Izabela Antczak-Bogajczyk

SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA JAKO
PODMIOT GOSPODARUJACY

1. Uwagi wprowadzajqce

Posréd grupy podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg polski ustawo-
dawca znalazl miejsce dla spotdzielni. Ta osoba prawna (zgodnie z definicja
ustawowa) zobowigzana jest do jej prowadzenia. Spotdzielnie zajmuja specjalne
miejsce w zyciu zarowno gospodarczym, jak i spotecznym. Oprocz zadan stricte
gospodarczych podmioty te moga wykonywaé takze czynnoéci o innym charak-
terze, o ile wynika to z ustawy badz statutu spoldzielni. Ten wiasnie czynnik
wyrdznia je w sposob charakterystyczny od pozostatych przedsigbiorcow. W ich
dzialalno$¢ zaangazowanych jest wiele podmiotow i duzy kapital, co daje za-
trudnienie calym grupom ludnosci. Definicj¢ pojgcia spotdzielni zawiera ustawa
z dnia 16.09.1982 roku — Prawo spotdzielcze (ustawa ta od czasu wejscia w zycie
w 01.01.1983 roku byta bardzo czg¢sto nowelizowana, zmieniajgc swéj pierwotny
charakter)'. Zgodnie z trescia wskazanego artykutu, spotdzielnia jest dobrowol-
nym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob, o zmiennym skladzie osobowym
1 zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi
wspolng dzialalno$¢ gospodarcza. Spoéldzielnia moze prowadzi¢ dzialalnosé
spoteczng 1 o$wiatowo-kulturalng na rzecz swoich cztonkéw i ich $rodowiska.
Nalezy wigc wyr6zni¢ dwie podstawowe funkcje spetniane przez tego przedsig-
biorcg — realizowang obligatoryjnie na podstawie ustawy — funkcje gospodarcza
wypelniana przez kazdy podmiot spotdzielczy oraz realizowang fakultatywnie —
na podstawie statutu — funkcj¢ spoteczng i kulturalno — o$wiatowa cechujacy
tylko niektore spotdzielnie. Dobrowolno$¢ wykonywania zadan o charakterze
pozagospodarczym powoduje, iz decyduje si¢ na ich realizacj¢ tylko spéldzielnia
bedaca bogatym przedsigbiorcg posiadajacym duzo wolnych srodkéw. Wypra-

! Ustawa z dnia 16.09.1982 roku — Prawo spotdzielcze (DzU nr 30, poz. 210 z pdz. zm.).
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cowane $rodki moga by¢ przeznaczane przeciez na realizacj¢ wielu réznych ce-
low gospodarczych, tworzac spotdzielniom rownorzedne warunki do konkuro-
wania na rynku z innymi podmiotami. Zgodnie z ujgciem ustawowym spotdziel-
nia jest zrzeszeniem, a dziatalno$¢ gospodarcza odr6znia spotdzielnie od innych
organizacji o charakterze zrzeszeniowym’. Prowadzenie takiej dziatalnosci mie-
sci si¢ bowiem w ustawowej definicji spotdzielni zawartej w prawie spotdziel-
czym. Ze wzgledu na rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez spotdzielnig usta-
wodawca wyr6znil nastgpujace typy spotdzielni:

1) spotdzielnie produkcji rolnej,

2) spéidzielnie kotek rolniczych,

3) spoldzielnie pracy,

4) spotdzielnie mieszkaniowe (ktorych dziatania gospodarcze stanowic be-

da materig¢ analizy niniejszego artykutu).

