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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja liczne skargi poruszajace problemy
zwiazane z wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873). Niektére ze skarg dotycza zakresu, w jakim nowelizacja uksztattowata sytuacje
prawna organdéw spdidzielni mieszkaniowych. W prezentowanych Rzecznikowi uwagach
podkreslane jest przede wszystkim, iz brak przepiséw przejsciowych lub niewystarczajace
ich doprecyzowanie powoduje chaos organizacyjny, ktéry nie moze by¢ w wielu
wypadkach sprawnie wyeliminowany przez samych cztonkéw spdtdzielni mieszkaniowych.
Dokonana przez Rzecznika Praw Obywatelskich analiza stanu prawnego w zgtoszonych
sprawach pozwala przychyli¢ sie do stanowiska obywateli, iz zastapienie zebrania
przedstawicieli walnym zgromadzeniem, przy jednoczesnym szczatkowym uregulowaniu
pozycji jeszcze istniejacych zebran przedstawicieli, nasuwa powazne watpliwosci, co do
mozliwosci skutecznego dziatania najwyzszych wtadz spotdzielni mieszkaniowej. W
szczegdlnosci bowiem niewtasciwa interpretacja przepisOw okreslajacych aktualne
kompetencje zebrania przedstawicieli moze skutkowaé daleko idacymi, negatywnymi
konsekwencjami dla podjetych decyzji - wtacznie ze stwierdzeniem ich niewaznosci. W
tym tez kontekscie niepokdj skarzacych budza réwniez trudnosci z jednoznacznym
okresleniem sytuacji prawnej cztonkéw rad nadzorczych - petniacych swe funkcje w dniu

wejscia w zycie ww. nowelizacji.

Stosownie do przepisu art. 35 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo spotdzielcze
(Dz.U. z 2003r., Nr 188, poz. 1848 ze zm.), organami spdtdzielni sa walne zgromadzenie,
rada nadzorcza i zarzad, a w spoétdzielniach, w ktorych walne zgromadzenie jest zastapione
przez zebranie przedstawicieli - zebrania grup cztonkowskich. Zgodnie natomiast z art. 8
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r.,



Nr 119, poz. 1116 ze zm.), obowiazujacego od dnia 31 lipca 2007r., walne zgromadzenie
spbétdzielni mieszkaniowej, nie moze by¢ zastapione przez zebranie przedstawicieli.
Niemniej, z przepiséw przejSciowych ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o
spbétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw wynika, iz do
czasu zarejestrowania zmian statutow dotychczasowe ich postanowienia odnoszace si¢ do
funkcjonowania zebrania przedstawicieli pozostaja w mocy. Powyzsze rozwiazanie
oznacza, iz takze w spdtdzielniach mieszkaniowych - przynajmniej do czasu skutecznego
zarejestrowania zmian statutow w sadach rejestrowych - bedzie mozna jeszcze spotkaé sie z
zebraniami przedstawicieli (zebraniami grup cztonkowskich).

Ustawodawca nakazat spdtdzielniom zmieni¢ do dnia 30 listopada 2007r. statuty, a do
dnia 30 grudnia 2007r. zglosi¢ zmiany tychze statutéw do Krajowego Rejestru Sadowego.
Niemniej, kwestia wejScia w zycie nowych regulacji statutowych - z przyczyn zaréwno
zaleznych od samych cztonkéw, jak i wynikajacych z uprawnien kontrolnych sadéow
rejestrowych, jest zagadnieniem bardziej skomplikowanym. Nalezy przede wszystkim
wskazac, iz przepis okreslajacy date, w jakiej nalezato zmienié¢ statuty skierowany jest do
zarzadu spoétdzielni mieszkaniowych, ktoéry jest zobowiazany do zwolania walnego
zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) celem umozliwienia cztonkom wypowiedzenia si¢
w zakresie zmian statutu. Natomiast, to czy cztonkowie zaakceptuja opracowany przez
zarzad spétdzielni projekt uchwaty w sprawie zmian statutu, jest juz zupeinie inna kwestia.
W tym tez kontekScie warto réwniez zwrdci¢é uwage na mozliwos¢ zaskarzenia uchwaty
zebrania przedstawicieli do sadu, a tym samym przesuniecia ewentualnego momentu

wejScia w zycie takiej uchwaty.

