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Wstep

Niniejsza publikacja powstata z myslg o osobach, ktére podejmujg sie jednej z najbardziej wyma-
gajacych, a jednoczesnie niedocenianych rél w polskiej rzeczywisto$ci gospodarczej i spotecznej —
funkcji prezesa spétdzielni mieszkaniowej. Rola ta taczy w sobie elementy zarzadzania przedsie-
biorstwem, administracji publicznej, mediacji spotecznej oraz znajomosci skomplikowanego prawa
spotdzielczego i mieszkaniowego. Prezes spétdzielni mieszkaniowej to jednoczesnie menedzer za-
rzadzajacy majatkiem — czesto wartym dziesiatki, a niekiedy setki milionéw ztotych — reprezentant
prawny podmiotu prawnego, lider spotecznosci lokalnej oraz osoba odpowiedzialna przed czton-
kami, organami nadzorczymi i wymiarem sprawiedliwosci.

Ksigzka kierowana jest przede wszystkim do obecnych prezeséw spétdzielni mieszkaniowych, kté-
rzy poszukuja uporzadkowanej wiedzy praktycznej i prawnej pozwalajacej na efektywne zarzadza-
nie powierzong im organizacjg. Znajda w niej odpowiedzi na nurtujace ich codziennie pytania,
dotyczace interpretacji przepiséw prawa, rozwigzywania konfliktéw, planowania inwestycji, nad-
zoru nad remontami czy prowadzenia gospodarki finansowej. Rownie istotng grupa odbiorcéw sg
cztonkowie rad nadzorczych spétdzielni mieszkaniowych, ktérzy sprawujq funkcje kontrolng nad
dziatalnoscia zarzadu i powinni rozumie¢ zaréwno podstawy prawne funkcjonowania sp6tdzielni,
jak i praktyczne aspekty jej zarzadzania. Publikacja bedzie przydatna réwniez dla gtéwnych ksie-
gowych i kierownikow administracji spétdzielni mieszkaniowych, ktérzy na co dzien wspieraja za-
rzad w realizacji jego zadan i muszg orientowac sie w specyfice funkcjonowania tego rodzaju pod-
miotéw.

Autorzy zapominaja takze o przysztych prezesach — osobach, ktére rozwazaja kandydowanie na to
stanowisko lub zostaly wlasnie wybrane i potrzebuja kompleksowego wprowadzenia w arkana
zarzadzania spéldzielniag mieszkaniowa. Dla nich ksiazka stanowi praktyczny przewodnik po me-
andrach przepiséw i codziennych wyzwaniach, z ktérymi bedg sie mierzy¢ w swojej nowej roli.
Wreszcie, publikacja moze okazaé sie wartosSciowa dla samych cztonkéw, konsultantéw i audyto-
réow wspoltpracujacych ze spdtdzielniami mieszkaniowymi, gdyz dostarcza systematycznego uje-
cia problematyki zarzadzania tego typu podmiotami w kontekscie praktycznym, a nie tylko teore-
tyczno-prawnym.

Funkcja prezesa spétdzielni mieszkaniowej stanowi wyzwanie daleko wykraczajace poza proste
administrowanie nieruchomosciami. Wspdtczesny prezes stoi w obliczu ztozonej rzeczywistosci
prawnej, ekonomicznej i spotecznej, ktéra wymaga nie tylko wiedzy specjalistycznej, ale réwniez
umiejetnosci taczenia czesto sprzecznych intereséw i oczekiwan réznych grup interesariuszy.