2. Spoldzielnia mieszkaniowa a inni przedsigbiorcy

Powszechnie znanym typem sp6tdzielni sa spoldzielnie mieszkaniowe. Ich celem
jest przede wszystkim zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw.
Poniewaz spoldzielnia jest zrzeszeniem dziatajacym w interesie cztonkow (i po-
wstajacym z ich inicjatywy) trzeba przyjaé, ze cel gospodarczy nie zawsze musi
by¢, w przypadku spétdzielni mieszkaniowych, utozsamiany z zyskiem w zna-
czeniu ekonomicznym — z konkretnym dochodem. Moze wiaza¢ sig, np. z ula-
twionym dostepem do infrastruktury spoéldzielni. Dazenie do osiagnigcia zysku
do podziatu pomiedzy zainteresowanych — czlonkéw — jest charakterystyczne,
np. dla spotdzielni pracy. W spotdzielniach mieszkaniowych osiaganie rezulta-
tow gospodarczych przejawia si¢ przede wszystkim liczbg nowo wzniesionych
obiektow, dokonanych przydziatow czy zagospodarowanych w drodze przetar-
gbw pustostanéw. Realizowanie zatozen statutowych regulujacych kwestie po-
dejmowania dzialan o charakterze gospodarczym ma tu znaczenie decydujace.
Kazda spétdzielnia prowadzi dziatalno$é gospodarcza na podstawie samodzielnie
opracowanych plandw, bez konieczno$ci uwzgledniania w nich interesow innych
podmiotéw niz jej wlasne. Dziatalno$¢ ta prowadzona jest na zasadach rachunku
ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysci swoim czlonkom, a powyzsze wska-
zania jako jedyne okre$laja sposob jej wykonywania. Zrédet finansowania po-
czynan gospodarczych spétdzielni nalezy upatrywaé w rozwijajacym si¢ budow-
nictwie, wnoszonych przez cztonkéw udziatach czy publicznych dotacjach. Po-
nadto $rodki te pozyskiwane sa w miejscach, w ktorych znajduja je 1 inni

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 12.10.1994 roku, OSA 1995/2/7.
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przedsigbiorcy (szczegolnie, jesli chodzi o mate spotdzielnie, opierajace swoj byt
na istniejacych juz zasobach, ktére w swym statucie nie przewiduja tworzenia
nowych lokali), np. czynsze z najmu lokali, lokaty bankowe wolnych §rodkow,
kredyty bankowe, srodki wiasne, sprzedaz energii cieplnej itp. Dla niewielkich
podmiotéw sa to podstawowe $rodki utrzymania.

Prawna podstawg dziatalno$ci spoldzielni stanowia ustawa — Prawo spol-
dzielcze oraz zarejestrowany statut, ktory jest podstawowym zrodlem tzw. we-
wngetrznego prawa spotdzielczego.

U o0s6b prawnych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg ich organizacja,
funkcjonowanie czy ustrdj sa dostosowane do wykonywania réznorodnych za-
dan o charakterze ekonomicznym. Majatek, osobowo$¢ prawna, konstrukcja
organéw wewngetrznych spotdzielni sa podobne do ich odpowiednikow wyste-
pujacych u innych przedsigbiorcow. Dlatego tez przedstawig¢ je w wielkim
uproszczeniu.

Zgodnie z przepisami majatek spotdzielni stanowi prywatng wlasnos$¢ jej
cztonkoéw, co w zadnym zakresie nie tworzy dla spotdzielni ani ograniczen, ani
zakazéw w podejmowaniu i prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Spot-
dzielnia ponosi odpowiedzialno§¢ za swoje zobowigzania calym swym maj-
atkiem.

Majatek stanowia zasoby funduszy tworzonych przez kazda ze spotdzielni
zgodnie z przepisami ustaw lub statutu. Na ich podstawie nalezy wyr6zni¢ za-
rowno fundusze wiasne (powstajace obligatoryjnie), jak i inne fundusze (po-
wstajace 1 likwidowane wolg czlonkéw). Zasadniczymi funduszami spotdzielni
sa dwa fundusze wiasne:

1) fundusz udzialowy, ktorego $rodki opierajg si¢ na:

— wplatach udziatéow cztonkowskich,
— odpisach na udzialy cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej,
— innych zrodlach;
2) fundusz zasobowy, ktéry powstaje z:
— whniesienia przez cztonkow wpisowego,
— cze¢$ci nadwyzki bilansowej,
— innych zrodet.

