i zgodne ze statutem. Nie sg badane spoteczne
skutki takiej organizacji zarzadzania. Wskazuje sie¢, ze formuta spotdzielcza doty-
czaca podejmowania uchwat w najwazniejszych sprawach jest (poza ustawowymi
wyjatkami) pozostawiona catkowicie rozwigzaniom statutowym.

Problematyka ekonomiczno-spoleczna spotdzielni mieszkaniowych w ostat-
nich latach nie budzi duzego zainteresowania badaczy. Nie jest rowniez szczeg6lnie
szeroko prezentowana w publicystyce ekonomicznej. Mieszkania spotdzielcze wy-
woluja niepewnos$¢ co do ich zakwalifikowania w opracowaniach zagranicznych,
niektére z nich nie zauwazaja specyfiki mieszkan spotdzielczych, zaliczajac je do
zasobow komunalnych (Skotarczak, 2015, s. 7).

1. Spéldzielcze zasoby mieszkaniowe
Spoétdzielcze zasoby mieszkaniowe obejmujg mieszkania lokatorskie (spotdziel-

cze lokatorskie prawa do lokalu) i mieszkania wtasno$ciowe (spotdzielcze wiasno-
sciowe prawo do lokalu). Dla potrzeb zarzadzania nieruchomos$ciami mozna przyjac,
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iz w tych zasobach znajduja si¢ takze mieszkania, ktorych wlasnos¢ zostata wyod-
rebniona z grupy mieszkan spotdzielczych wskazanych wyze;.
Oddzielng grupe nieruchomosci mieszkaniowych zarzadzanych przez spot-
dzielnie stanowia te, ktore zostaty wybudowane w systemie deweloperskim lub
nabyte od innych podmiotow (np. zaktadowe).
Spotdzielnie mieszkaniowe budowaty nieco tansze mieszkania, jednak z prze-
prowadzonych badan wynika, ze obecnie dominuje budowa mieszkan deweloper-
skich. Spotdzielnia moze mie¢ status przedsiebiorcy przy podejmowaniu dziatalnosci
gospodarczej, nawet gdy jej dzialalnosc¢ nie jest nastawiona na osiggnigcie zysku. Do
zadan spotdzielni w zakresie zarzadzania mieszkaniami nalezy przede wszystkim:
a) zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi mienie spotdzielni lub
nabytym na podstawie ustawy mieniem jej cztonkow (Cesarski, 2011, s. 45);

b) zarzadzanie nieruchomosciami niestanowigcymi jej mienia lub mienia jej
cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wilascicielem (wspotwlascicie-
lami) tej nieruchomosci.

Rysunek 1. Podzial nieruchomosci zarzadzanych przez spotdzielnie mieszkaniowe

- Nieruchomosci zarzadzane przez
spotdzielnie mieszkaniowe

Stanowiace Stanowiace .
mienie mienie Stanowiace
spotdzielni cztonkow mienie 0s6b
| mieszkaniowej spotdzielni trzecich

mieszkaniowej
\ L

Zrodto: opracowanie wlasne.

Ustawowym celem spotdzielni mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin poprzez dostarczanie im samodzielnych
lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych. Z tego powodu na spotdzielniach
mieszkaniowych spoczywa ustawowy obowigzek zarzadzania nieruchomoscia-
mi stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkow.
Dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania mieniem spotdzielni i mieniem cztonkdéw spot-
dzielni moze zreszta by¢ jedyng dziatalno$cig prowadzong przez niektore spotdziel-
nie, zwlaszcza takie, ktore juz nie realizuja zadnych nowych inwestycji. W tym
miejscu nalezaloby dodac, iz osoby posiadajace spotdzielcze prawa do lokali oraz
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niektorzy najemcy nie muszg by¢ obecnie czlonkami spotdzielni, a moga nabywac
lokale od spotdzielni na podstawie przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych niezaleznie od tego, czy sg jej cztonkami. Zgodnie z tre§cig ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych spéldzielnia nie ma obowiazku zarzadzania nabytym
przez nich mieniem (Bonczak-Kucharczyk, 2013, art. 1). W praktyce jednak trudno
oddzieli¢ zarzadzanie mieniem nabytym przez czlonkow od zarzadzania mieniem
nabytym przez osoby niebedace cztonkami, jesli mienie to sktada si¢ z lokali, a lokale
te potozone sa w tej samej nieruchomosci i wszystkie podlegaja przepisom ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Zatem mienie nabyte przez cztonkéw i mienie
nabyte od spotdzielni przez osoby, ktore nie sa cztonkami, w zakresie zarzadzania
dziela los catej nieruchomosci.

Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych czynia ze spotdzielni miesz-
kaniowej zarzadce instytucjonalnego (Bonczyk-Kucharczyk, 2013, art. 1), ktory
zarzadza nieruchomosciami swoimi i swoich cztonkéw z obowigzku nalozonego
ustawa, ale moze réwniez zarzadza¢ innymi nieruchomos$ciami na mocy umowy
zawartej z ich wlascicielami. Umowa taka bedzie bez watpienia umowg o zarzadza-
nie nieruchomoscia, ktora zostata uregulowana w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami (Ustawa, 1997). Podstawa prawna zarzadzania nieruchomos$ciami przez
spotdzielnie mieszkaniowe zostata przedstawiona na rysunku 2.

Rysunek 2. Podstawa prawna zarzadzania nieruchomosciami
przez spotdzielnie mieszkaniowe

Podstawa zarzadzania nieruchomosciami przez
spoéldzielnie mieszkaniowe

mienie spotdzielni mienie czlonkow mienie 0s6b
spétdzielni trzecich
ustawa o
spoldzielniach umowa z
mieszkaaniowych wiladcicielem

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Spotdzielczos¢ mieszkaniowa byta gtoéwnym beneficjentem realizujgcym
zadania z zakresu zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Wdrozenie
nowej polityki mieszkaniowej uznajacej mieszkanie za towar na sprzedaz, a nie
dobro spoteczne stuzace zaspokojeniu jednej z podstawowych potrzeb cztowieka,
skutkuje stopniowym wycofywaniem si¢ panstwa z pomocy finansowej dla sektora
mieszkaniowego. Przemiany wtasno$ciowe w spotdzielczosci mieszkaniowej mozna
oceni¢ jako konsekwentne dazenie do likwidacji tej formy zabezpieczania potrzeb
mieszkaniowych (Drozd-Jasniewicz, 2011, s. 88—89), nastepstwem czego z roku na
rok liczba mieszkan stanowiacych wlasnos¢ spotdzielni maleje. W duzej mierze jest
to spowodowane przeksztatceniem lokatorskich praw do lokalu w petna wlasnos¢.

2. Zarzadzanie spétdzielczym zasobem mieszkaniowym

Definicj¢ zarzadzania nieruchomosciami zawierat art. 185 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997), ktéry opisywat je jako zespdt czynnosci
lub celow, ktore zarzadca powinien w szczegolnosci podejmowaé. Zgodnie z tym
przepisem zarzadzanie nieruchomosciami polega zwlaszcza na:

— zapewnieniu wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

— zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania i1 witasciwej eksploatacji

nieruchomosci,

— zapewnieniu wlasciwej gospodarki energetycznej,

— biezacym administrowaniu nieruchomoscia,

— utrzymaniu nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej

przeznaczeniem,

— uzasadnionemu inwestowaniu w nieruchomos¢.

Cho¢ przepis definiujacy zarzadzanie nieruchomosciami zostat wykreslony
z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to czynnosci w nim wymienione sa ak-
tualne 1 powinny by¢ przez zarzadcow wykonywane.

Misja kazdej spotdzielni mieszkaniowej powinno by¢ zagwarantowanie wy-
sokiego poziomu obstugi mieszkancow oraz skutecznego zarzadzania nieruchomo-
$ciami stanowigcymi mienie spotdzielni lub mienie jej cztonkdw, a takze mienie
0sob niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorych spotdzielnia jest jedynie zarzadca.

