Warszawa, 28-11-2022r.
RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH

Marcin Wigcek

IV.7212.12.2022.KD

Pan Waldemar Buda
Minister Rozwoju i Technologii

ePUAP

Szanowny Panie Ministrze,

Przedmiotem zainteresowania Rzecznika Praw Obywatelskich od dtuzszego
czasu pozostaje kwestia skutkdw prawnych, jakie wywotato w praktyce
funkcjonowanie przepisu art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy
- Prawo spétdzielcze (Dz. U. poz. 1596 z pézn. zm., dalej: ustawa nowelizujgca z
2017r.). Przepis ten od momentu jego uchwalenia budzit zasadnicze zastrzezenia
Rzecznika Praw Obywatelskich, ktére zostaty przedstawione m.in. w wystgpieniu do
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 23 sierpnia 2018r. , ktorego kopie przekazuje w
zatgczeniu. W wystgpieniu tym poruszony zostat m.in. watek tzw. spotdzielni
popegeerowskich, ktére na skutek dziatania art. 4 ustawy nowelizujgcej z 2017r.
(utraty cztonkostwa w spétdzielni przez dotychczasowych cztonkdéw), musiaty zostad
postawione w stan likwidacji.

Rzecznik zwracat uwage w tym wystgpieniu m.in. na to, ze nie mozna wykluczy¢
na gruncie przepisow ustawy - Prawo spotdzielcze dotyczgcych likwidacji spotdzielni,
ze majatek likwidowanej spotdzielni zostanie przekazany innym podmiotom niz byli
cztonkowie. W takiej za$ sytuacji powstaje realne zagrozenie dla wtasciwego
utrzymania zasobow mieszkaniowych, skoro majgtkiem tym jest wiasnie
infrastruktura techniczna, niezbedna dla utrzymania w nalezytym stanie substanc;ji
mieszkaniowej. Bez watpienia przekazanie tej infrastruktury podmiotom prywatnym,
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dziatajgcym w oparciu o kryterium zysku moze wyptyng¢ na wysokosc¢ optat
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci mieszkaniowych, naleznych od wtascicieli
lokali.

Wobec braku skutecznej reakcji resortu na to wystgpienie, Rzecznik Praw
Obywatelskich zaskarzyt art. 4 ustawy nowelizujgcej z 2017r. do Trybunatu
Konstytucyjnego. Wyrokiem z dnia 10 czerwca 2020 r. w sprawie o sygn. K 3/19
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy - Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 2017 r., poz. 1596) - dalej: ustawa
zmieniajgca- jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3w zw. z art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Wyrok ten zostat opublikowany w Dz.U. z dnia 18
czerwca 2020 r. pod poz. 1055, a niekonstytucyjny przepis art. 4 ustawy nowelizujgcej
z 2017r. utracit moc obowigzujgca z uptywem 12 miesiecy od daty publikacji, czyli 19
czerwca 2021 r. Czas pomiedzy publikacjg wyroku, a utratg mocy obowigzujgcej przez
wskazang norme, miat - w zamierzeniu Trybunatu Konstytucyjnego - postuzy¢
ustawodawcy do uchwalenia nowych, zgodnych z trescig tego wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego, regulacji w zakresie cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowe;.
Niestety, tak sie nie stato; do dzi$ nie zostaty uchwalone przepisy, ktére miatyby na
nowo regulowad materie zawartg w art. 4 ustawy zmieniajgcej. Rzecznik Praw
Obywatelskich kilkakrotnie apelowat do resortu wtasciwego w sprawach
spotdzielczosci mieszkaniowej o podjecie zdecydowanych dziatan w tej sprawie,
niestety bez skutku (ostatnie wystgpienie z 20 czerwca 2022 r. zostato skierowane
bezposrednio do Pana Ministra).