Wazng pozycj¢ w tworzeniu funduszéw stanowi nadwyzka bilansowa —
jest ona zyskiem spotdzielni pomniejszonym o podatek dochodowy i inne obcig-
zenia obowigzkowe wynikajace z odrgbnych przepisow ustawowych. Podzial
uzyskanej nadwyzki nastgpuje na drodze podjecia uchwaty przez walne zgroma-
dzenie. Wolno$¢ gospodarcza jako zasada oddziatuje takze i na podmioty spot-
dzielcze — ustawodawca nie narzuca proporcji podziatu zysku poza jednym wy-
jatkiem — nakazuje przeznaczy¢ co najmniej 5% nadwyzki na zwigkszenie fun-
duszu zasobowego, jezeli fundusz ten nie osigga wysoko$ci wniesionych
udziatoéw obowigzkowych.
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Zarzadzanie majatkiem tego przedsigbiorcy odbywa si¢ na podstawie za-
réwno przepisoéw ustawy dotyczacych gospodarki spotdzielni — dzial VII ustawy,
jak i regulacji wynikajacych z innych aktéw prawnych.

Spotdzielnia nabywa osobowo$¢ prawna z chwila wpisania jej przez sad
rejestrowy do ,,rejestru spotdzielni i ich zwiazkow™. Rejestr spotdzielni prowa-
dzi Krajowa Rada Spoétdzielcza.

Spoldzielnie moga zakladaé zwiazki rewizyjne i przystepowaé do takich
zwigzkoéw. Ustawowym celem tych zwiazkéw jest zapewnienie zrzeszonym
w nich spétdzielniom pomocy w ich dziatalnosci statutowej. Podobnie jak spot-
dzielnie — zwigzki rewizyjne sa osobami prawnymi, a ich powstanie rejestrowane
jest w odpowiednich rejestrach sadowych. Do zadan zwiazku rewizyjnego,
w ktorym spoldzielnia jest zrzeszona, nalezy wyznaczanie lustratora. Kazda bo-
wiem spoidzielnia, spetniajac wymogi ustawowe, jest zobowiazana raz na trzy
lata — a w okresie likwidacji corocznie, podda¢ sig lustracyjnemu badaniu legal-
nosci, gospodarnosci i rzetelno$ci cato$ci jej dzialania.

Podobnie jak ma to miejsce ze zwiazkami rewizyjnymi, spotdzielnie
moga zaklada¢ zwiazki gospodarcze i przystgpowaé do takich zwigzkow.
Powotywanie takich organizacji wiaze si¢ z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej na rzecz lub w interesie zrzeszonych w nich spotdzielni. Zezwala-
jac na tworzenie zwigzkéw gospodarczych, ustawodawca pozostawil swobode
uregulowania ich funkcjonowania samym cztonkom. Granica owej wolno$ci
uczyniono zapis, z ktérego wynika, ze do zwigzkow gospodarczych stosuje
si¢ odpowiednio przepisy dotyczace spotdzielni, ktérych cztonkami zgodnie
ze statutem sa wytacznie osoby prawne.

Organem o charakterze uchwalodawczym jest w spétdzielni walne zgro-
madzenie. Nadzor i czynnosci kontrolne w stosunku do zarzadu spehia rada
nadzorcza. Cialem wykonawczym jest zarzad. W spotdzielniach, w ktérych wal-
ne zgromadzenie zastapione jest zebraniem przedstawicieli wystepuja zebrania
grup cztonkowskich.

Poza wymienionymi organami, statuty spotdzielni mogg przewidywaé po-
wolywanie takze innych organow skladajacych si¢ z czlonkéw spoidzielni.
W przypadku powotlania takich wiasnie cial, statut okresla zakres ich uprawnien
oraz zasady wyboru i odwotywania cztonkéw. Cztonkiem spéidzielni, tak jak
i innych podmiotoéw parajacych si¢ prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
mogg by¢ osoby fizyczne i osoby prawne. Ograniczenia w tym zakresie wpro-
wadzaja w sporadycznych wypadkach ustawa badz statut.