Cele dziatalnosci spotdzielni musza by¢ nierozerwalnie zwiazane z wiarygod-
ng wizja przysztosci dajaca poczucie stabilizacji i bezpieczenstwa oraz usprawnie-
niem procesdéw zarzadzania, ktorych efektem jest zaspokajanie potrzeb mieszkan-
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coOw w zakresie utrzymania wysokiego poziomu technicznego zasobu spotdzielni
oraz podniesienie standardow jakos$ci zycia 0sob posiadajacych prawa do lokali
mieszkalnych.

Prawo spoétdzielcze pozwala spotdzielcom mie¢ wptyw na sposéb zarzadza-
nia oraz podejmowania decyzji, pod warunkiem jednak, ze sprawami spotdzielni
si¢ interesuja. Niekiedy bowiem brakuje checi wspodlnego dziatania, frekwencja na
walnych zgromadzeniach jest mata, a zainteresowanie sprawami spotdzielni, czyli
w istocie wlasnymi — niewielkie. Nalezy jednak zwroci¢ uwage na to, czy spotdziel-
nie informujg swoich cztonkow o terminach walnych zgromadzen, a jezeli tak — to
w jaki sposob.

W warunkach gospodarki rynkowej spotdzielnie sg przedsigbiorstwami trakto-
wanymi na rowni z innymi podmiotami gospodarczymi. W konsekwencji musza one
przejac cechy i metody funkcjonowania wiasciwe dla innych podmiotéow rynkowych.
Elastyczno$¢ dziatania, sprawno$¢ organizacyjna, innowacyjnos¢ to podstawowe
cechy, ktore winny charakteryzowa¢ kazda spotdzielni¢ niezaleznie od tego, czy
jest to mala, $rednia czy duza. Wazna role spetnia umiej¢tnos¢ reakceji na zachowa-
nia i oczekiwania konsumentow w zakresie stopnia nowoczesnosci i roznorodnosci
oferty rynkowej. Konieczne sa tez zmiany systemu zarzadzania. Sfera zarzadza-
nia i poziom profesjonalizmu w kierowaniu spotdzielnig to podstawowe problemy,
ktorych rozwigzanie stuzy poprawie konkurencyjnosci i racjonalnosci dziatania.
Pojawia si¢ zatem konieczno$¢ pogodzenia menedzerskiego systemu zarzgdzania ze
spotecznym charakterem zarzadzania spotdzielnig (Kozuch, 2010, s. 74).

Do decyzji wptywajacych w najwigkszym stopniu na dobre funkcjonowanie
spoldzielni zaréwno matych, jak i $rednich czy duzych naleza te dotyczace obsa-
dzania kadry zarzadzajacej. Stad niezwykle wazne jest sprecyzowanie wymagan na
poszczegolne stanowiska w hierarchii spotdzielni. Proces doboru mozna okresli¢
jako pozyskiwanie ludzi dla potrzeb organizacji oraz doprowadzenie do najbardziej
odpowiedniej obsady kadrowej. Trudno$ci zwigzane z doborem kadr w wigkszo$ci
spotdzielni wiaza si¢ z brakiem mozliwo$ci zaoferowania odpowiednio wysokiego
i konkurencyjnego wynagrodzenia oraz perspektywy awansu i prestizu. Warto nad-
mienié, ze sklad osobowy organow spotdzielni jest przez wiele lat staty, poniewaz
nie ma kadencyjno$ci. Stad awans na wyzsze stanowiska niejednokrotnie odbywa
si¢ poprzez wybor kandydata sposrdd osob znajdujacych sie w gronie dotychczaso-
wych pracownikow. Ponadto spotdzielnie czgsto zatrudniajg na podstawie umowy
cywilnoprawnej, co nie zadawala tak zwanych powaznych kandydatow.
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Do zalet kolegialnego decydowania nalezy mozliwo$¢ wykorzystania wiedzy
i do§wiadczenia kilku osob, co stwarza warunki do bardziej efektywnego i obiek-
tywnego rozwazenia wszelkich aspektéw zwigzanych z podejmowana decyzja, a co
z kolei wigze si¢ z latwiejsza jej realizacja. Podejmowanie decyzji przez jedna osobe
moze by¢ podyktowane wigkszym stopniem subiektywizmu, a co za tym idzie —
mozliwo$cig dokonania nietrathego wyboru. Natomiast decydowanie kolegialne
charakteryzuje si¢ na pewno wolniejszym tempem procesu decyzyjnego chociazby
przez wzglad na trudnos$ci w ustaleniu odpowiedzialno$ci za skutki wyboru oraz ko-
nieczno$¢ kompromisu. Decydowanie kolektywne obejmuje decyzje podejmowane
przez walne zgromadzenie lub zebranie przedstawicieli, ktore wyrazaja wole wszyst-
kich cztonkdéw w zakresie wyznaczania kierunkéw dziatalnosci przedsigbiorstwa
spoldzielczego (Jankowski, 1977, s. 22).

