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I Od potowy 2007r. Rzecznik Praw Obywatelskich prowadzi obszerng korespondencje
z ministrami kierujacymi resortem budownictwa w zwigzku z zapoczatkowanymi wowczas,
kolejnymi istotnymi nowelizacjami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wystgpienia
Rzecznika dotyczyly licznych problemow, jakie w praktyce rodza czegsto zmieniajace si¢
uregulowania zawarte w tej ustawie.

Szereg z sygnalizowanych przez Rzecznika watpliwosci 1 zarzutow pod adresem
przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2000r o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z
2013r., poz. 1222) resort podzielat w dotychczasowej korespondencji. W szczegdlnosci
przyznawal, ze problematyka spotdzielczosci w ogole, w tym zwlaszcza spotdzielczos$ci
mieszkaniowej, wymaga wnikliwej, systemowe] analizy i1 ponownego, catosciowego
uregulowania. W przesztosci, resort budownictwa unikat jednocze$nie podjecia konkretnej
nicjatywy ustawodawczej. Bylo to wowczas uzasadnianie faktem, iz w dwdch poprzednich
kadencjach Sejmu dziataty - najpierw - Podkomisja nadzwyczajna do rozpatrzenia
projektéw ustaw o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a nastepnie - Komisja
Nadzwyczajnej do rozpatrzenia projektow ustaw z zakresu prawa spoldzielczego. Niestety
prace legislacyjne prowadzone w Sejmie nie zakonczyly si¢ zadnym konkretnym rezultatem
1 problem pozostaje nadal otwarty.

II. W tych okolicznosciach z duza satysfakcja odnotowatem fakt podjecia inicjatywy
legislacyjne; w ramach kierowanego przez Pana Ministra resortu, wyrazajacej si¢ w
przygotowaniu projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (nr w wykazie prac legislacyjnych UB 3). Projekt ten ma na celu
przede wszystkim realizacj¢ niewykonanych dotychczas orzeczen  Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawach o sygn.: P 17/10, K 36/12, K 60/13. Zaktada rowniez
wprowadzenie kilku innych regulacji do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz do
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innych ustaw (w tym takze nawigzuje do postulatow zglaszanych w wystgpieniach
Rzecznika Praw Obywatelskich). Trzeba jednoczes$nie zasygnalizowaé, ze niektére z
proponowanych rozwigzan, jak na przyktad dopuszczalno$¢ reprezentowania na walnym
zgromadzeniu wigcej niz jednego cztonka spotdzielni przez tego samego petlnomocnika,
spotkaly sie¢ z zywa krytyka ze strony zaro6wno szeregowych czionkéw spotdzielni, jak 1
organizacji spotdzielczych, np. zwigzkow rewizyjnych.

Nadal jednak otwarta pozostaje kwestia systemowego, ustawowego uporzadkowania
sfery spotdzielczosci, w tym spotdzielczosci mieszkaniowej. Obecny stan prawny dotyczacy
tej problematyki jest bowiem powszechnie krytykowany, zaréwno przez samych
spotdzielcow, jak tez przez sady, ktore muszg stosowac niejasne, niespojne, Czy wrecz
nieracjonalne przepisy. Potrzeb¢ zmian obowigzujacych przepiséw sygnalizuje corocznie
Sad Najwyzszy w informacjach ze swej dziatalnosci, jak 1 wprost w tresci uzasadnien
uchwal, ktérymi zmuszony jest rozstrzygac istotne zagadnienia prawne pojawiajace si¢
wlasnie z powodu wadliwych przepisow.

III. Niniejszym wystgpieniem pragne zwroci¢ uwage Pana Ministra na jeden tylko obszar
takich zagadnien, ktére maja zasadnicze znaczenie dla biezacego, prawidlowego
funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych. Ot6z do mojego Biura wptywa bardzo wiele
skarg dotyczacych obecnej formuly organizacyjnej najwyzszego organu w spotdzielniach
mieszkaniowych, jakim jest walne zgromadzenie spotdzielni. Dotyczg one w szczeg6lnosci
walnego zgromadzenia obradujgcego w czesciach.

