Warszawa, 27.X1.2006 .

RZECZPOSPOLITA POLSKA
Rzecznik Praw Obywatelskich

RPO-478347-V-SK/04

00-090 Warszawa  Tel. centr. 0-22 551 77 00 Pan

Minister Budownictwa

Szanowny Panie Ministrze,

W nawigzaniu do pisma z dnia 24 pazdziernika 2006 r., wraz z ktorym Rzecznikowi
Praw Obywatelskich zostata przekazana kopia listu polustracyjnego sporzgdzonego
przez Krajowg Rade Spotdzielczg w sprawie dotyczgcej Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Ziemi Krakowskiej”, Rzecznik prosi Pana Ministra 0 zajecie stanowiska w zakresie
dziatalnosci ww. Spoétdzielni.

Z nadsytanej do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich korespondencji wynikato, iz
prawa cztonkow Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej” sg lekcewazone, a
wtadze Spotdzielni nie przestrzegajg obowigzujgcego prawa - w szczegolnosci poprzez
ograniczanie mozliwosci wspotuczestnictwa w zyciu spoétdzielczym, jak i kontrolowania
dziatan wiadz Spétdzielni. Majgc na wzgledzie, iz w zakresie problematyki
przedstawionej przez cztonkow Spoétdzielni, Rzecznik Praw Obywatelskich wykorzystat
wszystkie przystugujgce mu prawem Srodki, a jednoczesnie dziatalno$¢ Spotdzielni
nadal budzita watpliwosci co do jej zgodnosci z prawem, Rzecznik zwroOcit sie do
Ministra Infrastruktury o zbadanie sprawy i podjecie czynnosci przewidzianych
przepisami Prawa spofdzielczego (wystapienie z dnia 17 sierpnia 2005 r., RPO-
478347-V-SK/06).

W konsekwencji, stosownie do art. 93a §2 i 3 Prawa spoétdzielczego,
stanowigcego, iz w przypadku naruszenia prawa przez spotdzielnie mieszkaniowsg,
minister wfasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej
wystepuje do wtasciwego zwigzku rewizyjnego, w ktorym spotdzielnia jest zrzeszona,
lub do Krajowej Rady Spotdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji, zlecono

lustracje Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej".



Analiza przedstawionych Rzecznikowi Praw Obywatelskich wynikow lustracji
Spoétdzielni Mieszkaniowe] ,Ziemia Krakowska"” prowadzi do wniosku, iz zarzuty
zgtoszone przez cztonkdw Spotdzielni, a przedstawione przez Rzecznika Praw
Obywatelskich w ww. wystgpieniu z dnia 17 sierpnia 2005 r, nie zostaty w
zdecydowanej wigkszosci wyjasnione.

Wsérod  zarzutow  stawianych  wtadzom  Spétdzielni, cztonkowie Spotdzielni
akcentowali nieprawidtowosci w zakresie ustalania terminow Zebran Przedstawicieli i
grup cztonkowskich oraz mozliwos¢ uczestnictwa w ww. zebraniach. Lustrator wskazat,
ze Zebrania Przedstawicieli byty poprzedzane, z matymi wyjgtkami, zebraniami grup
cztonkowskich. Nie jest natomiast wiadome, co w przypadku lustrowanej Spoétdzielni
oznacza sformutowanie ,z matymi wyjgtkami". Tymczasem, z ugruntowanego
orzecznictwa sgdowego wynika, iz zwotanie zebran grup cztonkowskich dla
rozpatrywania spraw, ktére majg byC przedmiotem obrad najblizszego Zebrania
Przedstawicieli, musi byC uznane za obligatoryjny etap obradowania i podejmowania
uchwat przez Zebranie Przedstawicieli.

Ponadto, stwierdzono, iz organizacja formalna i merytoryczna, a zwfaszcza
czasowa zebran grup cztonkowskich stusznie wzbudzata protesty cztonkow (czesc |l
pkt 3 listu polustracyjnego). Btedy w organizacji obrad organéw samorzgdowych miaty
wynika¢ z winy Zarzgdu Spéfdzielni, przy czym lustrator usprawiedliwia je opiniami
obstugi prawnej Spoéftdzielni oraz, jak mozna zrozumie¢, trudng sytuacjg finansowg,
Spotdzielni (czes¢ 1l pkt 11 listu polustracyjnego). Niemniej ostatecznie, w zakresie
przedmiotowej problematyki, lustrator zaleca respektowaé przepis art. 37 § 4 Prawa
spotdzielczego dotyczacy uczestnictwa w obradach Zebrania Przedstawicieli innych
0sOb niz przedstawiciele (czesc IV pkt 5 listu polustracyjnego), jak rowniez zwotywac
zebrania grup cztonkowskich, zgodnie z wymogami Prawa spoétdzielczego, w terminach
i godzinach dogodnych dla cztonkéw (czes¢ IV pkt 8 listu polustracyjnego)