Walne zgromadzenie stanowi najwyzszy organ spotdzielni, a w jego sktad
wchodza wszyscy jej cztonkowie. Kazdy z nich moze bra¢ udzial w zgromadze-

? Rozporzadzenie ministra sprawiedliwoéei z dnia 23.02.1995 roku (DzU nr 23,
poz. 129).
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niu tylko osobiécie, a osoby prawne bedace czltonkami spétdzielni uczestnicza
w posiedzeniach zgromadzenia tylko przez ustanowionych w tym celu petno-
mocnikow. Konsekwencja takiego uregulowania sposobu decydowania przez
cztonkéw spotdzielni o kierunkach dzialalnosci i rozwoju tego przedsigbiorcy jest
zapis wyrazajacy zasade, iz kazdy czlonek ma jeden glos bez wzgledu na liczbe
posiadanych udziatéw. Takie rozwiazanie wyraznie odr6znia spotdzielnie od innych
podmiotow powolywanych dla osiagania konkretnych celéw ekonomicznych. Art.
38 prawa spotdzielczego wyznacza zbior zadan nalezacych do wylacznej wlasciwo-
$ci najwyzszego w hierarchii organu spétdzielni. Na pierwszym miejscu przepis ten
stawia uchwalanie kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej oraz spolecznej
1 kulturalnej. Po$réd przedstawionego powyzej zakresu kompetencji znajduja si¢ i
te, ktore szczegoltowo podnosza kwestie gospodarcze, a mianowicie:
- rozpatrywanie sprawozdan rady nadzorczej, zatwierdzanie sprawozdan
rocznych i sprawozdan finansowych;
- podejmowanie uchwat w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej (docho-
du ogdlnego) lub sposobu pokrycia strat;
- podejmowanie uchwal w sprawie zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu
lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej;
- podejmowanie uchwat w sprawie przystgpowania do innych organizacji
gospodarczych oraz wystgpowania z nich;
- Oznaczanie najwyzszej sumy zobowigzan, jaka spotdzielnia moze zacia-
gnac.

3. Gospodarka spoldzielni mieszkaniowej

Ustawa nie reguluje w przepisach ogoélnych, jakie konkretne czynnosci o charakte-
rze gospodarczym przypisane sa do podmiotéw spoldzielezych. Czyni to dopiero
w przepisach szczegdlnych, zwigzanych z okreslonym rodzajem spéldzielni.

W dziale 1V tytutu II prawa spoldzielczego , ktory ustawodawca poswigcil
spotdzielniom mieszkaniowym, znajduja si¢ postanowienia odnoszace si¢ do
prowadzonej przez nie dzialalnosci. W $wietle art. 204 ustawy - spéldzielnia,
ktora prowadzi dzialalno$¢ zmierzajaca do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
swych cztonkow, jest spoldzielnia mieszkaniows. Zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych jest podstawowym rodzajem prowadzonej przez t¢ spotdzielni¢ dziatalno-
$ci gospodarczej i moze odbywac si¢ poprzez:

— przydzielanie cztonkom lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych

wlasnos¢ spotdzielni;

- budowanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz

cztonkéw wiasnosci tych domow lub innych domow w celu przeniesie-
nia na rzecz cztonkéw znajdujacych si¢ w nich lokali;
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- udzielanie pomocy czlonkom w budowie przez nich doméw miesz-

kalnych.