Pierwszym i fundamentalnym wyzwaniem jest poruszanie sie w gaszczu przepisdéw prawa re-
gulujacych funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych. Podstawowe znaczenie ma oczywiscie
SpMieszkU, wielokrotnie nowelizowana, ktorej przepisy stanowig szczegdlne prawo spotdzielcze.
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Réwnie istotna jest PrSpotdz, ktdra okresla ogolne zasady funkcjonowania wszystkich rodzajow
spoldzielni. Do tego dochodza przepisy KC, regulujace kwestie wlasnosciowe, zobowigzaniowe
i korporacyjne, WiLokU, ktéra ma fundamentalne znaczenie dla relacji miedzy spotdzielnia a wia-
Scicielami lokali, oraz liczne przepisy wykonawcze i akty prawa miejscowego. Nowelizacje tych
ustaw nastepujq regularnie, czesto wprowadzajac istotne zmiany w zakresie uprawnien i obowigz-
kéw zarzaddw spétdzielni, co wymaga od prezesa ciagtego sledzenia zmian legislacyjnych i dosto-
sowywania praktyki dziatania spétdzielni do nowych wymogow.

Kolejnym istotnym wyzwaniem jest zarzadzanie majatkiem spdtdzielni w warunkach ograniczo-
nych zasobdw finansowych. Spétdzielnie mieszkaniowe w Polsce administruja nieruchomosciami,
ktorych taczna wartos$é szacowana jest na setki miliardéw ztotych. Jednoczesnie wiele z nich bo-
ryka sie z problemem starzejacej sie infrastruktury, wymagajacej kosztownych remontéw i moder-
nizacji. Budynki wzniesione w latach piecdziesiatych, szes¢dziesiatych i siedemdziesiatych ubie-
glego wieku wymagaja nierzadko kompleksowych termomodernizacji, wymiany instalacji, remon-
téw dachdéw i elewacji. Koszty tych przedsiewziec sq ogromne, a mozliwosci finansowe spétdzielni
i ich czlonkow ograniczone. Prezes musi zatem wykazac sie umiejetnoscia planowania dlugoter-
minowego, pozyskiwania dofinansowan z réznych zrédel, w tym ze srodkéw unijnych, funduszy
termomodernizacyjnych czy programéw oferowanych przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodo-
wiska i Gospodarki Wodnej, a takze sprawnego zarzadzania funduszami remontowymi.

Wyzwaniem o charakterze spotecznym jest zarzadzanie oczekiwaniami i konfliktami w czesto licz-
nej i zréznicowanej spotecznosci mieszkancéw. Spétdzielnia mieszkaniowa to specyficzna forma
organizacji, w ktérej tacza sie elementy przedsiebiorstwa, wspdlnoty i organizacji spoteczne;.
Czlonkowie spétdzielni to jednoczesnie wilasciciele, klienci i wspdtdecydenci. Ich oczekiwania sg
czesto sprzeczne —jedni domagaja sie obnizenia optat eksploatacyjnych, inni zwigkszenia zakresu
ustug $wiadczonych przez spétdzielnie. Jedni chea szybkiej realizacji kosztownych inwestycji, inni
przeciwstawiajq sie kazdemu wzrostowi obciazen finansowych. Prezes musi umie¢ prowadzi¢ dia-
log z cztonkami, wyjasnia¢ podejmowane decyzje, budowa¢ kompromisy i przekonywac¢ do ko-
niecznych, cho¢ czesto niepopularnych rozwiazan. Wymaga to nie tylko umiejetnosci komunika-
cyjnych, ale réwniez odpornosci na krytyke, cierpliwosci i zdolnosci do roztadowywania napieé.

Istotnym wyzwaniem jest takze zarzadzanie zespotem pracownikéw administracji i stuzb technicz-
nych spotdzielni. W wiekszych spétdzielniach moze to byc¢ zespét liczacy od kilkunastu do kilku-
dziesieciu osob, obejmujacy ksiegowych, administratoréw, konserwatorow, sprzataczki, ogrodni-
kéw i innych pracownikow. Prezes musi zapewnic¢ wlasciwa organizacje pracy, motywacje, rozwoj
kompetencji, a takze egzekwowac odpowiedzialnos¢ za powierzone zadania. Konieczne jest réw-
niez zapewnienie zgodnosci zatrudnienia z przepisami KP oraz budowanie kultury organizacyjne;j,
sprzyjajacej efektywnosci i dobrej obstudze cztonkéw spétdzielni.