Badane przez Rzecznika Praw Obywatelskich sprawy wskazuja na liczne sytuacje, w
ktérych spoétdzielcom nie udato sie dostosowaé swych statutéw do obowiazujacych
przepisow ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych i Prawa spoétdzielczego. Dotyczy to
zarowno spotdzielni, gdzie glebokie konflikty nie pozwalajajuz od kilku lat doprowadzi¢ do
zmian przepisOw statutow, jak i spotdzielni, w ktérych koniecznos$é przeprowadzenia tak
szybkich zmian w statutach nie zyskata wigkszosci wymaganej dla przyjecia stosownej
uchwaty. Ustawa z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektéorych innych ustaw przebudowata w sposéb
rewolucyjny system dziatania organdow spotdzielni mieszkaniowych, naktadajac zaréwno na
organy, jak i na cztonkdéw szereg nowych, nieznanych dotychczas obowiazkéw i uprawnien.
Ponadto, krétka vacatio legis potaczona zostata z niezwykle krotkim terminem (31 listopada
2007r.) nie tyle opracowania samych zmian, ile podjecia juz decyzji odnos$nie nowego
brzmienia statutu, co przy zasadach zwotywania zebran przedstawicieli musiato si¢ okazad
zadaniem karkolomnym. Nalezy tez zwrdci¢ uwage, iz wyktadnia wielu przepisow
nowelizacji sprawia trudnosci nawet prawnikom, co zapewne spowodowato, iz w wielu
przypadkach przebudowa statutow zostata zrealizowana w sposob niedoskonaty, ktory byt



nie do zaakceptowania czy to przez cztonkéw danej spotdzielni, czy tez przez sady
rejestrowe. Z kolei w niektorych spdtdzielniach z uwagi na watpliwosci, co do
konstytucyjnosci przepiséw omawianej nowelizacji, podjeto uchwaly o odroczeniu
wprowadzenia zmian dotyczacych funkcjonowania walnych zgromadzen, do czasu
rozstrzygnigcia wnioskdw o stwierdzenie konstytucyjnosci tych przepisdw przez Trybunat
Konstytucyjny. Z opinii ekspertéw wyrazonych na tamach prasy wynika, iz ostroznosé
cztonkéw spdidzielni w zakresie szybkich zmian statutéw, jest uzasadniona (K.
Pietrzykowski, Prezesi spotdzielni wolq zebrania przedstawicieli, Rzeczpospolita - Prawo
co dnia z 19 grudnia 2008r.)

Jedna z istotnych konsekwencji braku zmian statutéw spétdzielni jest w rezultacie
pozostawienie zebran przedstawicieli, jako najwyzszych organéw spétdzielni, mimo iz
znowelizowana ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, zwigkszajac zakres demokracji
bezposredniej, wprowadzita zakaz zastgpowania walnego zgromadzenia spdidzielni
mieszkaniowej przez zebrania przedstawicieli. Majac natomiast na wzgledzie, iz rozpoczyna
si¢ obecnie cykl dorocznych zebran grup cztonkowskich, zebran przedstawicieli i walnych
zgromadzen, ktére zgodnie z przepisami Prawa spétdzielczego musza si¢ odby¢ do dnia 30
czerwca kazdego roku, aktualne staje si¢ pytanie o kompetencje zebran przedstawicieli.
Przepis art. 8’ ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wytacza bowiem, dopiero po
dokonaniu zmian statutu i jego o zarejestrowaniu, stosownie do art. 9 noweli czerwcowej z
2007r., mozno$¢ zastapienia walnego zgromadzenia przez dotychczasowe zebrania
przedstawicieli (i zebrania grup cztonkowskich) w spdtdzielniach mieszkaniowych (por. R.
Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdowych,
Warszawa 2007, s. 165).

7 powyzszej rozwiazania wynika wigc, iz do czasu wprowadzenia zmian statutéw -
niezaleznie od przyczyn takiego stanu - walne zgromadzenia moze by¢ zastapione
zebraniem przedstawicieli ze wszystkim wynikajacymi z tego konsekwencjami. Stosownie
do art. 9 ust. 2 ww. ustawy z dnia 14 czerwca 2007r. do czasu zarejestrowania zmian
statutéw postanowienia dotychczasowych statutéw regulujace funkcjonowanie zebrania
przedstawicieli pozostaja w mocy. Brak dalszych, szczegdlnych regulacji w tej dziedzinie,
sktania skarzacych do przyjecia, iz przepisy przejSciowe daja zebraniom przedstawicieli
podstawe do dziatania w petnym zakresie, do czasu rejestracji nowych przepisOw statutu.
Kres zebrania przedstawicieli, to bowiem nie tylko samo pozytywne wypowiedzenie si¢
przez cztonkdw o zmianie statutu (jezeli do takiej decyzji w ogdle dojdzie), ile skuteczne
zarejestrowanie zmian. Dopiero speilnienie tych dwoch warunkéw pozwoli w  petni
zrealizowa¢ idee demokracji bezposredniej Stad tez, jak si¢ zdaje, zebrania przedstawicieli
moga nadal podejmowaé decyzje we wszystkich sprawach, ktére sa dla nich zastrzezone w
statutach, a ktére to obecnie sa materia walnych zgromadzen. W tym stanie rzeczy na
najblizszych - dorocznych zebraniach przedstawicieli - beda podejmowane takie decyzje w



