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i Rozwoju Miast

Szanowny Panie Prezesie

W nawigzaniu do odpowiedzi Wiceprezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast udzielonej Rzecznikowi Praw Obywatelskich pismem z dnia 25 czerwca br. znak:
PR/021/34/03, w sprawie dotyczacej art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych ( Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ) ponownie pragne
zwroci¢ uwage na niektére kwestie poruszone w prowadzonej dotychczas korespondencii.

W swoim wystgpieniu z dnia 3 kwietnia br. Rzecznik wskazat, iz stosownie do
regulacji art. 4 ust. 8 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych cztonkowie spotdzielni nie
mogq skutecznie wystgpic z powodztwem cywilnym przeciwko spétdzielni i
zakwestionowac¢ zasadnosci zmiany wysokosci optat okreslonych w art. 4 ust. 1-5 ustawy
o0 spotdzielniach mieszkaniowych, bez uprzedniego wyczerpania drogi postepowania
wewnatrzspotdzielczego. Jak  wskazuje  praktyka, procedury  postepowania
wewnatrzspotdzielczego sg skomplikowane i trudne do zrozumienia dla przecietnego
obywatela, a takze sg dtugotrwate i mato efektywne. Przyktadowo wskazano, iz przy
zatozeniu, ze ostatnim szczeblem procedury jest rozpatrzenie danej sprawy przez walne
zgromadzenie, w praktyce zwotywane raz do roku, to skierowanie przez czionka sprawy
na droge postepowania sgdowego 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 dziatan w celu
dochodzenia roszczenh stajg sie niewspotmierne do wartosci przedmiotu sporu. Czesto
zdarza sie wiec, iz zniecheceni cztonkowie, mimo przekonania o stusznosci swoich racji,
odstepujg od podejmowania dalszych krokéw prawnych.

W stanowisku Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast wskazano, iz
podstawowym celem postepowania wewnatrzspotdzielczego jest zatatwianie we wtasnym
zakresie sporéw pomiedzy czionkiem a spotdzielnig, bez potrzeby uciekania sie do
ingerencji sadu. Biorgc pod uwage, ze zasady i tryb postepowania
wewnatrzspotdzielczego okreslone sg w statucie spoétdzielni, mozna przyjaé, iz kwestie te
sq w istocie ustalane przez samych czionkow, ktorzy moga w kazdym czasie sktadac
wnioski O rozpatrzenie przez walne zgromadzenie zmian postanowien statutu w
pozadanym przez siebie kierunku. Korzystajgc z uprawnien korporacyjnych cztionkowie
majg rowniez wptyw na sktad osobowy organow spotdzielni, ktore to decydujg o wysokosci
optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Wyrazono rowniez poglad, iz w istocie to postepowanie przed sadami
powszechnymi jest dla przecietnego obywatela skomplikowane i trudne do zrozumienia, a
ponadto  znacznie  obcigzajgce  finansowo, niz  nieodptatne  postepowanie
wewnatrzspotdzielcze.

Niestety z praktyki Rzecznika Praw Obywatelskich, na ktorg sktada sie rocznie
kilkutysieczny wptyw skarg niezadowolonych uzytkownikéw lokali spotdzielczych wynika,
ze realne mozliwosci wptywu indywidualnych cztonkéw na zmiane przepiséw statutu, czy
tez na sktad osobowy organdw spétdzielni sg niewielkie, zas tryb zmiany statutu jest
skomplikowany i dtugotrwaty. Organem uprawnionym do podejmowania uchwat w sprawie
zmian statutu jest wylgcznie walne zgromadzenie, ktére ustawowo zwotywane jest raz do
roku. W pismie do Rzecznika, Wiceprezes Urzedu przyznaje, ze organami uprawnionymi
do okreslenia wysokosci stawek optat sg rada nadzorcza lub walne zgromadzenie (
zebranie przedstawicieli ). Bez wzgledu na to, ktéry z organow rozpatruje odwotanie
cztonka w ramach postepowania wewnatrzspétdzielczego, to organem ostatniego
szczebla procedury wewnatrzspotdzielczej jest zatem walne zgromadzenie (zebranie
przedstawicieli ), ktore jak ustalono obligatoryjnie zwotywane jest raz w roku. Zwotanie
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia wymaga zaangazowania wiekszej czesci
cztonkéw. O ile w matych, kameralnych spotdzielniach cztonkowie sg w stanie
zorganizowac sie i rzeczywiscie kierowa¢ swoimi sprawami, o tyle w duzych, starych
spotdzielniach jest to trudniejsze. Tryb =zwotania walnego zgromadzenia oraz
nadzwyczajnego zgromadzenia jest niezwykle sformalizowany i wbrew pozorom
kosztowny. Praktyka wskazuje, iz wtasnie z powoddw organizacyjnych i kosztéw z tym
zwigzanych (materiaty dla czionkow, wynajem sali, wynagrodzenia obstugi biurowe;j
posiedzen, itp. ), naprawde w wyjatkowych sytuacjach w spétdzielniach odbywa sie wiecej
niz jedno ( doroczne ) zebranie.