Niezaleznie od powyzszego funkcjonowanie Zarzagdu Spotdzielni zostato ocenione
jako merytoryczne, przy czym trudno wywnioskowacC, co lustrator rozumie przez
sformutowanie ,merytoryczne™ (czesc¢ Il pkt 11 listu polustracyjnego).

Cztonkowie Spoétdzielni podnosili takze problem nieprawidtowosci w zakresie
sktadu poszczegolnych organdw Spotdzielni - w  szczegoélnosci  Zebrania
Przedstawicieli. Wskazywano, iz cztonkowie Spéfdzielni nie majg zadnej realnej
mozliwosci wptywu na kierunek dziatan podejmowanych przez Spotdzielnie z uwagi na

fakt, iz zdecydowang wiekszoSC przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli stanowig



pracownicy Spotdzielni, osoby bedgce cztonkami Zarzgdu lub Rady Nadzorczej. W
konsekwencji, mozna byto wyprowadzi¢ wniosek, iz doszto do znieksztatcenia funkcji
poszczegolnych organdw Spotdzielni, gdyz kontrola Zebrania Przedstawicieli nad
Zarzadem czy Rada Nadzorczg Spotdzielni ma wobec powyzszego charakter
iluzoryczny.

Natomiast lustrator, oceniajgc funkcjonowanie Rady Nadzorczej, uznat jej
dziatalnoS¢ za merytoryczng i realizowang w sposob witasciwy. Jednakze, w tym
samym miejscu lustrator stwierdza, iz obiektywnie, nadzor i kontrola wykonywana przez
Rade Nadzorczg ,nie zawsze byta zadawalajgca” (czes¢ Il pkt 9 listu polustracyjnego).
Dodatkowo, lustrator wyrazit watpliwos¢, co do legalnosci wyboru cztonkéw Rady
Nadzorczej wybranych przez przedstawicieli, ktérych umocowanie nie jest
jednoznaczne (Czes¢ Il pkt 10 listu polustracyjnego).

Ponadto, lustrator negatywnie ocenit dziatalno$¢ organdéw Spoétdzielni zwigzang ze
zmiang, kadencyjnosci organu przedstawicielskiego - jako wywotujgce niepotrzebne
napiecia wewngtrz Spoétdzielni. Podkresli¢ warto, iz jakkolwiek w odczuciu lustratora
zmiany w skfadzie osobowym majg charakter negatywnych, to jednoczesnie wskazuje,
ze nie moze on oceni¢ ich w sposob jednoznaczny (cze$¢ Il pkt 6 listu
polustracyjnego).

Zdaniem Rzecznika, przedstawione przez lustratora wnioski z przeprowadzonej
lustracji pozwalajg sgdzi¢, iz cele dla jakich lustracja jest przeprowadzana, a ktore
zostaty okreslone w art. 91 § 2 (1) Prawa spotdzielczego, nie zostaty osiggniete.
Sytuacja, w ktorej, nawet w tym samym zdaniu, lustrator stwierdza, iz w jego
mniemaniu dziatalnos¢ Spotdzielni nalezy ocenia¢ pozytywnie, ale stwierdza przy tym,
ze obiektywnie rzecz biorgc dochodzi do nieprawidtowosci, wzbudza watpliwosci, co do
rzetelnosci przeprowadzonej kontroli. Ponadto, niejednoznaczna opinia lustratora czy
tez brak jego stanowiska w zakresie badanych przez niego spraw, moze spowodowac,
iz cokolwiek lustrowana Spéftdzielnia uczyni, nie mozliwa bedzie ocena, czy wnioski
polustracyjne zostaty przez Spoétdzielnie rzetelnie zrealizowane.

