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Przed kilkoma laty zostat podjety przez Rzecznika problem dotyczacy wysokich
kosztéw lustracji spdtdzielni, przeprowadzanych przez zwiazki rewizyjne spdtdzielni
mieszkaniowych. Zagadnienie to nie doczekato si¢ wowczas regulacji ustawowej, mimo
iz zarowno 6wczesny Minister Sprawiedliwosci, jak i Minister Infrastruktury dostrzegli
wady istniejacych przepisow. Natomiast do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich nadal
wptywaja skargi od cztonkdédw spotdzielni mieszkaniowych, jak i samych spdtdzielni
mieszkaniowych odnoszace si¢ do w/w zagadnienia. Piszacy podkreslaja ze
spotdzielnia mieszkaniowa zrzeszona w zwiazku ptaci wysokie roczne sktadki.
Tymczasem, w razie zlecenia lustracji spdtdzielnia jest obowiazana wptaci¢ zwiazkowi,
w ktorym jest zrzeszona, kolejna bardzo wysoka optate, a dodatkowo pokry¢ koszt
zakwaterowania i przejazdéw lustratora oraz wyptaci¢ mu diety wedtug odrebnych
przepisow. W ocenie piszacych z tresci art. 91 § 3 Prawa spdidzielczego nalezy
wnioskowac, ze lustracja przeprowadzona przez zwiazek rewizyjny, do ktdérego nalezy
lustrowana spotdzielnia, jest nieodptatna. Piszacy nie wiedza wiec, na jaki cel
przeznaczane sa sktadki roczne, tym bardziej, ze wszelkie ustugi ze strony zwiazku
(materiaty informacyjne, szkolenia) sa dodatkowo ptatne.

Analiza dokumentéw nadestanych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich
wskazuje, ze formutowane przez skarzacych zastrzezenia nie sa pozbawione
uzasadnienia. Z okolicznosci sprawy wynika przede wszystkim, ze sposdb pokrywania
kosztéw badania lustracyjnego w spdtdzielniach zrzeszonych w zwiazkach rewizyjnych
okreslaja wewnetrzne unormowania ustanawiane przez te zwiazki. W ramach
zwiazkdw, zrzeszone spodtdzielnie mieszkaniowe optacaja systematycznie biezaca
sktadke cztonkowska. Natomiast badanie lustracyjne jest traktowane jako ustuga
realizowana na indywidualne zamowienie spotdzielni i jest optacane jednorazowa



sktadka dodatkowa, ktorej to wysokos¢ jest ustalana przez kazdy zwiazek rewizyjny we
wlasnym zakresie. Warto jednakze podnies¢, ze dla potrzeb podatkowych, w
szczegbdlnosci dla uzyskania zwolnienia z podatku VAT, zwiazki rewizyjne podkreslaja
swOj niekomercyjny charakter. Wskazujac na zasadno$¢ zwolnienia ,sktadki na
lustracje” z obowiazku odprowadzenia podatku od towaru i ustug, zwiazki rewizyjne
stoja na stanowisku, ze lustracje sa wykonywane w zakresie interesu zbiorowego
cztonkédw zwiazku i na ich rzecz. Nadto, same zwiazki argumentuja, ze zaden inny
podmiot poza wtasciwym zwiazkiem rewizyjnym nie jest uprawniony do sporzadzenia
badania lustracyjnego zrzeszonej spodidzielni, stad w tym zakresie nie obowiazuja
zasady konkurencji. W konsekwencji ustugi lustracyjne $wiadczone przez zwiazki
rewizyjne , do wewnatrz" sa generalnie zwolnione od podatku VAT, za§ za
przeprowadzenie lustracji w spdtdzielniach niezrzeszonych VAT powinien by¢
pobierany i odprowadzany.

