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Wstęp

Niniejsza publikacja powstała z myślą o osobach, które podejmują się jednej z najbardziej wyma-
gających, a jednocześnie niedocenianych ról w polskiej rzeczywistości gospodarczej i społecznej –
funkcji prezesa spółdzielni mieszkaniowej. Rola ta łączy w sobie elementy zarządzania przedsię-
biorstwem, administracji publicznej, mediacji społecznej oraz znajomości skomplikowanego prawa
spółdzielczego i mieszkaniowego. Prezes spółdzielni mieszkaniowej to jednocześnie menedżer za-
rządzający majątkiem – często wartym dziesiątki, a niekiedy setki milionów złotych – reprezentant
prawny podmiotu prawnego, lider społeczności lokalnej oraz osoba odpowiedzialna przed człon-
kami, organami nadzorczymi i wymiarem sprawiedliwości.

Książka kierowana jest przede wszystkim do obecnych prezesów spółdzielni mieszkaniowych, któ-
rzy poszukują uporządkowanej wiedzy praktycznej i prawnej pozwalającej na efektywne zarządza-
nie powierzoną im organizacją. Znajdą w niej odpowiedzi na nurtujące ich codziennie pytania,
dotyczące interpretacji przepisów prawa, rozwiązywania konfliktów, planowania inwestycji, nad-
zoru nad remontami czy prowadzenia gospodarki finansowej. Równie istotną grupą odbiorców są
członkowie rad nadzorczych spółdzielni mieszkaniowych, którzy sprawują funkcję kontrolną nad
działalnością zarządu i powinni rozumieć zarówno podstawy prawne funkcjonowania spółdzielni,
jak i praktyczne aspekty jej zarządzania. Publikacja będzie przydatna również dla głównych księ-
gowych i kierowników administracji spółdzielni mieszkaniowych, którzy na co dzień wspierają za-
rząd w realizacji jego zadań i muszą orientować się w specyfice funkcjonowania tego rodzaju pod-
miotów.

Autorzy zapominają także o przyszłych prezesach – osobach, które rozważają kandydowanie na to
stanowisko lub zostały właśnie wybrane i potrzebują kompleksowego wprowadzenia w arkana
zarządzania spółdzielnią mieszkaniową. Dla nich książka stanowi praktyczny przewodnik po me-
andrach przepisów i codziennych wyzwaniach, z którymi będą się mierzyć w swojej nowej roli.
Wreszcie, publikacja może okazać się wartościowa dla samych członków, konsultantów i audyto-
rów współpracujących ze spółdzielniami mieszkaniowymi, gdyż dostarcza systematycznego uję-
cia problematyki zarządzania tego typu podmiotami w kontekście praktycznym, a nie tylko teore-
tyczno-prawnym.

Funkcja prezesa spółdzielni mieszkaniowej stanowi wyzwanie daleko wykraczające poza proste
administrowanie nieruchomościami. Współczesny prezes stoi w obliczu złożonej rzeczywistości
prawnej, ekonomicznej i społecznej, która wymaga nie tylko wiedzy specjalistycznej, ale również
umiejętności łączenia często sprzecznych interesów i oczekiwań różnych grup interesariuszy.

Pierwszym i fundamentalnym wyzwaniem jest poruszanie się w gąszczu przepisów prawa re-
gulujących funkcjonowanie spółdzielni mieszkaniowych. Podstawowe znaczenie ma oczywiście
SpMieszkU, wielokrotnie nowelizowana, której przepisy stanowią szczególne prawo spółdzielcze.
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Równie istotna jest PrSpółdz, która określa ogólne zasady funkcjonowania wszystkich rodzajów
spółdzielni. Do tego dochodzą przepisy KC, regulujące kwestie własnościowe, zobowiązaniowe
i korporacyjne, WłLokU, która ma fundamentalne znaczenie dla relacji między spółdzielnią a wła-
ścicielami lokali, oraz liczne przepisy wykonawcze i akty prawa miejscowego. Nowelizacje tych
ustaw następują regularnie, często wprowadzając istotne zmiany w zakresie uprawnień i obowiąz-
ków zarządów spółdzielni, co wymaga od prezesa ciągłego śledzenia zmian legislacyjnych i dosto-
sowywania praktyki działania spółdzielni do nowych wymogów.

Kolejnym istotnym wyzwaniem jest zarządzanie majątkiem spółdzielni w warunkach ograniczo-
nych zasobów finansowych. Spółdzielnie mieszkaniowe w Polsce administrują nieruchomościami,
których łączna wartość szacowana jest na setki miliardów złotych. Jednocześnie wiele z nich bo-
ryka się z problemem starzejącej się infrastruktury, wymagającej kosztownych remontów i moder-
nizacji. Budynki wzniesione w latach pięćdziesiątych, sześćdziesiątych i siedemdziesiątych ubie-
głego wieku wymagają nierzadko kompleksowych termomodernizacji, wymiany instalacji, remon-
tów dachów i elewacji. Koszty tych przedsięwzięć są ogromne, a możliwości finansowe spółdzielni
i ich członków ograniczone. Prezes musi zatem wykazać się umiejętnością planowania długoter-
minowego, pozyskiwania dofinansowań z różnych źródeł, w tym ze środków unijnych, funduszy
termomodernizacyjnych czy programów oferowanych przez Narodowy Fundusz Ochrony Środo-
wiska i Gospodarki Wodnej, a także sprawnego zarządzania funduszami remontowymi.

