D KRAJOWA RADA SPOLDZIELCZA

Zr‘g NACZELNY ORGAN SAMORZADU SPOLDZIELCZEGO
— e —————— 00-013 Warszawa, ul. Jasna 1, Skrytka pocztowa 16
ﬁ e-mail: krs@krs.com.pl, htip://www.krs.com.pl
tel, +48 22/596-43-00, +48 22/696-45-00, tel./fax +48 22/827-43-21
—t

Warszawa, dnia 20 - 06, 2024 1.
SP/ 3G (2024 ()

Szanowny Pan
Bartosz Weglarezyk
Redaktor naczelny Onet.pl

LIST OTWARTY

Dot. artykutu: ,,Mysle, ze nie ma prezesa, ktéry nie bierze w lap¢". Rzad zapowiada
trzgsienia ziemi w spéldzielniach mieszkaniowych.

Szanowny Panie Redaktorze,

dziatajac w imieniu Krajowej Rady Spétdzielczej, bedacej ustawowym naczelnym
organem samorzadu spoldzielczego, wyrazamy stanowczy sprzeciw wobec opublikowanego
w dniu 12 czerwca 2024 r. na stronie www.onet.pl artykulu pt. "Mysle, ze nie ma prezesa, ktéry
nie bierze w fape”. Rzqd zapowiada trzgsienia ziemi w spéldzielniach mieszkaniowych, ktory
w naszej ocenie przedstawia niesprawiedliwy i nieprawdziwy obraz sptdzielczosci
mieszkaniowej w Polsce.

W blisko 3600 spoldzielniach mieszkaniowych na terenie Polski zamieszkuje okoto
10 milionéw oséb. A zatem przeszio 1/4 mieszkaficéw naszego kraju to spéltdzielcy. Polska
spoldzielczosé mieszkaniowa liczy juz ponad 100 lat. W tym okresie przyczynita si¢ do
najwigkszego rozwoju mieszkalnictwa w naszym kraju. Spétdzielcze osiedla mieszkaniowe sg
istotng czescig krajobrazu wszystkich miast i miasteczek. Osiedla te od lat sg przedstawiane,
jako wzér tadu przestrzennego i harmonii. W ukladzie osiedli spotdzielczych, oprocz
budynkéw mieszkalnych, zapewniona jest réwniez przestrzen wypoczynkowo-sportowa,
placowki o§wiatowe oraz zdrowia, a takze miejsca handlu. Bardzo dobra funkcjonalno$¢ osiedli
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mieszkaniowych wybudowanych przez spoldzielnie jest swego rodzaju marka juz samg
w sobie, bez wzgledu na epoke, w ktérej mieszkania spotdzielcze powstawaty. Charakteryzuja
sie nig zarowno osiedla wybudowane jeszcze w okresie II RP, jak rowniez wybudowane po
drugiej wojnie $wiatowej, a szczegblnie w latach 70. i 80 XX wieku, kiedy to wybudowano
najwiecej mieszkan w historii Polski. Spotdzielnie mieszkaniowe to takze miejsce integracji
sgsiedzkiej i miedzypokoleniowe], czemu stuzg chociazby prowadzone przez spétdzielnie
liczne kluby osiedlowe. Spoétdzielnie pomyslnie przeszly rowniez transformacjg ustrojowa
i gospodarcza na poczatku lat 90. XX wieku. Dzi§ zdecydowana wigkszo$¢ budynkow
spotdzielni przeszta termomodernizacje oraz rewitalizacjg. Unowoczes$niane i modernizowane
sg przestrzenie otaczajace nasze osiedla. Spoétdzielnie nauczyly si¢ réwniez korzystaé ze
srodkow europejskich. Coraz czgscie] spoéidzielnie mieszkaniowe inwestuja takze
w alternatywne Zrodta energii.

W Polsce niewiele jest podmiotdw, ktére maja tak bogate doswiadczenie i przeszty tak wiele
zmian ustrojowych i gospodarczych. To, Ze spoldzielczo$¢ mieszkaniowa w Polsce jest nadal
tak liczna, $wiadczy ze formula spéldzielcza sprawdzila si¢ jako forma zarzgdzania zasobami
mieszkaniowymi, a takze Swiadczy o bardzo dobrej kondycji gospodarczej tej branzy
mieszkaniowej.