Odnoszac powyzsze uwagi do konkretnych przypadkéw mozna wskazaé, ze w
Regionalnym Zwiazku Rewizyjnym Spdéidzielni Mieszkaniowych w L. wysokos¢
sktadki rocznej na rok 2013 jest uzalezniona od wielkos$ci zasobow mieszkaniowych i
wynosi od 500,00 zt. do 7.000,00 zt rocznie (wszystkie dane pochodza ze strony
internetowej Zwiazku). Optaty za lustracj¢ i badanie sprawozdan finansowych zgodnie
z 0g0lna tendencja sa zas ustalane odrgbnie. I tak np. dla Spdtdzielni Mieszkaniowej
yyeernns w K. koszt przeprowadzenia lustracji przez w/w Regionalny
Zwiazek Rewizyjny Spoédtdzielni Mieszkaniowych w L. uksztattowatl si¢ na
poziomie 3.400,00 zt netto. W tym miejscu warto jednakze dodaé, ze cztery pozostate
oferty na wykonanie lustracji w/w Spdidzielni, bez uwzglednienia Kkosztéw
zakwaterowania, diet oraz dojazdéw lustratoréw opiewaty na kwoty: 11.000,00 zt netto
(Zwiazek Rewizyjny Spdidzielni Mieszkaniowych RP), 10.000,00 zt netto (Krajowa
Rada Spéirdzielcza), 3.300,00 zt netto (Podkarpacki Zwiazek Rewizyjny Spdidzielni
Mieszkaniowych w R . ) , 4.000,00 zt (Zwiazek Lustracyjny Spotdzielni Pracy w
Ww., Delegatura Regionalna w  L.) - wszystkie dane pochodza ze strony
internetowej Spotdzielni Mieszkaniowej e " w K.. Natomiast w
Podkarpackim  Zwiazku Rewizyjnym  Spétdzielni  Mieszkaniowych w  R.,
zgodnie z cennikiem obowiazujacym od dnia 1 stycznia 2013r., sktadki cztonkowskie
na realizacje zadan Zwiazku sa okreslone w przedziale od 300,00 do 3.800,00 zt i sa
zalezne od powierzchni uzytkowej zasoboéw zarzadzanych przez spétdzielnie (wszystkie
dane pochodza ze strony internetowej Zwiazku). To samo kryterium - powierzchnia
uzytkowa zasobow zarzadzanych przez spdtdzielnie - jest stosowane w odniesieniu do
,sktadki na lustracjg”, przy czym wysoko$¢ tej sktadki jest zdecydowanie wigksza. Dla
Spotdzielni zarzadzajacej powierzchnia uzytkowa do 5.000,00 m® sktadka na lustracje
ksztattuje si¢ w wysokosci od 2000,00 do 2.500,00 zt netto. Natomiast kazde kolejne



10.000,00 m zwigksza koszt lustracji o 2.000,00 zt netto. Goérna granica kosztow
lustracji nie jest okreslona, przy czym dla Spoétdzielni zarzadzajacej powierzchnia
powyzej 300.000,00 m’ nie moze byé ona nizsza niz 12.000,00 zt netto. Nadto, dla
spotdzielni niezrzeszonych, podstawowa sktadka na lustracje podlega zwiekszeniu o
10%. Dodatkowo, lustrowana spdtdzielnia, niezaleznie od tego czy jest zrzeszona czy
tez nie, pokrywa koszty dojazdoéw i pobytu lustratora. Podsumowujac powyzsze dane
stwierdzi¢ nalezy, ze wysoko$¢ ,,sktadki” za badanie lustracyjne nie rdézni si¢ znaczaco
od wysokoSci optaty za takie badanie w spodidzielni nie zrzeszonej w zwiazku. Z
powyzszego wynika, ze istotnie przeprowadzenie lustracji wiaze sie dla spdtdzielni
mieszkaniowej ze znaczacymi kosztami.

Podkreslenia wymaga fakt, ze zgodnie z art. 91 Prawa spdidzielczego poddanie sig
lustracji jest dla spotdzielni mieszkaniowych obowiazkowe, przynajmniej raz na trzy
lata, a w okresie likwidacji corocznie. W spodtdzielniach mieszkaniowych w okresie
budowania przez nie budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztéw budowy tych
budynkéw, lustracje przeprowadza si¢ corocznie. Jezeli spdtdzielnia nie podda sig
badaniu lustracyjnemu w terminie wskazanym w Prawie spotdzielczym, badanie
lustracyjne przeprowadzi na jej koszt z wlasnej inicjatywy zwiazek rewizyjny, w
ktorym spdidzielnia jest zrzeszona, lub Krajowa Rada Spdétdzielcza.

