Minister
Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-I11.054.3.2025
Warszawa, 07 marca 2025r.

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 7974 Pani Sylwii Bielawskiej - Postanki na Sejm RP w sprawie
spotdzielni mieszkaniowych

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na ww. interpelacje w pierwsze]j kolejnosci wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie
zart. 1 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze?, dalej u.p.s.,
spotdzielnie sg dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczone;j liczby oséb, o zmiennym
sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatowym, ktdre w interesie swoich
cztonkéw prowadzg wspdlng dziatalno$¢ gospodarczg, natomiast majatek spotdzielni jest
prywatng witasnoscig jej cztonkow (art. 3 u.p.s.). Podstawowg zasadg funkcjonowania
spotdzielni jest zasada samorzadnosci. Biorgc pod uwage powyzsze regulacje nalezy
zauwazyé, ze intencjg ustawodawcy byto zapewnienie spétdzielniom, w tym
spotdzielniom mieszkaniowym, jak najszerszej autonomii w zakresie zarzgdzania przez
cztonkéw swoim majgtkiem i kierowania dziatalnoscig gospodarczg. Spostrzec niemniej
wypada, ze ustawowym ograniczeniem zasady samodzielnosci oraz swobody
decydowania przez spétdzielnie o swoich sprawach jest zawarty w art. 1 § 1 u.p.s. nakaz,
by spétdzielnia mieszkaniowa prowadzita dziatalno$é gospodarczg w interesie swoich
cztonkow, a nie w interesie 0sdb trzecich.

W swojej interpelacji Pani Poset porusza problem tzw. wrogich przeje¢ spétdzielni
mieszkaniowych. Odnoszgc sie do tego problemu na wstepie nalezy podkreslic, ze
spotdzielnie mieszkaniowe nie sg nastawione na wypracowanie zysku. Podmioty te
stanowig zatem swoisty typ spotdzielni, ktére co do zasady nie wypracowujg nadwyzki
bilansowej, cho¢ w okreslonych sytuacjach moze sie ona pojawic¢ w bilansie spoétdzielni
mieszkaniowej, podobnie jak pozycja "strata bilansowa". Obowigzuje jednak zasada

1Dz. U. z2024r., poz. 593
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ogdlna, ze celem spdtdzielni mieszkaniowych nie jest generalnie osiggniecie zysku, lecz —
zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych?,
dalej u.s.m. — zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich
rodzin. To odrdznia w sposob istotny spétdzielnie mieszkaniowg od spétki prawa
handlowego, ktérej podstawowym celem jest dziatalnos$¢ stricte zarobkowa (zob. H.
Cioch, Zarys prawa, s. 17). Nawet w razie wypracowania nadwyzki bilansowej
spotdzielnie mieszkaniowe nie mogg wyptacaé dywidendy spotdzielczej, poniewaz takie
dziatanie, w mojej ocenie bytoby sprzeczne z art. 1 ust. 1 u.s.m. Spétdzielnia moze
jednak uzyskang nadwyzke podzieli¢ miedzy cztonkdw w ten sposdb, ze przeksieguje jej
wartosc¢ (zaliczy jg) na poczet funduszu wktaddw lub na poczet kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (optat eksploatacyjnych), funduszu remontowego lub innego
utworzonego funduszu wtasnego przeznaczonego na okreslony cel (np. funduszu
uwlaszczeniowego). Cel istnienia spotdzielni mieszkaniowej zostat zdefiniowany w art. 1
ust. 1 u.s.m. jako bezposrednie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
spotdzielni oraz ich rodzin, ktére moze polegac rowniez na obnizeniu biezgcego
obcigzenia kosztami utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, z ktérej cztonkowie
korzystaja.3

Dodatkowo przepisy u.s.m. i up.s. zawierajg mechanizmy, dzieki ktérym sprzedaz
nieruchomosci spoétdzielni moze odby¢ sie wytgcznie na rzecz oséb uprawnionych