Wobec niemozliwosci wskazania zaréwno rodzaju dziatan, ktére poszczegodlne
organy Spofdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej” majg podjg¢, jak rowniez
zakresu kontroli realizacji wnioskow polustracyjnych, powstaje watpliwos¢, co do tresci
ewentualnego nakazu jaki Pan Minister - stosownie do art. 93a § 5 Prawa
spotdzielczego, mogtbhy wydaé w przypadku niewykonania przez Spoétdzielnie
Mieszkaniowg, ,Ziemi Krakowskiej" wnioskow z przeprowadzonej lustraciji.



W wystgpieniu Rzecznika poruszony rowniez zostat problem polegajgcy na
obcigzaniu cztonkow Spotdzielni, ktdrzy ubiegajg sie 0 przeniesienie na nich odrebnej
wtasnosci  zajmowanych mieszkan tzw. ,doptatg do gruntu”. Z nadestanej
korespondencji wynikato, iz ww. ,doptata do gruntu” - stosownie do uchwaty Rady
Nadzorczej Spotdzielni staje sie wymagalna w momencie wyrazenia przez cztonka woli
przeksztatcenia wtasnosciowego spoéfdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej
wtasnosci lokalu. Wskazane powyzej Swiadczenie wynika¢ ma z kosztow poniesionych
przez Spoéidzielnie, a zwigzanych 2z regulacjg stanu prawnego nieruchomosci
gruntowych potozonych w obrebie osiedla Zabiniec w Krakowie; stosownie do
wyjasnien Zarzadu Spoétdzielni budynki mieszkalne na wskazanym osiedlu zostaty

zbudowane na terenach nalezgcych do Gminy Krakow.

Jako podstawe prawng dla zgdanych doptat do gruntu Spoétdzielnia wskazywata art.
17(8) ust. 2 ustawy o spotdzielniach bgdz tez art. 17 (uchylony z dniem 15 stycznia
2003 r, a dotyczacy stosowania ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych) i art. 4 ustawy o spodfdzielniach mieszkaniowych Natomiast, jak
zostato podkreslone w wystgpieniu Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 5 kwietnia
2005 r. skierowanym do Prezesa Zarzgdu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi
Krakowskiej", stosownie do art. 17(3) ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
(w brzmieniu obowigzujgcym do 28 kwietnia 2005 r.) cztonek ubiegajgcy sie o
ustanowienie na jego rzecz wtasnosciowego spofdzielczego prawa do lokalu wnosi
wktad budowlany wedtug zasad okreslonych w statucie i w umowie w wysokosci
odpowiadajgcej catosci kosztow budowy przypadajgcych na jego lokal. Jezeli czes$c
wktadu budowlanego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spotdzielnie kredytu
na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany
uczestniczy¢ w sptacie tego kredytu wraz z odsetkami w cze$ci przypadajgcej na jego
lokal. Przepis ten nie moze stanowiC zatem podstawy jakichkolwiek roszczen
Spotdzielni, wobec cztonkow ubiegajgcych sie o przeniesienie na nich odrebnej
witasnosci lokalu. Dodatkowo, przepis ten dotyczy wniesienia wktadu budowlanego. Nie
moze byC zatem podstawg zgdania zadnych ,dopfat”, w sytuacji gdy dany cztonek uiscit
w catosci wktad budowlany w wysokosci okreslonej w ostatecznym rozliczeniu kosztow
danej inwestyciji.

Natomiast lustrator odnosi sie do powyzszego problemu w dwoch miejscach.
Mianowicie, w czesci Il pkt 14 listu polustracyjnego stwierdzono, iz ,powaznych dziatan
organow Spodtdzielni i odpowiedzialnosci cztonkoéw wymaga sprawa doptat do gruntow,



majgca wptyw na zachwianie ptynnosci finansowej Spotdzielni i wyodrebnienia
wtasnosci lokalu w jeszcze wiekszym stopniu”. Ponadto, w cze$¢ IV pkt 10 listu
polustracyjnego zaleca sie¢  bezwzgledne egzekwowanie brakujgcych wpfat na
uzupetnienie wktadéw budowlanych, w tym doptat gruntowych, w celu poprawy
sytuaciji finansowej Spoétdzielni.

Nalezy wskazac, iz ww. wzmianki lustratora dotyczace ,doptat gruntowych” nie
wyjasniajg podstaw prawnych roszczen Spoétdzielni wysuwanych wobec cztonkéw
ubiegajgcych sie o przeniesienie na nich odrebnej wiasnosci lokalu. Mozna jednak
wywnioskowac, iz lustrator, zalecajac bezwzgledng egzekucje doptat gruntowych,
zadania Spoétdzielni wobec cztonkoéw uznaje za co najmniej stuszne.

