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Pani Maria Wasiak

Minister Infrastruktury i Rozwoju

Szanowna Pani Minister

Na tle wptywajacych w ostatnich miesigcach do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich skarg
od cztonkéw Srodmiejskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie w  upadtosci
likwidacyjnej, powstata zasadnicza watpliwo$¢, dotyczaca tego, czy obowigzujace prawo,
wbrew deklarowanym w tym zakresie intencjom, w sposob wystarczajacy chroni cztonkow
spotdzielni mieszkaniowych oraz osoby nie bedace wprawdzie cztonkami, lecz posiadajace
tytuly prawne do lokali w ramach spoétdzielni mieszkaniowej, przed odpowiedzialnoscig za
zobowigzania spotdzielni, w szczegdlnosSci bedace efektem podjecia przez spoédldzielnie

ryzykownej dziatalno$ci inwestycyjne;j.

Sprawa Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej jest znana Ministerstwu Infrastruktury i
Rozwoju; Departament Mieszkalnictwa prowadzi na podstawie art. 93 a Prawa spotdzielczego
postepowanie wyjasniajagce w stosunku do tej Spoldzielni (informacja uzyskana w
korespondencji prowadzonej z Biurem Rzecznika Praw Obywatelskich — znak sprawy DM-IV-
053-14-SP/2014, Nk 80106/15). Najogolniej rzecz ujmujac, w efekcie ryzykownej dziatalnosci
inwestycyjnej Srédmiejska Spotdzielnia Mieszkaniowa posiada olbrzymie, wielomilionowe
zadtuzenie w stosunku do réznych podmiotéw, obecnie toczy si¢ przeciwko Spotdzielni
kilkanascie postgpowan egzekucyjnych, w ramach ktérych zajete zostaly wszystkie rachunki
bankowe Spotdzielni. Dodatkowo komornicy sadowi zajeli wierzytelnosci Spotdzielni
przystugujace im od cztonkéw i mieszkancow, z tytutu zaptaty optat, o ktérych mowa w art. 4
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2013r., poz.
1222), zwanych dalej optatami eksploatacyjnymi.
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W efekcie, Srodmiejska Spotdzielnia Mieszkaniowa nie miata mozliwoséci realizowania
ptatnosci w stosunku do dostawcow mediow do nieruchomos$ci. Zobowigzania Spoétdzielni
wobec samych tylko dostawcow mediow przekroczyly juz w marcu br (o czym informuje sama
Spotdzielnia na swojej stronie internetowej) 3 mlin. zt. Mieszkancom grozi w najblizszym
czasie odcigcie dostawy wody, gazu oraz energii elektrycznej do mieszkan. Dodatkowo
nieruchomosci, na ktoérych posadowione sg domy mieszkalne i budynki uzytkowe zostaty

obcigzone hipoteka.

W tej sytuacji cztonkowie spodtdzielni i inne osoby, ktérym stuzg tytuty prawne do lokali w
zasobach Spotdzielni, faktycznie obcigzeni zostali dlugiem Spotdzielni, pomimo, Ze sami nie
sg dtuznikami ani w stosunku do wierzycieli Spotdzielni, ani w stosunku do samej Spétdzielni
— wywiazujac si¢ z obowigzkéw finansowych okreslonych w art. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych maja prawo oczekiwaé, ze rowniez ich uprawnienia, jako uzytkownikoéw
lokali w zasobach Spoéldzielni beda respektowane. Tymczasem, w efekcie opisanych wyzej
okolicznosci, optaty uiszczane przez nich co miesigc na pokrycie kosztéw utrzymania i
eksploatacji nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich lokale, de facto zostaly przeznaczone
na zaspokojenie dtuznikéw Spotdzielni z innych tytutow. Sytuacja taka pozostaje w razacej
sprzeczno$ci z deklarowang przez ustawodawce wola ochrony cztonkéw spoétdzielni
mieszkaniowej przed ponoszeniem przez nich odpowiedzialno$ci za dtugi spotdzielni, bedace
efektem nieprzemys$lanych, niegospodarnych, czy wrgcz nieuczciwych przedsiewzie¢ o
charakterze inwestycyjnym.