Warto przypomnieé, ze zgodne z przepisami obowigzujagcymi do czasu nowelizacji
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dokonanej ustawg z dnia 14 czerwca 2007r. o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.) problematyka funkcjonowania organdéw spotdzielni byta
uregulowana w zasadzie jednolicie w stosunku do wszystkich typow spotdzielni w
przepisach ustawy — Prawo spotdzielcze. Zgodnie z art. 35 tej ustawy organami spotdzielni

s3:
1) walne zgromadzenie;

2) rada nadzorcza, zwana dalej "radg";

3) zarzad;

4) w spotdzielniach, w ktorych walne zgromadzenie jest zastgpione przez zebranie

przedstawicieli - zebrania grup cztonkowskich (art. 59).

Powyzsze uregulowanie odnosito si¢ w pelni do spotdzielni mieszkaniowych.
Jednakze w powotanej nowelizacji z 2007r. do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
dokonano zasadniczej zmiany tego modelu. Wprowadzono — w art. 8 3 tej ustawy — zasade,
ze w spotdzielniach mieszkaniowych walne zgromadzenie nie moze by¢ zastapione przez



zebranie przedstawicieli. Ustawodawca dostrzegt jednak fakt, ze w Polsce funkcjonuja
liczne spoétdzielnie mieszkaniowe, w ktorych liczba cztonkow przekracza 500 osob, a
nierzadko siega nawet kilku tysiecy. Bylo zatem oczywiste, ze przy tak duzej liczbie
uprawnionych do udziatu w walnym zgromadzeniu, przeprowadzenie posiedzenia i podjecie
uchwal moze okaza¢ si¢ organizacyjnie niemozliwe. Wprowadzono zatem mozliwo$¢
podzielenia walnego zgromadzenia na cze¢sci, w przypadku gdy liczba cztonkdéw spotdzielni
mieszkaniowe] przekroczy 500. Wprowadzona w 2007r. zmiana od poczatku wzbudzila
liczne watpliwosci i spotkata sie z krytykg. Wskazywano, ze wprowadzenie w art. 8 3 ust. 9
zasady, ze uchwate uwaza si¢ za podjeta, jezeli byta ona poddana pod glosowanie na
wszystkich cze$ciach zgromadzenia, spowoduje w praktyce, ze jakakolwiek dyskusja nad
trescig projektu uchwaty bedzie na poszczegdlnych czesciach walnego zgromadzenia
bezcelowa. Wyniku dyskus;ji 1 tak nie bedzie mozna uwzglednia¢ w toku obrad, poprzez
stosowng korekte projektow uchwat, gdyz wszystkie czesci walnego zgromadzenia musza
poddac¢ glosowaniu ten sam projekt — czyli o tresci ustalonej z gory, jeszcze przed pierwsza
cze$cig zgromadzenia. Takiego projektu uchwaty walne zgromadzenie nie moze juz
modyfikowa¢. Moze jedynie glosowac za przyjeciem lub odrzuceniem projektu. Walne
zgromadzenie w czg¢$ciach nie bedzie moglto odwota¢ tych cztonkow zarzadu, ktérym nie
udzielito absolutorium. Wynika to z faktu, ze dopiero po odbyciu ostatniej czgsci walnego
zgromadzenia wiadomo bedzie, czy absolutorium zostalo udzielone. Dla odwotania
cztonkéw zarzadu, ktorzy nie uzyskali pokwitowania swojej dzialalnosci konieczne bedzie
wiec zwolanie kolejnego walnego zgromadzenia. Wyrazano obawy, ze dzielenie walnego
zgromadzenia na cze$ci pozwala takze na faktyczne manipulowanie ostatecznym wynikiem
glosowania w ten sposob, ze juz w trakcie zebran czastkowych bedzie wiadomo, jakie sg
szanse na podjecie okreslonej uchwaty. To za§ moze wptywac na frekwencje 1 obiektywizm
przy podejmowaniu decyzji przez cztonkéw obradujgcych na kolejnych czesciach walnego
zgromadzenia.

