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Sz. Pan
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L.dz.2330/CZ/2026

Dotyczy: ponownych konsultacji publicznych i wystuchania publicznego w sprawie projektu
ustawy UD311

Szanowny Panie Premierze,

dziatajgc w imieniu Debieckiej Spétdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Poznaniu, wnosimy
o skierowanie projektu ustawy UD311 wersja projektu z dnia 27 maja 2026 r. do konsultacji
publicznych oraz przeprowadzenie otwartego wystuchania publicznego, z uwagi na zakres
i charakter zmian dokonanych w projekcie po przeprowadzeniu pierwotnych konsultacji,
ich istotne znaczenie dla funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych oraz bezposredni wptyw
projektowanych regulacji na prawa i obowiazki spotdzielni, ich cztonkow, mieszkaricdw oraz innych
podmiotdw pozostajgcych w stosunkach prawnych ze spotdzielniami.

Nasza Spotdzielnia liczy 2.272 cztonkow i zarzgdza 2.316 lokalami mieszkalnymi w 46 budynkach,
zamieszkiwanymi przez okoto 3.552 o0sob. Zatrudnia pracownikéw na 31,42 etatach. Wartos¢
planowanych w najblizszych 24 miesigcach remontéw i inwestycji wynosi okoto 5.000.000,00zt,
a liczba lokali znajdujgcych sie na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym wynosi 45.

Ponadto w ramach $wiadczenia ustug komercyjnych dla podmiotéw zewnetrznych zarzgdzamy 3
budynkami wspdinot mieszkaniowych, w ktdérych znajduje sie 150 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni uzytkowej przekraczajacej 6.800 m?.

Szczegdlne znaczenie dla naszej Spotdzielni majg nastepujgce okolicznosci:

Kategoryzacja czynnosci przekraczajgcych zakres zwykfego zarzqdu, do podjecia ktorych
wymagana bedzie zgoda wtascicieli lokali wyrazona w uchwale spowoduje paraliz decyzyjny
i uniemozliwi sprawne funkcjonowanie spétdzielni, ktéra obecnie zarzqdza swoimi zasobami
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na zasadzie zarzqdu powierzonego. Juz obecnie ksztaftuje sie wyrazny trend  zaréwno
w spotdzielniach mieszkaniowych jak i we wspdlnotach mieszkaniowych gdzie zaobserwowat
mozna wyrazny spadek zainteresowania mieszkaricow aktywnym uczestniczeniem w zebraniach,
czy podejmowaniu decyzji w zakresie funkcjonowania ich nieruchomosci. Nie pomaga w tym nawet
mozliwos¢ gfosowania przy pomocy cyfrowych srodkéw. Co roku po zakorczeniu okresu
sprawozdawczego zarzqdcy i administratorzy nieruchomosci miesigcami probujgq uzyskac
od wspdtwtascicieli wymagang do podjecia uchwaty ilos¢ gtoséw. W zarzgdzanych przez naszg
spotdzielnie wspdlnotach mieszkaniowych frekwencja na zebraniach czesto nie przekracza nawet
20% ogotu wspotwtascicieli liczgc udziatami, a uchwaty wywotywane w luty i marcu czesto
sq podejmowane dopiero pod koniec maja. Jak w przypadku spdtdzielni mieszkaniowych
zarzqdzajqcych czesto 50, 100 czy 200 nieruchomosciami liczqgcymi kilka tysiecy cztonkéw bedzie
mozliwe szybkie i sprawne podejmowanie decyzji dotyczqce dziatalnosci Spétdzielni, ktdre
niejednokrotnie wykraczajq po za jedng nieruchomosc?

Jawnos¢ umow zawieranych przez Spotdzielnie ostabi pozycje negocjacyjng spdtdzielni wobec
kontrahentow, a co za tym idzie rdwniez zmniejszy ich konkurencyjnos¢ na rynku gdzie Spétdzielnie
czesto stajq jako oferent, czy to przy najmie lokali, czy przy ofertowaniu ustug podmiotom
zewnetrznym np. na ustugi zarzqdzania/administrowania nieruchomosciami, obstuge techniczng
budynkow czy ustugi zwiqzane z utrzymaniem czystosci. Fikcjq pozostanie udostepnienie takich
danych nawet ,tylko dla cztonkéw”. Zwtaszcza, ze przeciez chyba kazda spétdzielnia znajdzie
w swoich zasobach mieszkaricow, ktdrzy pracujqg w firmach wobec niej konkurencyjnych lub
mieszkaricy majq kogos z rodziny lub znajomych, dla kogo informacje te byty by wartosciowe.
Nie mozna w tym miejscu nie poruszyc jeszcze jednej waznej kwestii. Otwarcie publicznego rejestru
umadw bedzie generowac ogromngq liczbe zapytan od mieszkarncéw, co w potqczeniu ze zniesieniem
ograniczen dla nie-cztonkéw stworzy gigantyczne obciqzenie dla biura spétdzielni, co finalnie moze
wigzac sie z koniecznoscig zwiekszenia zatrudnienia, a co za tym idzie doprowadzi do zwiekszenia
obcigzenia stawki eksploatacyjnej... co jak nie trudno sobie uzmystowi¢ doprowadzi do spadku
konkurencyjnosci Spétdzielni wobec podmiotéw stricte komercyjnych.