Podstawowy dla spotdzielni mieszkaniowych przepis czyni przedmiotem
ich dziatalnosci takze zaspokajanie potrzeb gospodarczych i kulturalnych swych
cztonkoéw, wynikajacych z zamieszkiwania w spotdzielczym osiedlu lub budyn-
ku. Spetnienie potrzeb o charakterze gospodarczym i kulturalnym wymaga zaan-
gazowania znacznych $rodkow finansowych. Spotdzielnia z mocy ustawy nasta-
wiona jest na zaspokajanie potrzeb swych cztonkéw, musi mie¢ zatem Zrodia
pozyskiwania wcale niematych funduszy. Fundusze te pochodza przede wszyst-
kim z wymienionych powyzej dziatan gospodarczych konkretnej spotdzielni.
Srodki zasilajace kasg spotdzielcza to w znacznym stopniu pieniadze ptynace od
cztonkoéw nabywajacych prawa podmiotowe umozliwiajace im zamieszkanie
w lokalach mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach nalezacych do spoét-
dzielni. Z uzyskaniem przydziatu lokalu mieszkalnego laczy si¢ wniesienie przez
jego nabywce badz wkladu mieszkaniowego (powstaje wowczas lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego w spotdzielni mieszkaniowej), badz wkiadu
budowlanego (co prowadzi do utworzenia spoidzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej). Dochody moze przynosi¢ do-
datkowo budownictwo domoéw jednorodzinnych, ktérych wiasno$¢ jest nastep-
nie przenoszona na konkretnych cztonkéw, a takze z przeniesienia na czton-
kow spotdzielni wiasnoéci lokali wznoszonych w tym celu domoéw wielo-
mieszkaniowych.

Przedsigbiorca, jakim jest spotdzielnia mieszkaniowa, dziatajac wedhug za-
sad rachunku ekonomicznego, ustala warto$¢ przydzielonych lokali czy budyn-
kow. W ten sposob zostaja pokryte koszty zwigzane ze wzniesieniem konkretne-
go obiektu, a poniewaz zadaniem spétdzielni jest zaspokajanie okreslonych przez
ustawe i statut potrzeb swych cztonkéw, wskazana powyzej forma dziatalnosci
nie moze mie¢ charakteru zarobkowego. Ustawodawca wyraznie okreslil, iz
wktad budowlany shuzy pokryciu kosztow budowy przypadajacych na dany lo-
kal, a wktad mieszkaniowy odpowiada réznicy migdzy kosztem budowy przypa-
dajacym na dany lokal, a uzyskana przez spotdzielni¢ pomocg ze srodkéw pu-
blicznych (umorzeniem czgséci kredytu zaciagnigtego przez spoldzielni¢ na sfi-
nansowanie kosztu budowy lokalu).

Wsrdd spotdzielni mieszkaniowych nalezy zaréwno wyrdéznié te, ktore
zajmuja si¢ dzialalnoécig budowlana, jak i te, ktére zaniechaly jej prowadzenia,
czy tez nigdy jej nie podjety (np. spéidzielnie powstale w celu przejgcia zakta-
dowych budynkéw mieszkalnych przekazanych im przez przedsigbiorstwa pan-
stwowe“).

4 Ustawa z dnia 12.10.1994 roku o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe ( DzU nr 119, poz. 567).
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Podmioty, ktére nie zajmujq si¢ sensu stricto dzialalno$ciag mieszkaniowa,
musialy w inny sposob dostosowac sig do realiow rynkowych.