Niestety, doswiadczenia z funkcjonowania przez okres prawie 10 lat nowych
rozwigzan potwierdzity wszystkie wyrazane wczesniej obawy. Wady obecnego rozwigzania
dostrzegli sami czlonkowie spdidzielni mieszkaniowych, nawet ci, ktorzy wczesnie]
opowiadali si¢ za likwidacja zebran przedstawicieli cztonkdéw. Ze skarg wptywajacych do
Biura Rzecznika wynika wyraznie, ze w praktyce walne zgromadzenia obradujace w
czgsciach sg organem, w ktorym cztonkowie nie mogag w realny sposob urzeczywistni¢
swoje] woli 1 w zasadzie pozbawieni sg wpltywu na tres¢ podejmowanych przez ten
najwyzszy organ spotdzielni mieszkaniowej decyzji. W skargach do Biura Rzecznika
powtarzaja si¢ zarzuty braku mozliwosci modyfikowania tresci projektu uchwat, z uwagi na
to, ze na wszystkich cze$ciach walnego zgromadzenia musi by¢ poddany pod gltosowanie
identyczny projekt, brak konstruktywnej dyskusji 1 problemy z decyzyjnoscig z uwagi na to,
ze kazda cze$¢ walnego zgromadzenia koncentruje uwage wylacznie wokdt swoich



partykularnych interesoOw, trudno$ci z wyborem czlonkéw rady nadzorczej, poniewaz w
duzych spoétdzielniach poszczegdlni kandydaci sg catkowicie anonimowi, zwlaszcza za$ dla
uczestnikow tej czgsci walnego zgromadzenia, z ktorej dany kandydat si¢ nie wywodzi (bo
np. mieszka w zupelnie innej nieruchomosci). Brak czytelnych, ustawowych zasad
zwigzanych z organizacjg 1 podejmowaniem uchwat przez walne zgromadzenie powoduje,
ze liczne problemy praktyczne muszg by¢ rozstrzygane przez sady powszechne oraz przez
Sad Najwyzszy. Dotyczy to tak istotnych kwestii jak: tryb zawiadamiania o miejscu 1
porzadku obrad walnego zgromadzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27.05.2015r.,
sygn. II CSK 512/14), rozumienie stwierdzenia: ,poddanie uchwaly pod glosowanie
wszystkich cze$ci walnego zgromadzenia spotdzielni mieszkaniowej” (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z 29.04.2011r., sygn. III CZP 111/10), zasady obliczania wigkszosci gtosow
potrzebnych do podjecia uchwaty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
10.01.2014r., sygn. I ACa 1312/13), czy tez zgtaszanie poprawek do projektow uchwat (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 19.10.2016r., sygn. I ACa 137/16).

Warto zwréci¢ uwage na wypowiedzi krytyczne Sadu Najwyzszego, zawarte w
przywolanym wyzej orzecznictwie. Przyktadowo, w wyroku z 27.05.2015 r. Sad Najwyzszy
wskazywal, ze ,,jest dos¢ oczywiste, ze wprowadzone w 2007 r. wskazane zmiany do u.s.m.
maja powazne wady legislacyjne, co jednoznacznie wskazuje si¢ w doktrynie, a
potwierdzaja to przyktady z orzecznictwa (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 grudnia
2010 r., I CNP 16/10, nie publ.; uzasadnienia wyrokéw Sadu Apelacyjnego w Krakowie z
dnia 18 pazdziernika 2012 r., I ACa 930/12, Legalis nr 721869 1 Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu z dnia 9 maja 2013 r., I ACa 406/13, publ. Legalis nr 722863). Nalezy wiec
poprzez postuzenie si¢ roznymi metodami wyktadni prawa préobowaé rozwiktaé
skomplikowang regulacje prawng zamieszczong w art. 8 u.s.m.”. Dalej Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze ,byloby dobrze, aby przepisy te wyraznie stanowily o terminach
wykonywania obowigzkéw informacyjnych przez spétdzielni¢ mieszkaniowg. Skoro jednak
tego nie czynig, to nalezy dokona¢ racjonalnej wyktadni, w tym wypadku mniej postugujac
si¢ wykladnig jezykowa, a znacznie bardziej - funkcjonalng i postulatem racjonalnego
ustawodawcy.”