Niezaleznie od powyzej zasygnalizowanych nieprawidtowosci, Rzecznik w
korespondencji skierowanej do Ministra Infrastruktury, wskazat, iz niepokdj cztonkow
Spotdzielni budza nieuzasadnione podwyzki w zakresie optat lokalowych, odmowa
informowania o danych personalnych przedstawicieli na Zebranie Przedstawicieli, brak
realizacji przez Zarzgd wnioskow i uchwat zebran grup cztonkowskich oraz odcinanie
dostaw mediow osobom, ktore zalegajg z réznego rodzaju Swiadczeniami pienieznymi
wobec Spotdzielni. Niestety, w przekazanym Rzecznikowi licie polustracyjnym, nie
zostata wyjasniona zasygnalizowana problematyka.

W zwigzku z przedstawionymi uwagami, dziatajgc na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz. U. z 2001 r.,
Nr 14, poz. 147 ), Rzecznik uprzejmie prosi o zajecie stanowiska w zakresie wynikow
przeprowadzonej w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej” lustracji. W
szczegolnosci, Rzecznik prosi 0 ocene zgodnosci z prawem i gospodarnosci
dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej" w kontekscie zarzutéw
stawianych przez cztonkéw Spoétdzielni, ponownie przedstawionych w powyzszym
pismie, jak i w wystgpieniu Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 17 sierpnia 2005 r.
Prosze rowniez o wskazanie, jaki aktualnie - po przekazaniu Ministerstwu wynikow

lustracji - bedzie tok postepowania w tej sprawie.

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk
Zastgpca Rzecznika Praw Obywatelskich



Warszawa, dnia 21 listopada 2006 r.
RP0O-478347-V-SK/04

Abstrakt

Wystapienie do Ministra Budownictwa w sprawie oceny zgodnoSci z prawem i
gospodarnosci dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ziemi Krakowskiej", z siedziba w

Krakowie.

Przedmiot sprawy: Rzecznik Praw Obywatelskich podjat sprawe zgloszona przez cztonkow
Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Ziemi Krakowskiej" dotyczaca nieprawidtowosci w zakresie
dziatania ww. Spétdzielni. W zakresie problematyki przedstawionej przez cztonkéw Spotdzielni
zostaty wykorzystane przez Rzecznik Praw Obywatelskich wszystkie przystugujace mu prawem
srodki, ale jednoczesnie dziatalno$¢ Spotdzielni nadal budzita watpliwosci, co do jej zgodnosci
z prawem. Stad tez Rzecznik w wystapieniu z dnia 17 sierpnia 2005 r. zwrdcit sie do
Owczesnego Ministra Infrastruktury o zbadanie sprawy i podjecie czynno$ci przewidzianych
przepisami ustawy z dnia z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawa spotdzielczego (Dz.U. z 2003 r., Nr
188, poz. 1848 z pdzn. zm.)

W konsekwencji, stosownie do art. 93a § 2 i 3 Prawa spotdzielczego, stanowiacego, iz w
przypadku naruszenia prawa przez spotdzielnic mieszkaniowa minister wlasciwy do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej wystepuje do wlasciwego zwiazku
rewizyjnego, w ktérym spotdzielnia jest zrzeszona, lub do Krajowej Rady Spoétdzielczej z
wnioskiem o przeprowadzenie lustracji, zlecono lustracje Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ziemi
Krakowskiej".

Podjete dziatania: Z analizy przedstawionych Rzecznikowi Praw Obywatelskich wynikow
lustracji Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Ziemi Krakowskiej" wynika, iz przeprowadzona lustracja
ma charakter utomny. W konsekwencji zarzuty zgloszone przez cztonkdéw Spdidzielni i
przedstawione w ww. wystapieniach Rzecznika Praw Obywatelskich, nie zostaly w
zdecydowanej wickszo$ci wyjasnione. Stad tez Rzecznik zwrdécit sic do Ministra Budownictwa
o zajecie stanowiska w zakresie wynikdéw przeprowadzonej lustracji, jak rowniez o wskazanie
dalszego toku postgpowania Ministerstwa w sprawie Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Ziemi

Krakowskiej".

/-/ Sylwia Krasowicz

Referent prawny