Ustawa zezwala przeciez na przejmowanie nie stanowiacych wiasno$ci
spoldzielni budynkéw w administracje’. (Jednakze spotdzielnia, ktéra zajmuje
si¢ wylacznie administrowaniem budynkami nie stanowigcymi jej wlasnoéci, nie
jest spotdzielnia mieszkaniowa w rozumieniu prawa spéldzielczego). Ponadto
prawo spoldzielcze dopuszcza uregulowanie poprzez statut mozliwo$ci wynaj-
mowania lokali mieszkalnych i uzytkowych w budynkach stanowiacych wia-
snos$¢ spoldzielni, nie ograniczajac przy tym krggu osob, z ktérymi omawiany
przedsigbiorca moze zawiera¢ umowy najmu. Spoldzielnia, w ktorej statucie
znajduja si¢ powyzsze rozwigzania, powinna takze okresli¢ zasady doboru na-
jemcoéw oraz sprecyzowaé przypadki wynajmowania lokalu osobie prawne;j.
Kryteria doboru najemc6éw musza obejmowac zarowno okreslenie trybu ich wy-
boru, jak i okre$lenie wymagan, ktérym powinni odpowiada¢. Oddawanie lokali
w najem jest o tyle dochodowym przedsigwzigciem, iz brak rozeznania w tej
dziedzinie mogtby doprowadzi¢ do powstania konkurencji na rynku najmu lokali
ze strony podmiotéw korzystajacych z wiasnosci spotdzielczej, przy jednocze-
snym zmniejszeniu wptywoéw do kasy spotdzielni. Skutkiem niekontrolowanego
wynajmu byloby dziatanie sprzeczne z interesem ogotu cztonkéw. Jednocze$nie
nalezy pamigtaé, iz najem lokalu mieszkalnego w budynku bgdacym wlasnoscia
spotdzielni podlega przepisom ustawy z dnia 02.07.1994 roku o najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych®, a w zakresie przez nia nie uregulowanym — prze-
pisom kodeksu cywilnego. Najem innych lokali reguluja natomiast przepisy ko-
deksu.

Podejmowanie si¢ administracji budynkéw i zawieranie umdéw najmu to
najczesciej spotykane — przy tym bardzo dochodowe — formy zarobkowania
spoldzielni (poza tymi istnieja takze i inne wymienione przeze mnie przyktado-
wo w opracowaniu). Post¢puje w ten sposéb praktycznie kazda spotdzielnia, bez
wzgledu na wielko$¢ $rodkow posiadanych w chwili jej zalozenia, czy tez jej
zadan statutowych. Ustawa przewiduje surowe konsekwencje dla tych spol-
dzielni, ktére nie prowadza dzialalnosci gospodarczej. Gdy spotdzielnia co
najmniej od roku nie prowadzi takiej dzialalno$ci, moze zostaé postawiona
w stan likwidacji w drodze uchwaly podjgtej przez zwigzek rewizyjny,
w ktorym jest zrzeszona. Skonstruowany nakaz prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej potwierdza usytuowanie spotdzielni posréd oséb prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza.

’A. Macz ynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Wydawnictwo
Centrum Prawne, Krakow 1994, s, 87.

6 Ustawa z dnia 02.07.1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (DzU nr 105, poz. 509 z p6z. zm.).
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Samo jednakze prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie jest wystarcza-
jace do jej trwania. Jako przedsigbiorca spotdzielnia podlega tym samym pra-
wom rynku co 1 inne podmioty, muszac liczy¢ si¢ z mozliwoscig ogloszenia upa-
dlosci i nastgpujacymi po niej konsekwencjami — zardwno dla spétdzielni jako
osoby prawnej, jak i dla jej poszczegdlnych cztonkéw. Ogtloszenie upadiosci
spotdzielni nastgpuje na skutek jej niewyptacalno$ci. Jezeli wedtug sprawozdania
finansowego spétdzielni ogdlna wartos¢ jej aktywow nie wystarcza na zaspoko-
jenie wszystkich zobowigzan, wowczas zarzad powinien niezwlocznie zwotaé
walne zgromadzenie, na ktorego porzadku obrad zamieszcza si¢ sprawe dalszego
istnienia spotdzielni. W wypadku podjgcia uchwaty o postawieniu spotdzielni
w stan upadtosci, jej zarzad obowiazany jest ztozy¢ do sadu stosowny wniosek —
0 ogtoszenie upadtosci. Moze réwniez zaistnie¢ sytuacja, w ktorej walne zgro-
madzenie pomimo niewyptacalnosci spotdzielni, podejmie uchwatg o dalszym jej
istnieniu. Musi wtedy wskaza¢ $rodki umozliwiajace wyjscie ze stanu niewypla-
calnosci. Ponadto z wnioskiem o ogloszenie upadtosci moga wystapi¢ likwidator
spoldzielni lub osoby, ktorym prawo to przystuguje z mocy przepisow prawa upa-
dtosciowego. Gdy ze sprawozdania finansowego sporzadzonego przez zarzad lub
przez likwidatora wynika, ze majatek spotdzielni, ktora zaprzestata swej dziatalno-
Sci, nie wystarcza na pokrycie kosztéw postepowania upadiosciowego, a wierzy-
ciele nie wyraza zgody na ich pokrycie, sad na wniosek wierzycieli lub Krajowe;
Rady Spotdzielczej zarzadzi wykreslenie spétdzielni z rejestru, zawiadamiajac
o tym wierzycieli i Krajowa Rade Spoétdzielcza. Przy zaistnieniu takich okoliczno-
$ci nie przeprowadza si¢ postgpowania upadtosciowego.