IV. Warto takze podkresli¢, iz intencja ustawodawcy, aby w stosunkowo krétkim czasie
wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe dostosowaty forme¢ funkcjonowania najwyzszego
organu do nowych przepisOw, wyrazona w art. 9 ustawy zmieniajacej z 2007r., nie zostala
w praktyce dotad zrealizowana, pomimo uptywu prawie 10 lat. Zagadnienie prawnej
dopuszczalnosci funkcjonowania w spoétdzielniach mieszkaniowych zebran przedstawicieli
budzilo liczne spory zarowno w doktrynie jak 1 orzecznictwie. Ostatecznie, zgodnie z
ugruntowanym orzecznictwem sgdowym zebranie przedstawicieli czionkéw spotdzielni
mieszkaniowej, ktora nie dopetnita w terminie obowigzkow przewidzianych w art. 9 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o



zmianie niektérych innych ustaw, pozostalo organem spoldzielni na podstawie
dotychczasowego statutu (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10.05.2012r., sygn. III
CZP 84/11). Nie mozna wykluczy¢, ze w obrocie prawnym nadal funkcjonujg spotdzielnie
mieszkaniowe, w ktorych najwyzszym organem jest zebranie przedstawicieli (przyktadowo:
Powszechna Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przymorze” w Gdansku; z calg pewnoscig jeszcze
w 2015r. zebrania przedstawicieli funkcjonowaty np. w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Stuzew
nad Dolinkg” 1,,Przy Metrze” w Warszawie).

V. W Swietle przedstawionych wyzej uwag, nie ulega watpliwosci, ze funkcjonujaca od
prawie 10 lat obecna formuta walnych zgromadzen w spétdzielniach mieszkaniowych nie
do konca zrealizowata intencje ustawodawcy. Wymaga wnikliwej analizy 1 ponownego
rozwazenia. W instytucji walnych zgromadzen, przynamniej w zaloZzeniu w najpetniejszy
sposOb powinna znajdowa¢ odzwierciedlenie istota demokracji w spotdzielni. Dlatego
wlasnie, prawidlowe uregulowanie organizacji tego organu spotdzielni ma zasadnicze
znaczenie dla realizacji korporacyjnych uprawnien czlonkoéw. Zarysowana problematyka
jednoznacznie wskazuje na to, ze absolutnie konieczne jest wdrozenie prac legislacyjnych w
omawianym zakresie. Aktualnie do Sejmu wptynal poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (druk sejmowy
nr 1268). Dotychczasowe do§wiadczenia z dwdch poprzednich kadencji Sejmu przemawiaja
jednak za tym, aby w tej skomplikowanej prawnie 1 spolecznie doniostej problematyce
systemowe projekty, zawierajace propozycje catosciowych zmian zostaly przygotowane
przez wyspecjalizowany resort, t.j. resort infrastruktury i1 budownictwa. Poprzednie
inicjatywy poselskie dotyczace problematyki spotdzielczosci nie zakonczyly si¢ bowiem
uchwaleniem konkretnych ustaw.

Dlatego tez, dzialajac na podstawie art. 16 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r., poz. 1648 ze zm.),
przedstawiam powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska w sprawie. W szczegolnosci
bede wdzigczny za poinformowanie mnie, czy w resorcie infrastruktury podjeto prace nad
przygotowaniem nowych ustaw dotyczacych spotdzielczosci w  ogodle, w tym
spotdzielczosci mieszkaniowej, a jesli tak, to jaki jest zakres 1 przedmiot tych prac. Jezeli
za§ Ministerstwo nie widzi potrzeby podejmowania dziatah na rzecz zmiany prawa
regulujacego catoSciowo omawiang dziedzing, prosz¢ o informacje¢, czy dostrzega Pan
Minister potrzebe znowelizowania przepisow dotyczacych walnych zgromadzen w
spoldzielniach mieszkaniowych 1 ewentualnie w jakim kierunku.
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