sprawach udzielenia absolutorium cztonkom zarzadu, zatwierdzenia sprawozdania
finansowego, czy rozstrzygniecia odwotan od uchwal rady nadzorczej wnoszonych w
ramach postgpowania wewnatrzspétdzielczego, czyli typowych sprawach dla dorocznych
walnych zgromadzen (zebran przedstawicieli). Taka sytuacja powoduje jednak, ze istniejacy
stan rzeczy, ktory zostat przez ustawodawce oceniony negatywnie, czego wynikiem byta
likwidacja - na przysztos¢ - systemu demokracji posredniej, moze trwaé latami. Skoro
bowiem w $wietle ustawy, do czasu zarejestrowania zmian W statucie zebrania
przedstawicieli moga w peini funkcjonowaé¢ w dotychczasowym ksztatcie, nie ma czynnika
mobilizujacego do wprowadzenia przez spétdzielni¢ zmian okreslonych przez ustawodawce
w noweli czerwcowe;.

Ze skarg kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich wynika jednak, iz mozliwa jest
inna interpretacja tresci art. 9 wust. 2 ustawy o zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw. Mianowicie, skoro w art. 8’ ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzono ogdlna zasadeg, ze walne
zgromadzenie nie moze by¢ zastapione przez zebranie przedstawicieli, to oznacza, ze co do
zasady zebranie przedstawicieli przestaje by¢ z chwila wejscia w zycie ustawy najwyzszym
organem spotdzielni mieszkaniowej i traci kompetencje zastrzezone odtad dla walnego
zgromadzenia, ajedynym jego uprawnieniem i obowiazkiem jest uchwalenie zmiany statutu
w celu jego dostosowania do obowiazujacego prawa, w tym ukonstytuowanie walnego
zgromadzenia. Przy przyjeciu takiej wyktadni, ktéra najpetniej uwzglednia intencje
ustawodawcy, nalezatoby stwierdzi¢, ze doroczne zebranie przedstawicieli nie ma juz
kompetencji do podejmowania innych uchwat, np. o udzieleniu absolutorium cztonkom
zarzadu, czy zatwierdzeniu sprawozdania finansowego. Takie uchwaty bytyby w takim
wypadku bezwzglednie niewazne, jako podjete przez nieuprawniony organ.

Koncepcja opowiadajaca si¢ za uznaniem, iz zebrania przedstawicieli maja obecnie
ograniczone kompetencje, grozi jednak w istocie paralizem decyzyjnym. Nie trudno
bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktdrej kolejne zebrania przedstawicieli nie sa w stanie
podja¢ wymaganej od nich uchwaty o zmianie statutu, a jednoczesnie nie sa uprawnione do
wypowiedzenia si¢ w materii - obecnie ustawowo zastrzezonej - dla walnego zgromadzenia.

Kwestia braku jednoznacznych przepisOw przejsciowych w ustawie z dnia 14 czerwca
2007r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw jest réwniez zrédtem innego konfliktu. Stosownie do nowego art. 8’ ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych cztonkowie innych niz zarzad organdow spétdzielni
mieszkaniowej petnia swoje funkcje spotecznie, z tym ze statut moze przewidywacé
wynagrodzenie za udzial w posiedzeniach, ktére jest wyptacane w formie miesiecznego
ryczattu bez wzgledu na ilo$¢ posiedzen i nie moze by¢ wieksze niz minimalne
wynagrodzenie za pracg, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o
minimalnym wynagrodzeniu za pracg¢. Przepis ten wprowadza zasad¢ spotecznej pracy
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cztonkéw rady nadzorczej, od ktérej odstapi¢ mozna - w okreslonym zakresie - poprzez
odpowiednia regulacje statutowa. Niemniej, wsrdd przepisOw czasowych nie ma zadnego
unormowania, ktére odnositoby sie - nieliczac kwestii kadencji - do sytuacji cztonkdéw rad
nadzorczych peiniacych swe funkcje w dniu wejScia w zycie nowelizacji.