Spetniajac wymogi ustawowe, spoldzielnie poddaja swa dziatalno$¢ lustra-
cji. Przeprowadzenie lustracji ma charakter obligatoryjny — co trzy lata badaniu
poddawana jest kazda spoldzielnia. Poza lustracja obowiazkowa mozna przy
obecnym stanie prawnym dokonywac¢ lustracji dobrowolnej. W pierwszym wy-
padku czynnosci lustracyjne obejmujq pelng dziatalnos¢ spotdzielni i przeprowa-
dzane sa pod katem legalnos$ci, rzetelnosci i gospodarnosci jej dziatania. Lustra-
cja fakultatywna moze obejmowac cato$¢ dziatalnosci spotdzielni czy jej czesé
lub tylko okre$lone w czgéci wniosku lustracyjnego wybrane zagadnienia.
Z wnioskiem o przeprowadzenie tego rodzaju lustracji moze wystapi¢ w kazdym
czasie zarzad. W wypadku spétdzielni mieszkaniowych przedmiotem dzialania
lustratora jest ocena, migdzy innymi gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
lokalami uzytkowymi; sposobu ustalenia kosztow i przychodow spoétdzielni;
stanu prawnego nieruchomosci nalezacych do spétdzielni. Lustracje przeprowa-
dzane sa przez zwiazki rewizyjne, w ktorych zrzeszone sa spoldzielnie. Te spoi-
dzielnie, ktore nie sa zwiazane z zadnym ze zwiazkOw, musza zwracaé si¢ do
jednego z nich o jej przeprowadzenie na zasadach odptatnosci. Podstawa podje-
cia krokow jest w takim wypadku umowa taczaca strony — spotdzielnie i dowol-
nie przez nig wybrany zwiazek.
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4. Uwagi koncowe

Spotdzielnie obok innych przedsigbiorcéw stanowig wazne ogniwo zycia gospo-
darczego. Cechy dla ktorych tytulowe osoby zastuguja na wyr6znienie to nie-
watpliwie ich zrzeszeniowy charakter czy istnienie ciata bedacego odpowiedni-
kiem Krajowej Rady Spotdzielczej. Ze wzgledu na liczebno$é spoldzielni nie
mozna rowniez zapomina¢ o ich potencjale zaréwno ludzkim, jak i ekonomicz-
nym. Zaangazowanie ogromnych $rodkow, szerokie spektrum podejmowanych
dziatan, mozliwos¢ efektywnego dziatania czlonkéw o réznych mozliwosciach
finansowych to walory charakterystyczne przede wszystkim dla spotdzielni.
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Abstract

The paper discusses housing cooperatives as free market operators which, due to the form of busi-
ness organization they have adopted, their legal status and the opportunities they hold for all par-
ticipants, guarantee their high popularity in the society at large for years to come. Much like other
business forms, cooperatives are oriented at maximizing profits while staying true to their associa-
tion nature. As artificial persons aimed at surviving in the free market, cooperatives must compete
for operating space with entities representing other forms of organization.