Nalezy wskazaé, ze ustawag z dnia 3 czerwca 2005r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 122, poz. 1024) do ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zostat dodany przepis art. 4 ust. 6 3 zgodnie z ktorym optaty,
o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, przeznacza si¢ wylacznie na cele okreslone w tych przepisach.
Z uzasadnienia projektu ustawy (druk sejmowy Sejmu IV kadencji Nr 2522) wynika, Ze celem
uchwalenia projektowanych regulacji jest zwigkszenie zakresu ochrony cztonkow spotdzielni
przed ponoszeniem odpowiedzialno$ci za zobowigzania spotdzielni mieszkaniowej,
podniesienie poziomu bezpieczenstwa cztonkéw w sferze odpowiedzialnosci za zobowigzania
spotdzielni. Poczatkowo, w projekcie ustawy przepis art. 4 ust. 6 3 mial mie¢ nastepujace
brzmienie: ,,oplaty, o ktérych mowa w ust. 1-5 w pierwszej kolejno$ci sa przeznaczone na
pokrycie wydatkow zwigzanych z biezagcym funkcjonowaniem spdldzielni, a dopiero w czgsci
przekraczajacej te potrzeby, przeznaczane sa na dziatalno$¢, o ktoérej mowa w art. 1 ust. 2
ustawy” (t.j. m.in. na budowanie nowych domdéw i nabywanie nieruchomosci). W toku
dalszych prac legislacyjnych stusznie zwrocono uwage na to, ze dzialalnos¢ spotdzielni jest
dziatalno$cia bezwynikowa zatem wszelka rdéznica pomigdzy kosztami a przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi odpowiednio zwigksza koszty badz przychody w roku
nastepnym. Jak stusznie zauwazyta Krajowa Rada Spotdzielcza w swoim stanowisku do tego
projektu, proponowany zapis art. 4 ust. 6 ° oznaczatby, ze cztonkowie wnoszacy optaty



cksploatacyjne finansowa¢ bedg inwestycje spotdzielni, t.j. budowe lub kupno lokali dla
innych osob. Prawdopodobnie na skutek takich krytycznych uwag, przepis art. 4 ust. 6 3 zostat
przeredagowany 1 zyskat taka tre$¢, jaka ostatecznie zostata uchwalona. Mozna wigc
przypuszczac, ze intencjg ustawodawcy bylo podkreslenie, ze optaty, o ktorych mowa w art. 4
ust.1-2 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych moga by¢ przeznaczone wytacznie na cele
okreslone w tych przepisach, za§ za niedopuszczalne uzna¢ nalezy ich przeznaczenie na

dziatalno$¢ inwestycyjng spotdzielni lub jakiekolwiek inne zobowigzania.

Ta zasada ulegta dalszemu wzmocnieniu z chwilg wejscia w zycie kolejnej nowelizacji
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Ustawg z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz.
873) zmieniono m.in. tre$§¢ art. 4 ust. 1-2 1 4. Dotychczas, przepisy te wskazywaly, ze
cztonkowie spdldzielni (i inne wymienione tam osoby) uczestnicza w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci spétdzielczych, a nadto w

zobowiazaniach spdldzielni z innych tytuléw. Czlonkowie spdldzielni (i inne osoby