Niestety od wielu lat w czesci mediéw i osrodkéw opiniotworczych powtarzana jest fatszywa
narracja, ze spoidzielnie nie radza sobie z zarzadzaniem swoimi osiedlami. Opinia ta jest
absolutnie nieprawdziwa i niemajgca poparcia w zadnych analizach rynkowych. Nie znamy
w $rodowisku spoldzielcow danych i analiz wskazujacych, ze spétdzielnie mieszkaniowe —jako
branza — miatyby dziata¢ zle, ze zaprzepaszczajg Srodki, ze sobie nie radza z zarzadzaniem.
Przeciwnie, chociazby wedlug informacji GUS jeszcze z roku 2019, spéldzielnie miaty
najnizszy udziat kosztéw zarzgdzania i administrowania w oplatach od mieszkancow. Wyzszy
mialy wspdlnoty mieszkaniowe, a jeszcze wyzszy zasoby komunalne. O czym to Swiadezy?
O tym, ze w spéldzielniach znaczna czesci optat kierowana jest tam, gdzie powinna, a wigc
szczegodlnie na remonty i modernizacje budynkow. Smiemy takze twierdzi¢, bo takie analizy
prowadzimy, Ze czynsze w budynkach spotdzielczych sg niejednokrotnic nizsze niz we
wspdlnotach, a tym bardziej budynkach komunalnych. Naktady na remonty sg z kolei wyzsze,
a to stanowi o jakosci i stanie substancji mieszkaniowej.

Z przykroécig stwierdzamy, ze wspomniany na wstgpie artykul wpisuje sig
w tendencyjnie propagowany fatszywy obraz spétdzielczosci mieszkaniowej w Polsce. Opisane
w artykule sytuacje o rzekomych nieprawidlowosciach w spéidzielniach mieszkaniowych,
wydaja sie pochodzié z tzw. zaslyszanych informacji, bez przedstawienia jakichkolwiek
dowodéw na ich potwierdzenie. Taki sposob przedstawiania problemu wzbudza powazne
obawy odnos$nie rzetelnosci przygotowanego i opublikowanego materiatu prasowego.

1. W pierwszej kolejnoséci poruszony zostat problem braku mozliwosci przeciwdziatania przez
spotdzielnie mieszkaniowe konfliktom migdzysasiedzkim, jak np. dotyczacych zaktocania
porzadku przez glo$no zachowujacych si¢ mieszkanicdw czy palenia papieroséw na
balkonach.

Niestety artykut niesprawiedliwie sugeruje nieporadno$¢ zarzadow i pracownikow
spotdzielni w zakresie rozwiazywania tego rodzaju problemow, pomijajac jednoczesnie —
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co automatycznie wprowadza czytelnika w blad — ograniczone prawne mozliwosci,
z ktorych spéidzielnia moze w ogdle skorzysta¢. Zgodnie z obowiazujacym w Polsce
porzadkiem prawnym, organami wtasciwymi do interwencji w przypadku naruszania zasad
wspolzycia spotecznego s3 odpowiednie stuzby: jak Policja, czy Straz Miejska.
W przypadku powziecia od mieszkanca informacji o zaktocaniu porzadku, spétdzielnie
zglaszajy takie sprawy wihasciwym organom. Innych narzgdzi prawnych bowiem nie
posiadaja.

W skrajnych przypadkach spétdzielnia moze skorzysta¢ z tzw. ,,atomowego” rozwigzania
i na podstawie przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wystgpi¢ do sadu
o0 przymusowe wygaszenie spotdzielczego prawa do lokalu lub zbycie odrebnej whasnosci
lokalu, zajmowanego przez osobe, ktora razgco lub uporczywie dopuszcza sig wykraczania
przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu. Jest to rozwigzanie daleko idace
i stosowane przez sady w skrajnych i wyjgtkowych sytuacjach.

Mozliwo$é przeciwdziatania naruszeniom zasad porzadku domowego przez ich
mieszkancow zostala dodatkowo ograniczona, kiedy to ustawodawca w 2017 r.
uniemozliwit wykluczanie ze spotdzielni cztonkéw tamigcych zasady porzadku domowego.

Spétdzielniom znany jest problem konfliktow pomiedzy mieszkancami, skarzacymi si¢ na
palenie wyroboéw lytoniowych na balkonach. Przytaczanie jednak tego watku, jako
przyktadu niewtasciwego zarzadzania zasobami mieszkaniowymi jest niepowazne. Mozna
odnie$é wrazenie, ze w artykule wing za taki stan rzeczy probuje sig obarczy¢ spoldzielnie,
podczas gdy jego rozwigzanie lezy wylacznie w gestii ustawodawcy. Zaledwie kilkanascie
dni temu Minister Zdrowia — Izabela Leszczyna wydata komunikat, iz prawne
wprowadzenie zakazu palenia na balkonach jest mato realne. Skoro resort odpowiedzialny
za polityke zdrowotna nie widzi potrzeby badz mozliwosci,.aby wprowadza¢ takie zakazy,
to na jakiej podstawie miatyby to robi¢ spétdzielnie. Niestety takiego komentarza wyraznie
zabraklo w omawianym artykule, co ponownie wplywa na kreowanie negatywnego
i zarazem falszywego obrazu spoldzielni mieszkaniowych — jako zarzadcy.

