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Do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi od cztonkow spotdzielni
mieszkaniowych, ktorzy weszli ze spotdzielnia w spor dotyczacy zasadnosci zmian
wysokosci optat okreslonych w art. 4 ust. 1-5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych ( Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm. ). Piszacy
kwestionujg art. 4 ust. 8 ustawy o spotdzielniach, w zakresie w jakim przepis ten uzaleznia
mozliwo$¢ wystgpienia przez cztonka spotdzielni na droge postepowania sgdowego w
sprawach, o ktérych mowa powyzej, od wyczerpania drogi postepowania
wewnatrzspotdzielczego. Zdaniem  skarzacych, taka regulacja prowadzi do
nieuzasadnionego zroznicowania uprawnien czionkow spotdzielni mieszkaniowych i
wiascicieli nie bedacych cztonkami spétdzielni w dostepie do drogi sgdowej, w sprawach
dotyczacych wysokosci optat. Ponadto, osoby te uwazajg iz w obowigzujgcym stanie
prawnym spotdzielnie mieszkaniowe sg wobec nich w pozycji uprzywilejowanej, gdyz w
sprawach o zaptate optat mogg bezposrednio, bez koniecznosci podejmowania
dodatkowych dziatan wystgpi¢ przeciwko zadtuzonemu cztonkowi z zgdaniem do sadu.



W art. 4 ust. 1-5 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych okreslone zostaty
obowigzki cztonkéw oraz witascicieli lokali nie bedgcych cztonkami, stosownie do
posiadanych praw do lokali albo ich ekspektatywy. Optaty, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-
5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, wnosi sie co miesigc z gory do 10 dnia
miesigca. Statut spétdzielni moze okreslac inny termin wnoszenia optat, nie wczesniejszy
jednak niz ustawowy. Spotdzielnia jest obowigzana na zgdanie cztonka lub nie bedgacego
cztonkiem wtasciciela lokalu przedstawic¢ kalkulacje wysokosci optat. O zmianie wysokosci
optat spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ cztonkow spotdzielni, ktorym przystuguja
spoétdzielcze prawa do lokali, cztonkéw spoétdzielni bedacych wiascicielami lokali oraz
wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami, co najmniej 14 dni przed uptywem terminu do
wnoszenia optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.
Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na piSmie.

Zgodnie z art. 4 ust 8 ustawy o spotdzielniach czionkowie spoétdzielni mogg
kwestionowac zasadnosc¢ zmiany WYsOKOSCi optat w postepowaniu
wewnatrzspotdzielczym, o ktérym mowa w art. 32 i 33 § 2 ustawy - Prawo spétdzielcze, a
po jego wyczerpaniu - na drodze sgdowej. Wiasciciele nie bedacy cztonkami spotdzielni
mogq kwestionowaC zasadnos¢ zmiany optat bezposrednio na drodze sadowej.
Wystgpienie na droge postepowania wewnatrzspotdzielczego lub sgdowego nie zwalnia
wymienionych osob z obowigzku wnoszenia optat w zmienionej wysokosci.

Tres¢ przytoczonych przepisow wskazuje jednoznacznie, iz cztonek spoétdzielni
nie moze bez uprzedniego wyczerpania drogi postepowania wewnatrzspotdzielczego
skutecznie wystgpi¢c z powoddztwem przeciwko spoétdzielni, ktora jego zdaniem
nieprawidtowo ustalita wysokos¢ optat okreslonych w art. 4 ust. 1-5 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych. Procedury postepowania wewnatrzspoétdzielczego
ustalane sg w statucie lub innych aktach uchwalanych przez organy spétdzielni. Bardzo
czesto, co przewija sie w prawie wszystkich skargach kierowanych do Rzecznika Praw
Obywatelskich dotyczacych funkcjonowania spotdzielni, sg to przepisy skomplikowane i
trudne do =zrozumienia dla przecietnego obywatela, nie majgcego wyksztatcenia
prawniczego. Osoby te majg kitopoty ze zrozumieniem swoich uprawnien, czy tez z
wlasciwym skorzystaniem z Srodkéw prawnych, ktorych wyczerpanie umozliwia
wystgpienie do sadu cywilnego. Wnioskodawcy podnoszg rowniez, iz spotdzielnie nie
zainteresowane szybkim rozpatrzeniem sprawy utrudniajg wszczecie postepowania, czy
tez jego prowadzenie. Odwotywanie sie do kolejnych szczebli organdw spotdzielczych od
poszczegolnych czynnosci lub z powodu bezczynnosci spotdzielni powoduje, ze
postepowania wewnatrzspotdzielcze sg dtugotrwate i mato efektywne.