wymienione w art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych) ponosili zatem optaty, ktore
uwzgledniaty naleznosci z tytutu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a takze wszelkie
wydatki zwigzane z utrzymaniem 1 funkcjonowaniem organdow spotdzielni 1 jej aparatu
administracyjnego oraz zobowigzania wobec o0sob trzecich z tytutu zawartych umoéw lub
wyrzadzonych szkdd. Do dnia 31 lipca 2007r. (data wejsScia w zycie nowelizacji) diugi
spotdzielni byly zatem uwzgledniane w oplatach eksploatacyjnych. Jednakze na skutek
wspomnianej noweli zakres obowigzkéw finansowych czlonka spdtdzielni mieszkaniowej ulegt
zasadnicze] zmianie. Cztonek zobowigzany jest pokrywaé cze¢s¢ kosztow zwiazanych z
utrzymaniem 1 eksploatacja jego nieruchomos$ci w odpowiedniej proporcji, a takze
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spdtdzielni, zgodnie z postanowieniami statutu. Obowiazki cztonka nie
obejmuja juz natomiast uczestniczenia w zobowigzaniach spétdzielni z innych tytutow. Wraz
ze zmiang stanu prawnego zobowigzania takie s3 pokrywane na zasadach ogdlnych. Jezeli
zatem spoéldzielnia zaciagnie zobowigzania lub poniesie koszty, ktérymi nie bgdzie mogla
obcigzy¢ czlonkow, to zobowigzania te powinny by¢ pokryte wylacznie z dochodow
uzyskanych przez spotdzielni¢ z prowadzonej przez nig dzialalno$ci albo z innych $rodkéw
wlasnych spotdzielni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 9.05.2012r., sygn. V CSK 234/11). W
tym samym wyroku Sad Najwyzszy wskazal ponadto, Zze obecnie czlonkowie spotdzielni
uczestniczag w pokrywaniu strat spotdzielni tylko do wysokosci zadeklarowanych udzialow.
Poglad ten jest jednolicie przyjmowany w orzecznictwie sadowym (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 28.06.2007r., sygn. IV CSK 78/07, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
11.06.2014r.,sygn. 1ACa 1295/13).

Wszystkie przedstawione wyzej uwagi wskazuja wyraznie na to, ze intencja

ustawodawcy jest, aby oplaty, uiszczane przez cztonkéw spoéldzielni oraz inne osoby



uprawnione (z tytutu prawa witasnosci lokalu albo spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu) na podstawie art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych byty
przeznaczane wylgcznie na cel, ktoremu stuza, to znaczy, na pokrycie kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich lokale oraz nieruchomosci stanowigcych
mienie spotdzielni. Niestety, intencja ta w praktyce nie zawsze zostaje zrealizowana, a to
dlatego, ze wskazane przepisy art. 4 ust. 1-2, ust. 4 oraz przede wszystkim ust. 6 > ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie zostaty skorelowane z innymi przepisami powszechnie

obowigzujgcego prawa.

Jak wskazano wyzej, w przypadku Srodmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej doszto do
faktycznego przeznaczenia optat eksploatacyjnych, o jakich mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych na sptate dtugow Spoéldzielni z innych tytuldéw. Przepisy
Kodeksu postgpowania cywilnego, regulujace postepowanie egzekucyjne nie zawieraja
bowiem takich unormowan, ktére wylaczatyby omawiane optaty uiszczane przez cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej (i inne osoby posiadajace tytuty prawne do lokali). W tej konkretnej
sprawie doszto do zajecia wszystkich rachunkéw bankowych Spoétdzielni, a w ramach tych
rachunkow zajeto rowniez $rodki pieniezne pochodzace z wnoszonych optat eksploatacyjnych.
Egzekucja zostala réwniez skierowana do wierzytelnosci, jakie spotdzielni mieszkaniowe;j
przystugiwaty z tytutu optat eksploatacyjnych. W tym wypadku, zgodnie z art. 896 K.p.c.
komornik wzywa cztonkéw spoétdzielni (inne osoby posiadajace tytuly prawne do lokali ), aby
oplaty eksploatacyjne nie byly uiszczane spotdzielni, lecz sktadane komornikowi. Nie ma
niestety ani w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, ani w przepisach procedury cywilnej
przepisu, ktory przewidywalby ochron¢ optat eksploatacyjnych przed zajeciem w ramach
postepowania egzekucyjnego. W efekcie, optaty te podlegaja egzekucji na zaplate dtugéw
spotdzielni mieszkaniowej, niezaleznie od rodzaju dlugéw. Taka sytuacja pozostaje w
oczywiste] sprzeczno$ci z jednoznaczng tre$cig art. 4 ust. 6 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktorym oplaty, o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, przeznacza si¢
wylacznie na cele okreslone w tych przepisach. Wydaje si¢, Zze wobec tresci art. 4 ust. 6>
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wierzytelno$¢ spotdzielni z tytutu ww. optat nie
powinna by¢ przedmiotem zajecia komorniczego w toku egzekucji ,,innych zobowigzan”
spotdzielni.