Cechg spotdzielczego systemu zarzadzania jest partycypacja oznaczajgca
udzial cztonkéw w zarzadzaniu. Sens partycypacji polega na podniesieniu spraw-
nos$ci systemu zarzadzania. Moze ona spetnia¢ nast¢pujace funkcje:

a) stanowi wszechstronny instrument motywowania ludzi do lepszej pracy

poprzez integracj¢ interesow osobistych, zespotowych i spotecznych;

b) kreuje motywacje zewnetrzng i wewnetrzna, jest wige petnym instrumen-
tem motywacji zwigzanym z wlasnym ego, potrzebg samorealizacji, wyko-
nywania bardziej ztozonych zadan;

¢) stanowi wazny element ksztaltowania aktywnos$ci i demokratyzacji w sto-
sunkach spotecznych;

d) zwigksza trafnos¢ podejmowanych decyzji i przyczynia si¢ do lepszej ich
realizacji (Kozuch, 2010, s. 74).

Zarzadzanie zasobem nalezacym do spétdzielni mieszkaniowej odbywa si¢
glownie na podstawie zapisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy
Prawo spétdzielcze oraz prawa wewnetrznego kazdej spétdzielni, to jest jej statutu.
Nalezy podkresli¢, iz zarzadzanie majatkiem spotdzielni nie polega na osigganiu
dochodow z nieruchomosci mieszkalnych, ale na utrzymaniu rownowagi pomiedzy
przychodami i kosztami.
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Rysunek 3. Specyfika zarzadzania lokalami spotdzielczymi

tworzenie specjalnej
infrastruktury
administracyjnej

administracje zespotu
budynkéw lub osiedli

- zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania i wtasciwej
eksploatacji nieruchomosci,

- biezace administrowanie i
utrzymanie nieruchomosci

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Skutkiem takiej formy zarzgdzania jest przyblizenie administracji do mieszkan-
cow. Wprowadzenie szczebla posredniego moze spowodowac utrudnienie dostepu
do organow spotdzielni uprawnionych do podejmowania decyzji. Cechg charaktery-
styczng zarzadzania nieruchomo$ciami przez spotdzielnie mieszkaniowe jest two-
rzenie przez nie specjalnej infrastruktury administracyjnej w postaci administracji

zespotu budynkdéw lub osiedli.

Rysunek 4. Czynnosci zarzadcze

zachowawcze rozporzadzajace
\ L
. I N
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Zrddlo: opracowanie wiasne.
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Czynnosci wykonywane przez spotdzielni¢ mieszkaniowa mozna podzieli¢ na
dwie grupy. Pierwsza z nich sg czynnosci zachowawcze czesto powierzane admi-
nistracjom zespotu budynkow Iub osiedli. Druga grupe stanowia czynno$ci rozpo-
rzadzajace, strategiczne dla spotdzielni, niejako decydujace o jej bycie. Czynnosci
rozporzadzajgce sg podejmowane przez zarzad spotdzielni po uzyskaniu zgody lub
na podstawie uchwaty organéw kolegialnych — walnego zgromadzenia badz rady
nadzorczej.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono badania metoda kwe-
stionariuszows, ktore daty odpowiedz na temat oceny kompetencji wtadz spotdziel-
ni mieszkaniowych w zarzadzaniu zasobem spoétdzielczym. Badaniem objeto spot-
dzielnie funkcjonujace na terenie Szczecina. Kwestionariusz ankiety wystano droga
elektroniczng do losowo wybranych osob wiadajacych lokalem mieszkalnym znaj-
dujacym si¢ w zasobie spotdzielni mieszkaniowych na podstawie roznych tytutow
prawnych.