W artykule poruszana jest réwniez sprawa rzekomego utrudniania czlonkom spdtdzielni
dostepu do informacji i dokumentéw znajdujacych si¢ w posiadaniu spétdzielni.

Trudno nie oprzeé si¢ wrazeniu, Ze sprawa ta zostala opisana w sposéb ,,plotkarski”, a sam
tekst ma na celu wykreowanie problemu, a nie jego opisanie i rzetelne przedstawienie.
Przepisy ustawy Prawo spéldzielcze oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
w sposdb jasny i precyzyjny wskazuja, w jaki sposéb mieszkaniec moze pozyskaé
informacje znajdujace sic w spéldzielni, kiorej jest cztonkiem. Natomiast w przypadku
odmowy udostepnienia dokumentéw, cztonek moze taka decyzje spétdzielni zaskarzy¢ do
sadu. Z naszych danych, a szczegélnie na podstawie prowadzonych lustracji, nie wynika,
aby w spoldzielniach mieszkaniowych na wigksza skale mial wystgpowaé problem
z dostgpnoscia do dokumentéw przez ich czionkow, co jak si¢ wydaje prébuje sig
zasugerowac¢ w artykule.

Mozna odnie$¢ wrazenie, zc pojawiajgce sie od czasu do czasu propozycje zmian
w przepisach prawa w zakresie udzielania informacji i udostgpniania dokumentdw przez
spoldzielnie, wynikaja wylgcznie z proby kreowania sensacji na bazie pojedynczych
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nieprawidtowych przypadkéw. W ten sposob tworzy sig negatywng narracje rzutujgca na
calg spotdzielczoé¢. Kolejne pomysty, ktore maja rzekomo ,zliberalizowac” zasady
udostgpniania cztonkom spéldzielni posiadanych dokumentéw, ida w kierunku
pozbawienia spéldzielczosci mieszkaniowej ochrony przed osobami dziatajacymi na jej
szkode. Obserwujac od lat dyskusje na ten temat, mozemy przypuszczac, ze najwigkszymi
zwolennikami catkowitego dostepu do wszystkich dokumentéw spoidzielni, sg przede
wszystkim konkurenci dziatajacy na rynku nieruchomosci. Zapomina si¢, ze spéidzielnie
mieszkaniowe sg réwniez przedsiebiorcami. W przypadku nieograniczonego dostgpu do
dokumentéw, w tym zawieranych uméw, moze dochodzi¢ do sytuacji wykorzystania
pozyskanych danych i informacji wbrew interesowi mieszkancoéw spotdzielni. W praktyce
np. umowy gospodarcze, takie jak: na wykonawstwo, remonty, modernizacjg istniejacych
zasobow czy inwestorskie o budowe nowych domow, statyby sig fatwo dostgpne dla innych
firm. Wiemy, ze spoldzielnie, korzystajac z makroskali, niejednokrotnie otrzymuja
korzystnicjszc ceny od hurtowni, wykonawcow, czy dostawcéw, niz inne podmioty
dziatajace na rynku nieruchomosci. Takie informacje co do zasady stanowia tajemnicg
handlowa w relacjach gospodarczych pomig¢dzy kontrahentami.

Ponadto niemal nieograniczony dostep do dokumentow spétdzielni, moze skutkowaé
wyciekiem danych osobowych jej cztonkéw i brakiem kontroli nad ich przetwarzaniem.
Handel czy wykradanie danych osobowych staje si¢ coraz powszechniejszym zjawiskiem.
Obecnie funkcjonujace przepisy w tym zakresie pozwalajg spotdzielniom zapobiegaé takim
procederom.

Uzdrowieniem” spoldzielczosci mieszkaniowej w Polsce w teorii ma by¢ wprowadzenie
kadencyjnosci prezesow zarzadow spéldzielni oraz bezpodredni ich wybér na walnym
zgromadzeniu.