Przepisy procedury cywilnej, regulujace postgpowanie egzekucyjne nie zostalty w
omawianym zakresie skorelowane rowniez z wynikajaca z art. 19 § 2 Prawa spotdzielczego
zasada, ze cztonkowie spotdzielni uczestnicza w pokrywaniu strat spétdzielni do wysokosci
zadeklarowanych udziatow. Co wigcej, w mys$l art. 19 § 3 Prawa spdldzielczego cztonek
spotdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania. Rowniez zasada
bezwynikowej dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej, ktora znajduje wyraz w art. 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie moze by¢ rozumiana w ten sposob, ze dowolny

niedobor srodkéw spdldzielni moze ona przerzucaé na cztonkow i osoby wskazane w art. 4 ust.



1-2 1 4 ustawy. Nie budzi tez watpliwosci, ze osoby nie bedace cztonkami spoétdzielni w ogdle
nie sg zobowigzane do uczestniczenia w pokrywaniu strat spotdzielni (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 11.06.2014r., sygn. IACa 1295/13)

Dodatkowe watpliwosci dotyczg braku ochrony przed zajeciem w ramach postepowania
egzekucyjnego tego sktadnika optat eksploatacyjnych, ktory stanowig tzw. oplaty na pokrycie
kosztow niezaleznych od spoétdzielni, a w szczegdlnosci kosztow energii, gazu, wody oraz
odbioru $ciekéw, odpaddéw i nieczystosci cieklych. W tych wypadkach spotdzielnia jest w
zasadzie jedynie ,,posrednikiem” pomigdzy cztonkami spotdzielni i innymi osobami majgcymi
tytuly prawne do lokali w ramach spétdzielni, a dostawcg ww. medidéw badz ustugodawca. Ma
ona obowigzek pobra¢ od tych osob optaty w wysokosci odpowiadajacej wytacznie kosztom
dostawy tych mediow (ustug), okreslonym przez dostawce (ustugodawce). Tym bardziej wige
przeznaczenie optat majacych pokry¢ koszt dostawy mediéw badz odprowadzania §ciekow czy
usuwania odpadéw na pokrycie dlugow spotdzielni, stanowigce efekt zajgcia tych optat w
ramach postgpowania egzekucyjnego, wydaje si¢ pozostawaé w razacej sprzecznosSci z
zalozeniem ustawodawcy, iz oplaty z tytulu utrzymania i1 eksploatacji nieruchomos$ci w

spotdzielni mieszkaniowej majg by¢ przeznaczone wytacznie na ten cel.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t.j. Dz.U. z 2014r., poz. 1648) zwracam si¢ do
Pani Minister z prosba o przeanalizowanie przedstawionych argumentéw i rozwazenie
potrzeby zainicjowania zmian w obowigzujacym prawie, gwarantujacych praktyczng realizacje
woli ustawodawcy, wyrazong jednoznacznie w tresci art. 4 ust. 6 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Bede wdzigczny za powiadomienie Rzecznika Praw Obywatelskich o

zajetym w tej sprawie stanowisku.

Z powazaniem

Podpis na oryginale