Wyzwaniem o charakterze społecznym jest zarządzanie oczekiwaniami i konfliktami w często licz-
nej i zróżnicowanej społeczności mieszkańców. Spółdzielnia mieszkaniowa to specyficzna forma
organizacji, w której łączą się elementy przedsiębiorstwa, wspólnoty i organizacji społecznej.
Członkowie spółdzielni to jednocześnie właściciele, klienci i współdecydenci. Ich oczekiwania są
często sprzeczne – jedni domagają się obniżenia opłat eksploatacyjnych, inni zwiększenia zakresu
usług świadczonych przez spółdzielnię. Jedni chcą szybkiej realizacji kosztownych inwestycji, inni
przeciwstawiają się każdemu wzrostowi obciążeń finansowych. Prezes musi umieć prowadzić dia-
log z członkami, wyjaśniać podejmowane decyzje, budować kompromisy i przekonywać do ko-
niecznych, choć często niepopularnych rozwiązań. Wymaga to nie tylko umiejętności komunika-
cyjnych, ale również odporności na krytykę, cierpliwości i zdolności do rozładowywania napięć.

Istotnym wyzwaniem jest także zarządzanie zespołem pracowników administracji i służb technicz-
nych spółdzielni. W większych spółdzielniach może to być zespół liczący od kilkunastu do kilku-
dziesięciu osób, obejmujący księgowych, administratorów, konserwatorów, sprzątaczki, ogrodni-
ków i innych pracowników. Prezes musi zapewnić właściwą organizację pracy, motywację, rozwój
kompetencji, a także egzekwować odpowiedzialność za powierzone zadania. Konieczne jest rów-
nież zapewnienie zgodności zatrudnienia z przepisami KP oraz budowanie kultury organizacyjnej,
sprzyjającej efektywności i dobrej obsłudze członków spółdzielni.

Współczesny prezes musi także stawić czoła wyzwaniom związanym z cyfryzacją i nowymi tech-
nologiami. Oczekiwania członków spółdzielni rosną – chcą mieć dostęp do informacji online, moż-
liwość elektronicznej komunikacji ze spółdzielnią, systemy monitoringu, elektroniczne rozliczenia
mediów. Wdrożenie takich rozwiązań wymaga inwestycji, ale również zmiany sposobu myślenia
o zarządzaniu spółdzielnią i gotowości do uczenia się nowych narzędzi.

Nie można zapominać o wyzwaniach związanych z wymogami ekologicznymi i energetycznymi.
Dyrektywy unijne nakładają na właścicieli i zarządców budynków coraz bardziej rygorystyczne wy-
mogi dotyczące efektywności energetycznej, źródeł ciepła, zarządzania odpadami czy wykorzysta-
nia odnawialnych źródeł energii. Spółdzielnie mieszkaniowe muszą planować transformację swo-
jego zasobu w kierunku neutralności klimatycznej, co wiąże się z kolosalnymi wyzwaniami orga-
nizacyjnymi i finansowymi.

Wreszcie, prezes spółdzielni mieszkaniowej musi radzić sobie z wyzwaniami natury prawnej i regu-
lacyjnej. Rosnąca liczba przepisów dotyczących ochrony danych osobowych, w tym rozporządze-
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nie RODO, przepisy o przeciwdziałaniu praniu pieniędzy, regulacje dotyczące zamówień publicz-
nych czy przepisy budowlane i techniczne tworzą skomplikowaną sieć obowiązków, których nie-
dopełnienie może skutkować odpowiedzialnością cywilną, administracyjną, a nawet karną. Prezes
musi zatem nie tylko znać te przepisy, ale również zapewnić ich faktyczne stosowanie w codziennej
praktyce spółdzielni.

Niniejsza publikacja została skonstruowana w sposób systematyczny, odzwierciedlający główne
obszary odpowiedzialności i działania prezesa spółdzielni mieszkaniowej. Jej struktura opiera się
na założeniu, że skuteczne zarządzanie spółdzielnią wymaga zarówno solidnych podstaw praw-
nych, jak i praktycznych umiejętności oraz zdolności do radzenia sobie z wyzwaniami i sytuacjami
nadzwyczajnymi.

Należy mieć świadomość, że niniejsza publikacja, choć szczegółowa, nie obejmie wszystkich sytu-
acji i problemów, z jakimi może się spotkać prezes spółdzielni mieszkaniowej. Prawo zmienia się,
pojawiają się nowe interpretacje, orzecznictwo sądów ewoluuje. Dlatego też książka powinna być
traktowana jako punkt wyjścia i fundament wiedzy, który należy uzupełniać bieżącym śledzeniem
zmian legislacyjnych, udziałem w szkoleniach i konferencjach branżowych, wymianą doświadczeń
z innymi prezesami oraz, w razie potrzeby, konsultacjami z profesjonalnymi doradcami prawnymi,
podatkowymi czy technicznymi.

Mam nadzieję, że niniejsza publikacja przygotowana przez autorów, którzy są cenionymi eksper-
tami z zakresu prawa spółdzielczego stanie się pomocna w pracy na stanowisku prezesa spółdzielni
mieszkaniowej, dostarczając zarówno niezbędnej wiedzy prawnej, jak i praktycznych wskazówek,
ułatwiających skuteczne zarządzanie spółdzielnią.

Kamil Wnuk

Poseł na Sejm RP

Przewodniczący Parlamentarnego Zespołu ds. Spółdzielczości Mieszkaniowej
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