(np. cztonkowie, ktérym przystuguje tytut prawny do lokalu), badz tez zbycie
nieruchomosci moze odby¢ sie wylgcznie za zgoda walnego zgromadzenia wyrazong

w formie uchwaty.* Tym samym wypada zauwazy¢, ze regulacje ustawowe nakazuja
organom spotdzielni konkretny sposéb zachowania w przypadku dysponowania
majatkiem spoétdzielni. Zaréwno zarzady spétdzielni, jak i rady nadzorcze zobowigzane sg
do bezwzglednego stosowania przepiséw w tym zakresie. Nalezy wspomnie¢ zarazem, ze
w mysl art. 58 u.p.s. cztonek zarzadu, rady oraz likwidator odpowiada wobec spétdzielni
za szkode wyrzadzong dziataniem lub zaniechaniem sprzecznym z prawem lub
postanowieniami statutu spétdzielni, chyba ze nie ponosi winy.

W przestanej interpelacji poruszony zostat problem udzielania petnomocnictw na walne
zgromadzenie, tj. najwazniejszego organu spoétdzielni, do ktérego nalezy podejmowanie
najistotniejszych decyzji. Wyrazam w tej kwestii opinig, iz podstawowym prawem,

jak i obowigzkiem cztonka spétdzielni jest osobiste uczestniczenie w walnym
zgromadzeniu (art. 18 § 2 pkt 1 u.p.s.). Niemniej ze wzgledu na niskg frekwencje podczas

2Dz.U.z2024r. poz. 558

3 B. Lackoroniski (red.), Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 7, Warszawa 2023

4 W mysl art. 38 § 1 pkt 5 u.p.s. do wytgcznej wtasciwosci walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie
uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjne;j.
Ponadto, w mys$l art. 8% ust. 9 u.s.m., w sprawach m.in. zbycia nieruchomosci do podjecia uchwaty konieczne
jest aby w posiedzeniach wszystkich czesci walnego zgromadzenia, na ktérych uchwata byta poddana pod
gtosowanie, uczestniczyta tgcznie co najmniej potowa ogdlnej liczby uprawnionych do gtosowania, chyba, ze
statut stanowi inaczej.
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obrad walnych zgromadzen, czesto ze wzgledu na obiektywna niemozliwosé wziecia
udziatu w obradach, ustawodawca dopuscit mozliwos¢ korzystania przez cztonkéw

z instytucji petnomocnika po to, aby uchwaty podejmowane przez walne zgromadzenie
wyrazaty wole jak najwiekszej liczby spotdzielcdw. Skonstatowac przy tym nalezy, ze
stosownie do art. 18 § 5 pkt 2 u.p.s. cztonek spétdzielni ma obowigzek dbania o dobro

i rozwaj spotdzielni oraz uczestniczenia w realizacji jej zadan statutowych, tym samym
obowigzkiem cztonka spétdzielni jest korzystanie z przyznanego mu uprawnienia
korzystania z petnomocnika w sposdb odpowiedzialny oraz z troskg o dobro spétdzielni.

Informuje Pana Marszatka, ze do Ministerstwa naptywajg sygnaty

o nieprawidtowym korzystaniu przez cztonkéw spétdzielni z instytucji petnomocnika.
Przedmiotowa sprawa byta takze poruszana w ramach prac Parlamentarnego Zespotu
ds. Spoétdzielczosci Mieszkaniowe;j.>

Z uwagi m.in. na opisany problem, w Ministerstwie Rozwoju i Technologii opracowany
zostat projekt ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz zmianie
niektérych innych ustaw®. Projekt zostat wpisany do Wykazu prac legislacyjnych

i programowych Rady Ministrow pod numerem UD 193. Aktualnie prowadzone s3
uzgodnienia wewnetrzne projektu.