W art. 32 § 1 Prawa spotdzielczego, jako ogolng zasade przyjeto, iz w sprawach
miedzy czionkiem a spotdzielnig czionek moze odwota¢ sie w postepowaniu
wewnatrzspotdzielczym do organu okreslonego w statucie, chyba ze statut wytgcza lub
ogranicza to uprawnienie. Natomiast w sprawach dotyczgcych zasadnosci optfat z art. 4
ust. 1-5 ustawy o  spoétdzielniach  mieszkaniowych  tryb  postepowania
wewnatrzspotdzielczego jest obligatoryjny. Wydaje sie jednak, iz rowniez w zakresie
stosowania art. 4 ust 8 ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych, z uwagi na wyzej
wskazane trudnosci z czestszym niz raz w roku zwotywaniem walnego zgromadzenia
nalezatoby pozostawi¢ spotdzielcom mozliwos¢é decyzji, co do koniecznosci stosowania
procedury wewnatrzspotdzielczej.

Rzeczywiscie faktem jest, iz postepowanie przed sgdem powszechnym moze
sprawia¢ kitopoty przecietnemu obywatelowi. Jednoczesnie jednak trzeba wskazaé, iz
Kodeks postepowania cywilnego przewiduje zarowno instytucje ustanowienia adwokata
lub radcy prawnego z urzedu, jak rowniez reguluje zasady zwolnienia od kosztow
sadowych. Ponadto, sad stronie wystepujacej bez petnomocnika jest zobowigzany
udziela¢ wskazéwek, co do mozliwosci dziatania. Wprawdzie proces sadowy moze takze
przeciggnac¢ sie w czasie, ale prawomocne orzeczenie sgdu ma moc wigzgca i moze by¢
podstawg do wszczecia egzekucji. Takiego charakteru nie ma rozstrzygniecie w ramach
postepowania wewnatrzspétdzielczego. W ocenie Rzecznika nie ma zatem
uzasadnionych argumentéw, ani takiej potrzeby, aby z powodu przynaleznosci
korporacyjnej naraza¢ czionkdw spotdzielni na  wydluzone  postepowaniem
wewnatrzspotdzielczym dochodzenie swoich roszczen na drodze postepowania
sadowego, O tym, iz w swoich watpliwosciach Rzecznik nie jest odosobniony, wskazano w
pismie z dnia 3 kwietnia br., powotujgc opinie specjalistow z zakresu Prawa
spoétdzielczego, ktore pojawiaty sie w publikacjach i na tamach prasowych.

Jeszcze raz nalezy podkresli¢, iz w sporze z cztonkiem spoétdzielnia moze
bezposrednio wystgpi¢ do sadu z roszczeniem. Tak naprawde spotdzielnia dysponujgca
odpowiednimi srodkami finansowymi oraz petnomocnikami $wiadczgcymi pomoc prawng
na jej rzecz znajduje sie w pozycji uprzywilejowanej wobec cztonka, ktory niejednokrotnie
jest w trudnej sytuacji materialnej.

Trzeba rowniez wskazac, iz obecnie stosownie do art. 171 ust. 5 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu moze naleze¢
do kilku os6b, z tym ze cztonkiem spotdzielni moze byc tylko jedna z nich, chyba ze
przystuguje ono wspodlnie matzonkom. Na gruncie obowigzujgcych przepisow
dopuszczalne sg zatem sytuacje, w ktérych osoby, ktorym przystuguje udziat w
spoétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu, nie bedace cztonkami spotdzielni sg w
zakresie dochodzenia roszczen z tytutu takich samych optat w sytuacji korzystniejszej od
cztonka, ktéoremu rowniez przystuguje udziat w tym samym spétdzielczym prawie do



lokalu. Podobnie uksztattowana zostata pozycja wtascicieli nie bedacych cztonkami
spotdzielni.

Trzeba wskazac, iz spor dotyczacy optat okreslonych w art. 4 ust. 1-5 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych jest w istocie sporem o prawa o charakterze majatkowym.
Biorac pod uwage, iz usankcjonowane prawnie sg sytuacje, w ktorych spotdzielcze prawo
do lokalu nie jest zwigzane z cztonkostwem w spotdzielni nie mozna, zdaniem Rzecznika,
doszukiwac sie Scistego zwigzku miedzy takim sporem a przynaleznoscig do spotdzielni.
Niewatpliwie roszczenia dotyczace optat z tytutu uzytkowania lokalu znajdujgcego sie w
zasobach spétdzielni, majg charakter majatkowy. Stad tez, réznicowanie uprawnien osob
dochodzacych takich samych roszczeh moze by¢ oceniane jako przejaw nieréwne;j
ochrony praw majgtkowych okreslonych w Konstytucji RP.

Podkreslic nalezy, iz Rzecznik nie kwestionuje istoty postepowania
wewnatrzspotdzielczego, ale regulacje, ktore nie tylko nie znajdujg w jego ocenie
racjonalnego usprawiedliwienia, ale takze moga prowadzi¢ do naruszenia zasady
réownosci w zakresie ochrony praw majatkowych osob posiadajgcych prawa do lokali w
spotdzielniach mieszkaniowych.

Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ) zwracam sie ponownie
do Pana Prezesa o przeanalizowanie przedstawionego problemu, majgc nadzieje, ze
podzieli Pan poglad Rzecznika i podejmie stosowne dziatania.
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