W pismach adresowanych do Rzecznika obywatele podnosza, iz od dnia 31 lipca 2007r.
cztonkom rad nadzorczych wstrzymano wyptaty ich wynagrodzen. Powyzsza sytuacja
dotyczy zaréwno czlonkéw spotdzielni, co do wynagrodzen ktérych, dotychczasowe
przepisy statutu milcza albo tez okreslaja zasady wynagrodzenia na innych zasadach niz
przepisy ustawowe - nawet jezeli wynagrodzenie takie miescitoby si¢ w maksymalnej
kwocie ryczattu przewidzianego w art. 8 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. W
istocie bowiem, jezeli statut nie przewiduje witasciwej regulacji, to nie ma podstawy
prawnej, ktéra umozliwiataby spétdzielni zaptate za udziat cztonka spdidzielni w pracach
rady nadzorczej. W rezultacie, cztonek rady nadzorczej, ktéry objat swoja funkcje przed
dniem 31 lipca 2007r. i ktéry mégt w sposdb prawnie usprawiedliwiony oczekiwaé zaptaty
Za swoja prace - zostal z mocy prawa pozbawiony owych swiadczen.

Mozliwym jest, iz w zatozeniu ustawodawcy rozwiazanie powyzsze miato mie¢ charakter
chwilowy. Niemniej, jak zostato to juz wspomniane, kwestia zmiany i rejestracji statutu nie
jest zadaniem prostym i mozliwym do zrealizowania w krotkim okresie czasu. Dlatego tez
konsekwencja rozwiazania polegajacego na bezptatnym swiadczeniu pracy przez cztonkéw
rady nadzorczej, przy jednoczesnym braku regulacji przejsciowych, byla jednostronna
zmiana stosunku cywilnoprawnego taczacego spotdzielnie z cztonkiem jej rady nadzorczej.
Cztonek rady nadzorczej, ktory petnit swa funkcje w dacie wejScia przepisu, moze w takim
wypadku albo pogodzi¢ sie z pozbawieniem dotychczasowego wynagrodzenia i peini¢ dalej
funkcje spotecznie albo tez zlozy¢ rezygnacje ze sprawowanej funkcji. Abstrahujac od
prawnej oceny powyzszego rozwiazania, dotychczasowi czlonkowie rady nadzorczej
podejmujac si¢ swoich zadan, nie mogli przewidywac takiej istotnej zmiany prawa. Warto
podkresli¢, iz powyzsza sytuacja moze prowadzi¢ do znieche¢cenia cztonkdw spdidzielni do
pracy w radzie nadzorczej, co w szczegdlnosci w okresie przejsciowym (do czasu wyboru
cztonkéw rad nadzorczych swiadomych nowych zasadach) moze skutkowa¢ brakiem
nalezytego sprawowania nadzoru nad dziatalnoscia spétdzielni.

Rzecznik Praw Obywatelskich, dostrzegajac wadliwosci niektérych rozwiazan
wprowadzonych przez ustawe z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, w dniu 10 stycznia 2008r.
skierowat do Trybunatu Konstytucyjnego wniosek o zbadanie ich zgodnosci z Konstytucja
RP (znak: RPO-564591-V-KD/07, sygn. akt: K 64/07). Zakwestionowane przez Rzecznika
przepisy odnosza si¢ m.in. do wylaczenia mozliwosci zastapienia walnego zgromadzenia
przez zebranie przedstawicieli, jak tez sktadu i kadencji rady nadzorczej w spdtdzielni
mieszkaniowej. Niemniej, ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, obowiazuje i



wywotuje okreslone skutki, a takze rodzi okreslone problemy praktyczne, wymagajace
szybkiego rozstrzygnigcia. Tymczasem nie wiadomo, kiedy Trybunat Konstytucyjny
rozpozna powyzszy wniosek, a ponadto samo wypowiedzenie si¢ przez Trybunat
Konstytucyjny w przedmiotowej sprawie, nie zmieni sytuacji obywateli, ktérzy aktualnie
musza rozwiazywac¢ problemy wynikajace z wejscia w zycie ww. ustawy z dnia 14 czerwca
2007r., a zwiazane w szczegdlnosci badz z brakiem przepiséw przejsciowych, badz tez z ich
nieprecyzyjnym zapisem. Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147 ze
zm.), zwracam si¢ z prosba o przedstawienie stanowiska Pana Ministra w poruszonych
kwestiach, a jesli dojdzie Pan Minister do wniosku, iz zabezpieczenie w nalezyty sposéb
ochrony praw cztonkdéw spdidzielni mieszkaniowej wymaga zmiany przepiséw, to prosze¢ o
rozwazenie podjecia stosownych dziatan w tym zakresie.
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