Wspdlczesny prezes musi takze stawié¢ czota wyzwaniom zwigzanym z cyfryzacjq i nowymi tech-
nologiami. Oczekiwania czlonkéw spdtdzielni rosng — chea mieé dostep do informacji online, moz-
liwosé elektronicznej komunikacji ze spétdzielnig, systemy monitoringu, elektroniczne rozliczenia
mediéw. Wdrozenie takich rozwigzan wymaga inwestycji, ale réwniez zmiany sposobu myslenia
o zarzadzaniu sp6tdzielnia i gotowos$ci do uczenia sie nowych narzedzi.

Nie mozna zapomina¢ o wyzwaniach zwigzanych z wymogami ekologicznymi i energetycznymi.
Dyrektywy unijne nakladaja na wlascicieli i zarzadcéw budynkéw coraz bardziej rygorystyczne wy-
mogi dotyczace efektywnosci energetycznej, zrodel ciepta, zarzadzania odpadami czy wykorzysta-
nia odnawialnych zrédetl energii. Spétdzielnie mieszkaniowe musza planowac transformacje swo-
jego zasobu w kierunku neutralnosci klimatycznej, co wiaze sie z kolosalnymi wyzwaniami orga-
nizacyjnymi i finansowymi.

Wreszcie, prezes spétdzielni mieszkaniowej musi radzi¢ sobie z wyzwaniami natury prawnej i regu-
lacyjnej. Rosnaca liczba przepiséw dotyczacych ochrony danych osobowych, w tym rozporzadze-
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nie RODO, przepisy o przeciwdziataniu praniu pieniedzy, regulacje dotyczace zamdwien publicz-
nych czy przepisy budowlane i techniczne tworza skomplikowang sie¢ obowiazkow, ktérych nie-
dopetienie moze skutkowac odpowiedzialnoscig cywilna, administracyjna, a nawet karna. Prezes
musi zatem nie tylko znacé te przepisy, ale réwniez zapewnic ich faktyczne stosowanie w codziennej
praktyce spotdzielni.

Niniejsza publikacja zostata skonstruowana w sposéb systematyczny, odzwierciedlajacy gtéwne
obszary odpowiedzialnosci i dziatania prezesa sp6tdzielni mieszkaniowej. Jej struktura opiera sie
na zatozeniu, ze skuteczne zarzadzanie spdtdzielnig wymaga zaréwno solidnych podstaw praw-
nych, jak i praktycznych umiejetnosci oraz zdolnosci do radzenia sobie z wyzwaniami i sytuacjami
nadzwyczajnymi.

Nalezy mie¢ swiadomo$é, ze niniejsza publikacja, cho¢ szczegdlowa, nie obejmie wszystkich sytu-
acji i problemdw, z jakimi moze sie spotkac prezes spétdzielni mieszkaniowej. Prawo zmienia sie,
pojawiaja sie nowe interpretacje, orzecznictwo sagdéw ewoluuje. Dlatego tez ksiazka powinna by¢
traktowana jako punkt wyjscia i fundament wiedzy, ktéry nalezy uzupelniaé biezacym sledzeniem
zmian legislacyjnych, udziatem w szkoleniach i konferencjach branzowych, wymiang doswiadczen
z innymi prezesami oraz, w razie potrzeby, konsultacjami z profesjonalnymi doradcami prawnymi,
podatkowymi czy technicznymi.

Mam nadzieje, ze niniejsza publikacja przygotowana przez autoréw, ktérzy sa cenionymi eksper-
tami z zakresu prawa spo6ldzielczego stanie sie pomocna w pracy na stanowisku prezesa spotdzielni
mieszkaniowej, dostarczajac zaréwno niezbednej wiedzy prawnej, jak i praktycznych wskazéowek,
utatwiajgcych skuteczne zarzadzanie spétdzielnia.

Kamil Wnuk

Posel na Sejm RP

Przewodniczacy Parlamentarnego Zespotu ds. Spotdzielczosci Mieszkaniowej
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