Aktualnie do mojego Biura wptywajg skargi od bytych cztonkéw spoétdzielni,
postawionych w stan likwidacji wtasnie z powodu dziatania niekonstytucyjnego art. 4
ustawy nowelizujgcej z 2017r., t.j. na skutek ustania cztonkostwa wszystkich
dotychczasowych cztonkdéw z mocy tego przepisu. Efektem postawienia w stan
likwidacji jest m.in. sygnalizowane przez Rzecznika Praw Obywatelskich wyzbywanie
sie majgtku spotdzielni (a jest nim z reguty przede wszystkim grunt, na ktérym
zlokalizowana byta infrastruktura techniczna stuzgca do utrzymania budynkéw
mieszkalnych, przede wszystkim lokalne kottownie). Takie grunty przechodzg w rece
prywatnych podmiotéw co powoduje trudnosci z zapewnieniem np. dostaw energii
cieplnej do budynkéw mieszkalnych. Tak stato sie przyktadowo w sprawie Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Wydminach w likwidacji. Mieszkancy budynkow mieszkalnych
zarzadzanych do niedawna przez Spoétdzielnie, ktorej byli oni cztonkami, lecz
cztonkostwo utracili na mocy niekonstytucyjnego art. 4 ustawy nowelizujgcej z 2017r.,
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zwracali sie w tej sprawie do Ministerstwa Rozwoju i Technologii. Pismem z dnia 4
lipca 2022r. (znak sprawy DM-I11.730.77.2022) Ministerstwo udzielito odpowiedzi bytym
cztonkom Spodtdzielni. W odpowiedzi tej przedstawiono obowigzujgcy stan prawny, w
tym mozliwosci - na gruncie obowigzujgcych przepiséw - kontrolowania i odwotania
likwidatora spoétdzielni. Niestety, decyzjg nabywcy gruntu, na ktérym posadowiona jest
kottownia, zostali oni w sierpniu br. pozbawieni dostaw energii cieplnej do mieszkan.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze osoby, ktdre utracity cztonkostwo w spétdzielni
mieszkaniowej postawionej w stan likwidacji majg niewielkie mozliwosci, aby we
wiasnym zakresie zainicjowac jakikolwiek proces kontrolny, o ktérym mowa w art. 119
i nast. Prawa spoétdzielczego. Przede wszystkim, wobec braku cztonkostwa, nie jest juz
mozliwe zwotanie walnego zgromadzenia cztonkow spoétdzielni. W tym wypadku nie
majg wiec réwniez zastosowania ogoblne przepisy Prawa spotdzielczego, przekazujgce
do wytgcznej wtasciwosci walnego zgromadzenia podejmowanie decyzji w najbardzie;
istotnych sprawach spoétdzielni, w tym réwniez wyrazenie zgody na zbycie
nieruchomosci bedgcej wtasnoscig spotdzielni. Ustawa - Prawo spoétdzielcze
przewiduje pewne uprawnienia w toku likwidacji takze dla zwigzku rewizyjnego, w
ktorym spotdzielnia jest zrzeszona, jednakze przynaleznos¢ do zwigzku jest
fakultatywna i wiele spoétdzielni pozostaje niezrzeszonych w zadnym zwigzku. Ponadto
nawet uprawnienia zwigzku rewizyjnego nie siegaja, jak sie zdaje, mozliwosci
zablokowania zbycia majatku likwidowanej spétdzielni na rzecz konkretnego
podmiotu.