Wsrdd rozwigzan proponowanych w projekcie jest zmiana przepiséw polegajgca na
okreslenie katalogu osdb, ktére bedg mogty petnic funkcje petnomocnika cztonka
spotdzielni mieszkaniowej bedacego osobg fizyczng podczas walnego zgromadzenia.
Projekt przewiduje, ze petnomocnikiem cztonka moze by¢ osoba bliska cztonka, o ktérej
mowa w art. 2 ust. 5 u.s.m., tj. zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa,
matzonek, osoba przysposabiajgca i przysposobiona oraz osoba, ktéra pozostaje
faktycznie we wspdlnym pozyciu oraz adwokat i radca prawny. Planowane ograniczenie
ma stuzy¢ wyeliminowaniu opisanego powyzej zjawiska pozyskiwania petnomocnictw od
cztonkéw w celu umozliwienia przegtosowania uchwat zgodnie z intencjg okreslonych
grup. Dodatkowo przewiduje sie, ze do przedktadanego petnomocnictwa zatgczane
bedzie oswiadczenie petnomocnika ztozone pod grozba odpowiedzialnosci karnej, ze
petnomocnik jest osobg bliskg dla cztonka w rozumieniu art. 2 ust. 5 u.s.m. Dodatkowo
proponuje sie, aby petnomocnikiem mégt by¢ adwokat lub radca prawny. Ostateczne
brzmienie tych przepiséw stanowic bedzie wyraz woli Parlamentarzystéw.

Do pozostatych zmian w zakresie spétdzielczosci mieszkaniowej przewidzianych
w przedmiotowym projekcie ustawy nalezy:

5 https://www.sejm.gov.pl/sejm10.nsf/agent.xsp?symbol=ZESPOL&Zesp=1028

6 Projekt przewiduje zmiany w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali oraz ustawie

z dnia 2 marca 2020 r. ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem covid-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych.
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— wylaczenie stosowania przepisu art. 15zzzr ustawy z dnia 2 marca 2020 r. ustawy
o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem
i zwalczaniem covid-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych, dopuszczajgcego mozliwosé gtosowania nad uchwatami walnego
zgromadzenia w formie zdalnej, wobec spétdzielni mieszkaniowych;

— doprecyzowanie przepiséw umozliwiajgcych osobom zainteresowanym
realizacje przed sgdem roszczerr o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu w
przypadku bezczynnosci spotdzielni.

Projekt nie zaktada natomiast zmiany przepisow w zakresie kadencyjnosci rad
nadzorczych. Istniejgce ograniczenie polegajace na mozliwosci petnienia funkcji cztonka
rady nadzorczej nie dtuzej niz przez dwie kolejne kadencje wynika z art. 83 ust. 3 u.s.m.
Wskazany przepis byt przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry w wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07 uznat, ze ,, wprawdzie
kwestionowane przepisy ingeruja w wolnos¢ zrzeszania sie w aspekcie biernego prawa
wyborczego do organu spétdzielni mieszkaniowej, to jednak ingerencja ta jest
uzasadniona w $Swietle art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 76 Konstytucji. Teza ta znajduje
potwierdzenie w pogladach przedstawionych w wyroku o sygn. K 42/02, w ktérym
Trybunat Konstytucyjny wywiddt: "Art. 76 Konstytucji, zobowigzujgcy wtadze publiczne
do ochrony «konsumentéw, uzytkownikéw i najemcédw», m.in. «przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi», ma takze znaczenie dla spétdzielcéw zrzeszonych w
spétdzielniach mieszkaniowych. (...). W zwigzku z powyzszym art. 8% ust. 3i 4 u.s.m.
gwarantuje to, ze skfad rady nadzorczej - organu kontrolnego i nadzorczego spétdzielni
mieszkaniowej - odzwierciedla aktualng wole elektoratu spétdzielcéw, ktéra jednak
moze ulec zmianie juz w toku kadencji. Dzieki ustawowemu wprowadzeniu
kadencyjnosci organu zmiana ta moze zosta¢ uzewnetrzniona podczas najblizszych
wybordéw, co stanowi istote demokracji przedstawicielskiej.” Ponadto zagadnienie
kadencyjnosci organu zawsze jest zwigzane z problemem walki z naturalng tendencja
absolutyzacji posiadanej wtadzy, gdyz ma utrudniac jej monopolizacje (zob. A.
tawniczak, M. Masternak-Kubiak, Zasada kadencyjnosci Sejmu - wybrane problemy,
"Przeglad Sejmowy" nr 3/2002, s. 9). W tym celu d3zy sie do tego, aby stworzy¢ prawne
mozliwosci zastepowania jednych piastundéw wtadzy innymi, nie tylko w razie $mierci lub
wystgpienia okolicznosci zmuszajgcej do odebrania mandatu (zob. ibidem). (...).
Powyzsze w catej rozciggtosci odnosi sie rowniez do cztonkdw rad nadzorczych
spotdzielni mieszkaniowych.”.