Zgodnie z art. 91 § 3 Prawa spdltdzielczego lustracje przeprowadzaja wtasciwe
zwiazki rewizyjne w spoéidzielniach w nich zrzeszonych. Spdidzielnie nie zrzeszone
zlecaja odptatne przeprowadzenie lustracji wybranemu zwiazkowi rewizyjnemu lub
Krajowej Radzie Spodtdzielczej. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich tres¢ tego
przepisu wskazuje, iz w spdldzielniach mieszkaniowych, ktére sa zrzeszone w
zwiazkach rewizyjnych lustracja powinna by¢ prowadzona nieodptatnie, tzn. powinna
by¢ finansowana w ramach sktadki cztonkowskiej uiszczanej przez spotdzielnie.
ﬁwiadczy o tym fakt podkreslenia w art. 91 § 3 Prawa spdétdzielczego, ze odptatnie
zleca si¢ lustracje w przypadku, gdy spotdzielnia nie jest zrzeszona w zadnym zwiazku.
Réwniez ze sformutowania zawartego w art. 91 § 2 Prawa spotdzielczego, iz w razie
zaniedbania obowiazku poddania si¢ badaniu lustracyjnemu, zwiazek lub Krajowa Rada
Spoétdzielnia przeprowadzaja lustracje z wlasnej inicjatywy na koszt spdtdzielni, mozna
wnosi¢, ze konieczno$¢ pokrycia kosztéw lustracji ma w tym wypadku charakter
»sankcji" za niedopeinienie omawianego obowiazku przez spdidzielnie. Powyzsze
uwagi Sswiadcza w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich o tym, ze intencja
ustawodawcy jest, aby badanie lustracyjne spdtdzielni zrzeszonej w zwiazku
rewizyjnym nie wiazato si¢ dla niej, co do zasady z dodatkowymi, nadmiernymi,
kosztami, by koszt tego badania miescit si¢ w granicach uiszczanych sktadek. W tej
sytuacji zadanie optat za lustracje spdtdzielni zrzeszonej w zwiazku rewizyjnym moze
by¢ oceniane jako pozbawione podstaw prawnych.



Ze skarg nadsylanych do Rzecznika Praw Obywatelskich wynika, ze w istocie
cztonkowie spotdzielni mieszkaniowych nie maja zadnego wptywu na wysokos¢ optaty
za badanie lustracyjne, czesto nie sa nawet swiadomi, jak duze koszty ponosi
spotdzielnia z tego tytutu. Stosownie do art. 257 Prawa spdidzielczego do zwiazkdéw
rewizyjnych stosuje sie¢ odpowiednio przepisy czesci I Prawa spdtdzielczego z
okreslonymi wyjatkami. Oznacza to, jak si¢ zdaje, ze w kazdym zwiazku rewizyjnym
funkcjonuje analogiczny system organdw, jak w spéidzielniach mieszkaniowych. Nie
wiadomo jednak, ktory z organéw zwiazku powinien ustala¢ zasady okreslania
wysokosci sktadki cztonkowskiej oraz ewentualnie okresla¢ wysokos¢ kosztow badania
lustracyjnego. Kwestie te maja za$ istotne znaczenie dla czltonkdédw spdidzielni, gdyz
wiaza si¢ z okreslonym pomniejszeniem majatku spétdzielni. Z informacji posiadanych
przez Rzecznika wynika, ze wysokos¢ wskazanych sktadek ustalaja tak walne
zgromadzenia zwiazkdw, jak tez zarzady oraz rady nadzorcze zwiazkéw rewizyjnych w
formie uchwat.

Z tresci art. 257 § 1 Prawa spotdzielczego wynika, ze przepisy o post¢powaniu
wewnatrzspdtdzielczym nie maja zastosowania do zwiazkéow rewizyjnych. Wydaje sie
zatem, iz uchwata rady nadzorczej moze by¢ zaskarzona bezposrednio do sadu
powszechnego przez kazda ze zrzeszonych w zwiazku spétdzielni. Nie wiadomo jednak,
czy spotdzielnie korzystaja w praktyce z tego uprawnienia.

Zwiazki rewizyjne, jako organizacje samorzadne, same zatem okreslaja ktéry z ich
organow wtadny jest ustali¢ wysoko$¢ sktadki. Organ ten w peini samodzielnie ustala
takze zasady poboru sktadki. Majac jednoczesnie na uwadze, ze wysokos¢ sktadek za
lustracje nie jest regulowana przez przepisy ustawowe, pozostaje wiec w sferze
kompetencji odpowiednich organéw zwiazkéw rewizyjnych jako organizacji
samorzadnych.

Z powyzszego wynika, ze w istocie kontrola przyjmowanych przez zwiazki
rewizyjne zasad odptatnosci za lustracje jest znikoma. Z uwagi bowiem na brak
jakichkolwiek regulacji ustawowych dotyczacych tej kwestii, nie wiadomo, jakie
miatyby by¢ kryteria takiej kontroli. Podkreslenia wymaga za$ fakt, ze wprowadzenie
do Prawa spotdzielczego przepisdw dotyczacych lustracji miato stanowi¢ dla cztonkéw
gwarancje tego, ze dziatalno$¢ organow spdtdzielni, w kazdym jej aspekcie bedzie
podlega¢ obiektywnej ocenie przez niezalezny podmiot. Badanie lustracyjne jest forma
weryfikacji  dziatalnosci organdw spotdzielni z punktu widzenia legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci. Zatem wydaje si¢, iz zasady odptatnosci za lustracje
powinny by¢ przejrzyste i jednoznaczne, tak aby usunal ewentualne watpliwosci
cztonkdw spotdzielni co do braku obiektywizmu lustratora. Ponadto, skoro poddanie sig
lustracji stanowi obowiazek ustawowy spoéidzielni, to wysoko$s¢ ponoszonych przez
spotdzielnie na ten cel kosztow powinna by¢ dostosowana do ich mozliwosci