Brak kontroli ze strony bytych cztonkdéw popegeerowskich spétdzielni nad
procesem likwidacji majatku spotdzielni budzi powazne watpliwosci Rzecznika Praw
Obywatelskich, jesli wezmie sie pod uwage cel, dla jakiego tworzone byty tzw.
popegeerowskie spotdzielnie mieszkaniowe. Stosownie bowiem do art. 44 ust. 1
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 514 z p6zn. zm.) grunty Zasobu
Nieruchomosci Rolnych zabudowane obiektami infrastruktury technicznej
towarzyszacej budynkom mieszkalnym wraz z innym mieniem niezbednym do
korzystania z tej infrastruktury Krajowy Osrodek moze przekaza¢, w drodze umowy,
nieodptatnie na wtasnos¢ gminie albo spotdzielni utworzonej przez nabywcow lokali
okreslonych w art. 42 ust. 1 w celu administrowania budynkami, w ktérych znajdujg
sie te lokale. Analogiczna regulacja obowigzywata rowniez w przesztosci, a jej celem
byto i jest wtasnie zagwarantowanie nabywcom lokali w budynkach tzw.
popegeerowskich prawidtowego funkcjonowania budynkéw i lokali przy pomocy
istniejgcej infrastruktury towarzyszacej, takiej jak m.in. kottownie. Jak wskazano wyzej,
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z powodu utraty cztonkostwa w spétdzielni na podstawie art. 4 ustawy nowelizujgcej z
2017r., mieszkancy budynkow, ktére obstugiwane byty dotad przez obiekty
infrastruktury technicznej przekazane spétdzielni, nie majg zadnego wptywu na
decyzje o przekazaniu tego mienia innemu podmiotowi, ktory, jak sie zdaje moze nim
swobodnie dysponowad, takze zmienic jego przeznaczenie. ROwniez sad rejestrowy
(otwarcie likwidacji spoétdzielni podlega wpisowi do Krajowego Rejestru Sgdowego) nie
nadzoruje czynnosci likwidatora w trakcie likwidacji. W praktyce wydaje sie wiec, ze
cel, na jaki grunty wchodzace w sktad zasobu nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
zostaty przekazane spotdzielni mieszkaniowej, moze zostac catkowicie zniweczony, ze
szkodg dla mieszkancow popegeerowskich osiedli, ktérych interesy miaty by¢ w ten
sposoOb chronione. Nalezy zaznaczy¢, ze problemu tego nie rozwigzuje przewidziane w
ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U.z 2022 r.
poz. 461 z pdzn. zm.) prawo pierwokupu, zastrzezone dla Krajowego Osrodka
Wspierania Rolnictwa, dziatajgcego na rzecz Skarbu Panstwa. KOWR dziatajgcy na
rzecz Skarbu Panstwa realizuje zadania wynikajgce z polityki panstwa, w szczegdlnosci
w zakresie wdrazania i stosowania instrumentdw wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki
rolnej oraz rozwoju obszaréw wiejskich wsi. W szczegdlnosci do zadanh KOWR nalezy
tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych. Tak okreslony
zakres dziatania KOWR nie uzasadnia skorzystania z prawa pierwokupu w sytuacji, gdy
przedmiotem sprzedazy jest grunt zabudowany urzgdzeniami infrastruktury
technicznej towarzyszacej budynkom mieszkalnym. We wspomnianej wyzej sprawie
zbycia osiedlowej kottowni przez Spotdzielnie Mieszkaniowg w Wydminach w
likwidacji, KOWR nie skorzystat z prawa pierwokupu, wtasnie dlatego, ze zbywany
grunt nie nadawat sie na cele zwigzane z produkcjg rolnicza.

Przedstawiony problem wydaje sie tym bardziej istotny obecnie, kiedy na skutek
drastycznych wzrostéw cen energii cieplnej, dotychczasowi lokalni dostawcy
zaprzestajg prowadzenia dziatalnosci polegajgcej na dostarczaniu energii cieplnej do
osiedli mieszkan popegeerowskich. Tak stato sie m.in. w przypadku osiedla w
Kopytkowie, gm. Smetowo Graniczne, ktdra to sprawa réwniez byta badana przez
Rzecznika Praw Obywatelskich.

W Swietle powyzszych uwag, wydaje sie, ze opisana sytuacja, stanowigca jak sie
zdaje, nieprzewidziany wczesniej skutek dziatania niekonstytucyjnego art. 4 ustawy
zmieniajgcej z 2017r., wymaga interwencji ustawodawcy. Dlatego tez sygnalizuje ten
problem Panu Ministrowi dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2020r., poz. 627 ze zm.).



Bede wdzieczny za poinformowanie mnie, czy do resortu kierowanego przez
Pana Ministra wptywajg skargi dotyczgce omawianej problematyki, a jesli tak, to
jaka jest ich skala oraz przedstawienie stanowiska Pana Ministra w opisanej

Sprawie.
Z powazaniem
Marcin Wigcek
Rzecznik Praw Obywatelskich
/-podpisano elektronicznie/
Zatgczniki:

Kopia wystgpienia z 23.08.2018r.
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