Nie jest raczej przypadkiem, ze dyskusje w tej sprawie ozywily sig dopiero, gdy kilka lat
temu ustawodawca wprowadzil przepisy o ograniczonej kadencji wojtow, burmistrzow
i prezydentéw miast. Spotdzielnie mieszkaniowe stanowia obszar zamieszkaty przez znacza
czesé mieszkancow matych, srednich, a takze duzych miast. Mozna sobie wyobrazi¢, ze
niektorzy wlodarze gmin, ktérym skonczg si¢ kadencje w samorzadzie, zechcy
obowiazkows jedna kadencje przerwy ,,przezimowac” w spoltdzielni. Obawia¢ sig mozna,
ze walne zgromadzenie staloby sie wowczas areng politycznej kampanii wyborczej,
prowadzonej w praktyce na koszt spéldzielcow oraz ,festiwalem” populistycznych
obietnic, takich jak nierealne obnizki oplat czynszowych czy na fundusz remontowy, ktore
w konsekwencji doprowadza do degradacji technicznej i jakosciowej budynkow
mieszkalnych. Spétdzielniami powinni kierowa¢ profesjonalni menedzerowie, wylaniani
w drodze ich merytorycznej weryfikacji. Nalezy zaznaczy¢, ze walne zgromadzenie co roku
udziela absolutorium zarzadowi, weryfikujgc jakos¢ pracy zarzadu. Nieudzielenie
absolutorium stanowi podstawe do jego odwotania.

Takze wprowadzenie sztywnej i ograniczonej kadencyjnosci prezesa zarzadu moze by¢
przystowiowym ,wylaniem dziecka z kapielg”. Zarzadzana przez sprawnego i dobrze
ocenianego menedzera spéldzielnia, po uplywie jego kadencji na stanowisku prezesa
zarzadu, prawnie zostalaby zmuszona do zmiany zarzadu, wbrew woli jej cztonkow. Takie
rozwigzanie jest nickonstytucyjne i szkodliwe dla samych jej cztonkéw. Takie sprawy
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powinny by¢ regulowane przez samych spdtdzielcow w statutach, a nie autorytarnie
narzucane przez ustawodawce.

4. W sposéb sprzeczny z zasadami etyki dziennikarskiej prezentowana jest takze sprawa
rzekomej korupcji w spdtdzielczosci mieszkaniowej. Przy braku przedstawienia
jakichkolwiek danych statystycznych, dowodéw, sugerowanie czytelnikowi, ze w kazdej
spétdzielni mieszkaniowej dochodzi do korupcji, jest skandaliczne i catkowicie podwaza
wiarygodno$¢ artykutu. Nie istniejg zadne dowody, ktore mialyby potwierdzac
wykreowany w artykule stan rzeczy. Nie ma zadnych danych, ktore w sposob wiarygodny
wskazywatyby na skalg tego zjawiska w spoldzielczosci mieszkaniowe;.

5. Z przykroscig nalezy rdwniez zauwazy¢, ze w artykule cynicznie wykorzystano emocje
mieszkancow spotdzielni w sprawie zakladania podzielnikow ciepta, w sposob naganny
sugerujac czytelnikom — poprzez przytoczenie wypowiedzi anonimowego spétdzielcy, ze
spotdzielnie dopuszczajg sie oszustwa. Wykazujac takze i w tym temacie brak
profesjonalizmu dziennikarskiego, zabraklo choc¢by kilku slow komentarza, iz obowigzek
przeprowadzenia analiz i montazu podzielnikow ciepta w budynkach wielorodzinnych
wprowadzil ustawodawca w Prawie energetycznym. Z posiadanych przez spoldzielnie
danych wynika, ze mieszkaricy z zamontowanymi podzielnikami w swoich mieszkaniach
za ogrzewanie ptacg mniej, niz w przypadku lokali niewyposazonych w podzielniki. Nie
wspomina sie rowniez, ze wysokie rachunki za ogrzewanie w mieszkaniu z podzielnikiem
wynikajg z braku wyrobienia nawykow oszczedzania ciepta przez mieszkancow,
przejawiajacych sie¢ m. in. nieprzykrecaniem glowic termostatycznych w grzejnikach
podczas wictrzenia mieszkan czy dluzszej nieobecnosci w lokalu. Niestety takze i taka
informacja nie pojawita si¢ w artykule, co po raz kolejny dowodzi o braku obiektywizmu
przy jego sporzadzaniu.

W pozostatej czesci pozwalamy sobie pozostawi¢ artykut bez komentarza, gdyz jego brzmienie
ma charakter wylgcznie propagandowy i nie ma nic wspolnego z zasadami rzemiosta
dziennikarskiego. Wyrazamy glebokie rozczarowanie, ze na famach tak prestizowego,
ogoélnopolskiego portalu informacyjnego opublikowany zostal artykul, ktéry jest
nieodpowiedzialny, nierzetelny, nieobiektywny, a przede wszystkim nie pozwala czytelnikowi
na wyrobienie wtasnego pogladu na przedstawione problemy i sprawia wrazenie, ze jedynym
celem jego autora bylo przedstawienie negatywnego i fatszywego obrazu spoéldzielczosci
mieszkaniowej w Polsce.
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