finansowych, tak, aby kazda spdtdzielnia, bez uszczerbku dla swej biezacej dziatalnosci
mogta ten obowiazek wypeini¢. W tym miejscu nie mozna réwniez pominaé tego, ze
ustawodawca penalizuje zachowania cztonkdéw organéw spdétdzielni niespetniajacych
ciazacych na nich ustawowo obowiazkéw zwiazanych z lustracja spotdzielni. Brak za$
regulacji ustawowych w omawianym zakresie powoduje, ze zwiazki rewizyjne moga
okresla¢ zasady ustalania odptatnosci za lustracj¢ catkowicie dowolnie. Spoétdzielnia
zrzeszona w zwiazku ma co prawda mozliwos$¢ zaskarzenia uchwaty organu zwiazku do
sadu, lecz z uwagi na wskazany brak przepisow dotyczacych zasad ustalania optat za
badanie lustracyjne, nie wiadomo, czy dziatanie takie byloby skuteczne. Jeszcze
bardziej watpliwa jest mozliwos¢ skutecznego zakwestionowania wysokosci optat przez
spotdzielnie niezrzeszona w zwiazku, ktéremu powierza przeprowadzenie lustracji.

W tym miejscu warto réwniez zasygnalizowaé¢ inna nieprawidtowos$¢, ktéra pojawia
w aspekcie braku spdjnosci przepisow regulujacych zasady zlecania lustracji. Ustawa z
dnia 3 czerwca 2005r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2005r., Nr 122, poz. 1024) wprowadzono art. 93a
Prawa spdidzielczego, dajacy ministrowi do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej prawo do zadania informacji i danych, dotyczacych
organizacji i dziatalnosci spdtdzielni mieszkaniowych, niezbednych do dokonywania
oceny zgodnosci z prawem i gospodarnosci dziatalnosci spdtdzielni. Z wyjasnien
udzielonych Rzecznikowi przez Krajowa Rade Spodtdzielcza, ktéra wykonuje lustracje
na zlecenie ministra w spdtdzielniach niezrzeszonych, wynika tymczasem, ze wniosek
Ministra jest dla KRS tylko impulsem do uruchomienia procedury lustracyjnej. Sama
bowiem lustracja moze by¢ rozpoczeta dopiero po podpisaniu umowy pomiedzy
podmiotem przeprowadzajacym lustracje, a spétdzielniami, ktére to ,,zgodnie z art. 91 §
3 ustawy zlecaja odptatne przeprowadzanie lustracji". Stad, Krajowa Rada Spoétdzielcza
albo wtasciwy zwiazek rewizyjny ,,petni role podmiotu zarzadzajacego lustracje”, na
ktéore to zarzadzenie spdidzielnia odpowiada zleceniem wykonania okreslonych
czynnosci - za odptatnoscia okreslona przez w/w podmiot zarzadzajacy lustracje. W
konsekwencji, wedtug przedstawionego Rzecznikowi stanowiska Krajowej Rady
Spétdzielczej przeprowadzenie lustracji na wniosek ministra nie zwalania spdtdzielni z
obowiazku zlecenia przeprowadzenia lustracji, przy czym spotdzielnia zdaje si¢ nie
mie¢ jednak zadnych mozliwosci negocjowania warunkdw zawieranej umowy.
Spoétdzielnia moze zatem podpisa¢ umowe cywilnoprawna na przeprowadzenie lustracji,
ktorej obowiazek przeprowadzenia zostal natozony na Krajowa Rade Spdidzielcza lub
zwiazek rewizyjny, akceptujac bez zadnych zastrzezen warunki badania lustracyjnego
(dotyczace m.in. do sposobu i czasu pracy lustratora oraz zadanego wynagrodzenia)
albo tez odmowié zaciagnigcia zobowiazania 1 narazi¢ sie¢ na ewentualna
odpowiedzialno$¢ karna za niepoddanie si¢ lustracji.