Przyktadowo przyjmujac, iz ostatnim szczeblem procedury jest rozpatrzenie danej
sprawy przez walne zgromadzenie, ktére w praktyce zwotywane jest raz do roku, to
skierowanie przez cztonka sprawy na droge sadowg moze ulec odroczeniu nawet na rok
lub dtuzej. Biorgc pod uwage, iz w tym czasie cztonek musi nadal wnosi¢ optaty w



wysokosci, w jego ocenie niezasadnie zawyzonej, ogolne koszty podejmowania przez
niego dziatanh w celu dochodzenia roszczen stajg sie niewspotmierne do wartosci
przedmiotu sporu. Dlatego tez, po tak dlugim okresie ,walki" ze spdétdzielniag mimo
przekonania o stusznosci swoich racji, wielu cztonkow odstepuje od podejmowania
dalszych krokéw. Wielu z nich uwaza, Zze przewidziana w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych mozliwos¢ kwestionowania zasadnosci zmiany wysokosci opfat jest w
istocie iluzoryczna.

Natomiast spoétdzielnia chcac wystgpi¢ do sadu z roszczeniem wobec cztonka
czyni to bezposrednio. Dysponujgc odpowiednimi srodkami, w tym finansowymi oraz
petnomocnikami Swiadczacymi pomoc prawng na rzecz spoétdzielni, podmiot ten
niewatpliwie znajduje sie w pozycji uprzywilejowanej wobec cztonka, ktéry niejednokrotnie
jest w trudnej sytuacji materialnej. Podobnie wyglada sytuacja wiascicieli nie bedgcych
cztonkami. Oni réwniez mogq bezposrednio wystgpi¢ na droge postepowania cywilnego.

Stad tez, biorgc pod uwage realia funkcjonowania spotdzielczosci w kraju, przede
wszystkim zas$ przewlektos¢ postepowania wewnatrzspotdzielczego, czasami dosc
skomplikowane procedury tego postepowania, nie pozbawione racji sg argumenty
skarzacych obywateli, iz praktycznie ich szanse na dochodzenie swoich racji w sporze ze
spoétdzielnig sg niewielkie.

Z uzasadnienia do projektu ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych ( druk
sejmowy nr 407, s. 6 ) wynika, iz ustawodawca z uwagi na budzacy w praktyce
spoétdzielczej i sgdowej wiele watpliwosci problem mozliwosci kwestionowania przez
cztonka wysokosci omawianych optat przyjat rozwigzanie, ktdre sprecyzowane zostato
wiasnie w art. 4 ust. 8 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Jednak, jak wskazuje
praktyka zatozenie, ze omawiana regulacja przyczyni sie do rozwigzania dostrzezonego
problemu, okazato sie nietrafne.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich a takze w opiniach specjalistow z
zakresu Prawa spotdzielczego, ktére pojawiaty sie w publikacjach i na tamach prasowych (
por. Krzysztof Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe, Wyd. C.H. Beck, Warszawa
2001, s. 67; E. Bonczak-Kucharczyk, artykut w Rzeczypospolitej 2002/8/19 ) dominuje
poglad, Ze wprowadzenie dla cztonkdbw spoétdzielni obligatoryjnego obowigzku
wyczerpania postepowania wewnagtrzspotdzielczego jest rozwigzaniem niepraktycznym, a
przede wszystkim stawiajagcym czlonkéw w sytuacji mniej korzystnej niz wtascicieli lokali,
czy tez wobec spotdzielni. Podkreslic nalezy, ze po nowelizacji Prawa spoétdzielczego w
1994r. obowigzek wyczerpania postepowania wewnatrzspotdzielczego pozostawiono tylko
w sprawach o wykluczenie lub wykreslenie cztonka ze spotdzielni ( art. 32 § 1a Prawa
spotdzielczego ). Natomiast w ustawie z dnia 25 lipca 2001 r. o spotdzielniach, ktéra
ostatecznie nie weszta w zycie, zrezygnowano w ogole z obligatoryjnosci wyczerpania
postepowania wewnatrzspotdzielczego, dajgc czionkom prawo do bezposredniego
wystgpienia na droge sagdowg w sporze ze spotdzielnig. Tym bardziej zastanawiajgce jest,



jakie motywy zadecydowaty o wprowadzeniu innego rozwigzania w sprawach dotyczgcych
zasadnosci zmiany wysokos$ci optat zgdanych przez spotdzielnie.

Reasumujgc powyzsze, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm. )
zwracam sie do Pana Prezesa o przeanalizowanie przedstawionego problemu i
poinformowanie Rzecznika o zajetym stanowisku.
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