W odniesieniu do kwestii obowigzku sktadania oswiadczen majatkowych przez cztonkéw
zarzagdow spoétdzielni mieszkaniowych, informuje, ze brak jest plandw wprowadzenia
takiego rozwigzania w ustawie. Podkresli¢ nalezy, ze do Ministerstwa nie naptywaja
sygnaty o naduzyciach ze strony cztonkdw organdw w nabywaniu lokali spoétdzielczych.
Ponadto istniejgcy w systemie prawnym obowigzek sktadania oswiadczen majgtkowych
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przez osoby na okreslonych stawiskach, dotyczy oséb petnigcych funkcje publiczne badz
tez zarzadzajgcych majatkiem panstwowym czy samorzgdowym.

Jednoczesnie wyjasniam, ze aktualnie w Ministerstwie trwa analiza kompleksowych
rozwigzan, jakie nalezy wprowadzi¢ w obszarze spotdzielczosci mieszkaniowej, aby
usprawni¢ funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych, zwiekszy¢ transparentnosc
dziatania spétdzielni oraz poszerzy¢ uprawnienia ich cztonkéw. Nalezy mieé na wzgledzie,
ze w Sejmie RP powotany zostat Parlamentarny Zespét ds. Spétdzielczosci
Mieszkaniowej, ktérego celem takze jest wypracowanie niezbednych zmian, ktére beda
miaty wptyw na dalszg dziatalnos¢ spotdzielni. Przewodniczagcym Zespotu zostat Pan
Poset Kamil Wnuk. W pracach Zespotu oprdcz Parlamentarzystéow dotychczas
uczestniczyli przedstawiciele MRIT oraz Ministerstwa Sprawiedliwosci, jak rowniez
reprezentanci Srodowiska spétdzielczego. W $Swietle powyzszego, w zaleznosci od
postepdéw prac Zespotu podjeta zostanie decyzja odnosnie dalszych dziatan nad
zmianami w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, w tym trybem wprowadzania
tych zmian.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z
przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z pézn. zm.), zwanego
dalej ,RODQ", informuije, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i
Technologii z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507
Woarszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na
ePUAP: /MRPiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-
29007-EFSHR-25. Wykonujagcym obowigzki administratora jest dyrektor
Departamentu Mieszkalnictwa.
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2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
a takze przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowa¢
z Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajac informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO
tj. w celu wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, na
podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o
wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w
zwiagzku z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. -
Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806) oraz art. 193 uchwaty
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie
poselskie.

5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

o organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujgce zadania publiczne
lub dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w
celach, ktére wynikaja z przepiséw powszechnie obowigzujgcego prawa
(np. na zadanie saddw, urzeddéw skarbowych, Prokuratury lub Policji);

o inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umoéw podpisanych z
MRIT przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest
Minister Rozwoju i Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne,
dostawcy systemoéw informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do
realizacji celu ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktoérej zostaty
one zebrane, a nastepnie - w przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy
ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz.
U.z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlegac zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panistwa trzeciego ani do
organizacji miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja
Pani/Panu nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art.
15 RODO;

o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sg btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w
sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych
Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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