Powyzsze pokazuje zatem, ze samo zlecenie przez ministra lustracji na podstawie
art. 93a Prawa spodtdzielczego nie jest wystarczajace dla przeprowadzenia takiego
badania. Dla rozpoczecia procedury lustracyjnej niezbedne jest okreslenie praw i
obowiazkéw podmiotu lustrujacego i spdtdzielni. Jezeli zatem przyjaé, ze podstawa dla
przeprowadzenia lustracji jest umowa zlecenia, ktdérej tres¢ nie jest okresSlona przez
przepisy powszechnie obowiazujace, to brak przeciwwskazan by strony w ramach
swobody umoéw okreslity warunki wspdtpracy - w zakresie w jakim nie jest to sprzeczne
w wnioskiem ministra o przeprowadzenie lustracji. W takim stanie rzeczy trudno uznad,
ze zarzad spdtdzielni, ktory prowadzi negocjacje w zakresie chociazby wynagrodzenia
za lustracje (gdyz brak jest stawek urzedowych dla czynnosci lustracyjnych), odmawia
tym samym przeprowadzenia lustracji. Mozna réwniez przyja¢, ze w tym przypadku
umowa zlecenia lustracji ma charakter adhezyjny, tzn. najwazniejsze warunki umowy
okresla minister i podmiot lustrujacy, spdtdzielnia moze natomiast je zaakceptowad i
przystapi¢ do umowy albo zrezygnowal z jej zawarcia, akceptujac fakt, ze odmowa
zawarcia umowy bedzie przedmiotem oceny w ewentualnym post¢powaniu karnym.

Powyzsze uwagi swiadcza w ocenie Rzecznika o zasadnosci wprowadzenia do
Prawa spdidzielczego przepisow, ktére w sposéb generalny 1 jednoznaczny
regulowalyby zasadnicze kwestie zwiazane z ustalaniem zasad odptatnosci za badania
lustracyjne. Ze wzgledu na szczegdlny cel, jakiemu stuzy¢ ma lustracja spotdzielni,
kwestia odptatnosci powinna by¢ uregulowana w sposob niebudzacy watpliwosci co do
jej zakresu i nie pozostawiajacy zbyt duzej dowolnosci  podmiotowi
przeprowadzajacemu lustracje. W tym miejscu warto dodaé¢, ze bedace obecnie
przedmiotem prac legislacyjnych projekty ustawy - Prawo spoéidzielcze nie rozwiazuja
zasygnalizowanych przez Rzecznika probleméow. W ramach bowiem poselskich
projektow ustawy - Prawo spdéidzielcze (druk nr 980 i druk nr 1005) wyraznie
przewidziano, ze lustracja ma charakter odptatny (nowy art. 148 ust. 5 w obu w/w
projektach), przy czym nie dookreslono sposobu wustalania odptatnosci. Teg
niedoskonatos¢ zauwazyt réwniez Rzad przedstawiajac stanowisko wobec omawianych
poselskich projektow ustawy - Prawo spdtdzielcze - uwaga nr 60 do druku nr 1005,
pismo z dnia 29 kwietnia 2013r. oraz uwaga nr 49 do druku nr 980, pismo z dnia 29
kwietnia 2013r.). Z kolei zmiany przewidziane w poselskim projekcie ustawy o
spotdzielniach (druk nr 515), w stosunku do regulacji obecnie obowiazujacej, polegaja
gtéwnie na tym, ze lustracja ma by¢ wykonywana przez lustratorOw wyznaczanych
przez rade¢ nadzorcza spdtdzielni (nowy art. 65 ust. 6), ktérym to uprawnienia w
zakresie lustracji ma przyznawa¢ Komisja Nadzoru Lustracyjnego przy Krajowej
Radzie Spéidzielcze;.

W ocenie Rzecznika wspomniane projekty nie przewiduja zatem rozwiazania
sygnalizowanych w niniejszym wystapieniu probleméw. Ponadto, z uwagi na znaczne



réznice pomigdzy projektami ustawy - Prawo spotdzielcze, a projektem ustawy o
spotdzielniach, istotne byloby, aby inicjatywe legislacyjna w tym skomplikowanym
zakresie podjat kierowany przez Pana Ministra resort, jako podmiot dysponujacy
odpowiednia wiedza i znajomoscia funkcjonowania lustracji w praktyce. 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.) przedstawiam sprawg
Panu Ministrowi, z prosba o rozwazenie podjgcia przez Pana Ministra dziatan w celu
doprowadzenia do zmiany stanu prawnego w omawianym zakresie.

Bede wdzigczny za powiadomienie Rzecznika Praw Obywatelskich o stanowisku
zajetym przez Pana Ministra w przedstawionej sprawie.
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