Rysunek 5. Ocena pracy zarzadu spotdzielni

ile

-

Z przeprowadzonych badan wynika, ze zaledwie 15% badanych, ktérzy wtadaja

Zrédto: opracowanie wlasne.

lokalem mieszkalnym znajdujacym si¢ w zasobie spoldzielni, ocenia prace zarzadu
bardzo dobrze. Najwiecej badanych (40%) ocenia dziatalno$¢ ww. organu $rednio,
23% — dobrze, 22% — zle. Uzyskane wyniki badan nie napawajg optymizmem,
zwlaszcza ze dos¢ liczna grupa ocenia pracg zarzadu zle.
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Rysunek 6. Ocena pracy rady nadzorczej i spotdzielczych rad osiedla

bardzo dobrze
5%

ile
\15%

Srednio
52%

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wigkszo$¢ spotdzielcow, bo 52%, ocenia prace rady nadzorczej i rad osiedla
srednio, zaledwie 5% — bardzo dobrze, 28% — dobrze, 15% — zle. Mato zadawalaja-
cy wynik badan moze by¢ spowodowany tym, ze spoldzielcze rady osiedli sa mato
znanym i mato znaczacym elementem funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych.
Pojawity si¢ w latach dziewiecdziesiatych, zanim samorzad lokalny powotat gminne
rady osiedli. Obecnie obie rady funkcjonujg czesto na tych samych terenach, maja tez
podobne kompetencje, ktore ograniczaja si¢ tylko do opiniowania spraw istotnych
dla poszczegolnych osiedli. Zasadnicza roznica polega jednak na tym, ze o ile sa-
morzadowi radni pracuja charytatywnie, to radni spotdzielni pobieraja za swa prace
pieniadze, co niejednokrotnie irytuje mieszkancow spotdzielni.

Podsumowanie

Elastyczno$¢ dziatania, sprawno$¢ organizacyjna, innowacyjno$c¢ to podstawo-
we cechy, ktore winny charakteryzowac kazda spotdzielnie. Oprocz tego spotdziel-
nie, jesli chca sprosta¢ wymaganiom rynku, muszg co najmniej doréwna¢ konkuren-
tom pod wzgledem jakoS$ci dziatania, szybkosci reakcji na wymagania rynku oraz
efektywnosci ekonomicznej (Kozuch, 2010, s. 82).

Niestety wtadzom spotdzielni czesto przypisywane sg nieprawidtowosci w za-
rzadzaniu, w tym przede wszystkim przerost zatrudnienia, zbyt wysokie zarobki
prezesow spotdzielni i wysokie koszty zarzadu, nieefektywna gospodarka finansami,
nietrafne decyzje inwestycyjne itp. Sposob zarzadzania spotdzielnia zdecydowa-
nie wymaga usprawnienia. Na pewno wicksze zaangazowanie powinni wykazac
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mieszkancy spotdzielni, bowiem wspotpraca z organami spotdzielni moze si¢ okazac
owocna. Do zadan spéldzielni mieszkaniowej nalezy odpowiedzialne zarzadzanie
budzetem, co wymaga ustalenia optymalnej hierarchii priorytetoéw inwestycyjnych.
Po stronie lokatoréw wystepuje za§ obowiazek uiszczania naleznych optat i powin-
nos$¢ uczestniczenia w dziataniach organow spotdzielni.
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SPECIFIC NATURE OF MANAGEMENT ESTATE DWELLING BASE ON SZCZECIN
Abstract

The analysis is to assess the specificity of management of residential real estate dwel-
ling housing as an example the city of Szczecin. Theoretical considerations are focused on
presenting the specifics of cooperative property management. The empirical part shows how
to manage cooperatives own resource. This will determine the course of its management
and supervisory boards as well as to assess the diligence in the management of co-operative
housing estate.

Translated by Monika Spiewak-Szyjka
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