Wprowadzenie mozliwosci udziatu w walnym zgromadzeniu przy pomocy srodkdw bezposredniego
porozumiewania na odlegtfos¢, w tym zdalnego gfosowania nad uchwatami objetymi porzgdkiem
obrad walnego zgromadzenia jest w naszej ocenie kolejnym pomystem powodujgcym wzrost
kosztow dziatalnosci Spdtdzielni, kosztéw ktére de facto ponosi¢ bedq finalnie tez jej cztonkowie.
Przerzuca bowiem na Spdtdzielnie obowigzek wdrozenia (zakupu lub subskrypcji) kosztownych,
audytowanych systemdow informatycznych do bezpiecznego gtosowania i streamingu. Ponadto
opcja zdalnego uczestnictwa wymusi organizacje zgromadzen w formie hybrydowej (wynajem sali
stacjonarnej oraz petna obstuga IT platformy online), co drastycznie te koszty zwielokrotni,
a w wielu przypadkach, zwtaszcza dla spotdzielni zlokalizowanych w mniejszych miejscowosciach
dodatkowym problemem moze byc¢ znalezienie odpowiedniego miejsca do realizacji i obstugi
zebrania w takiej formie.

Pierwotne konsultacje publiczne dotyczyty projektu z dnia 28 listopada 2025 r. Po ich
przeprowadzeniu w projekcie dokonano zmian dotyczgcych materii o zasadniczym znaczeniu dla
ustroju i funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych, w tym m.in. regulacji odnoszacych sie do
kadencji organow spotdzielni oraz mechanizmu ustanowienia kuratora w przypadku niewybrania
nowego zarzadu. Oznacza to, ze zakres projektowanych regulacji ulegt zmianie w obszarach, ktére

2 | Strona



pozostajg bezposrednio w sferze zainteresowania podmiotow uczestniczgcych w konsultacjach
publicznych.

Zmiany te nie majg charakteru wyfacznie redakcyjnego, technicznego czy porzadkujacego. Dotyczg
bowiem podstawowych zasad funkcjonowania spotdzielni, w szczegdlnosci ustroju i reprezentacii
spotdzielni, ciggtosci dziatania jej organdow, zasad wykonywania mandatu cztonkow organow,
lustracji i zrzeszania sie, nadzoru nad dziatalnoscig spétdzielni, dostepu do dokumentow i ochrony
danych, praw do lokali, zasad finansowania inwestycji, zobowigzan kredytowych i zabezpieczen
hipotecznych, a takze obowigzku dostosowania statutéw oraz wewnetrznych procedur do nowych
regulacji.

W konsekwencji podmioty, ktdre uczestniczyty w pierwotnych konsultacjach publicznych projektu
ustawy z dnia 28 listopada 2025 r., nie miaty mozliwosci przedstawienia stanowiska odnoszgcego
sie do wszystkich istotnych rozwigzan, ktére zostaty nastepnie zmodyfikowane lub wprowadzone
do projektu. Tym samym wczesniejsze przeprowadzenie konsultacji nie moze by¢ traktowane jako
wystarczajgce dla zapewnienia rzeczywistego udziatu zainteresowanych podmiotéw w procesie
stanowienia prawa w odniesieniu do rozwigzan, ktére pojawity sie lub ulegly istotnej zmianie
po zakoniczeniu konsultaciji.

Podstawe do ponownego przeprowadzenia konsultacji stanowi w szczegdlnosci § 48 ust. 2 pkt 2
Regulaminu pracy Rady Ministrow, zgodnie z ktéorym w przypadku istotnej zmiany projektu
w zakresie dotyczacym intereséw podmiotow, ktore braty udziat w konsultacjach publicznych,
projekt przedstawia sie tym podmiotom ponownie. Znaczenie ma réwniez § 48 ust. 3 w zwigzku
z § 36 ust. 1 Regulaminu pracy Rady Ministrow, ktére nalezy odczytywac z uwzglednieniem zasady
zapewnienia zainteresowanym podmiotom rzeczywistej mozliwosci przedstawienia stanowiska
wobec projektowanych regulacji.

W ocenie Spoétdzielni przestanka ponownego przeprowadzenia konsultacji zostata w niniejszej
sprawie spetniona. Projekt UD311 dotyczy bowiem materii o szczegdlnym znaczeniu spotecznym
i gospodarczym, a projektowane zmiany oddziatujg na funkcjonowanie tysiecy spétdzielni
mieszkaniowych oraz sytuacje miliondw osdb korzystajgcych z zasobéw spoétdzielczych. Z tego
wzgledu proces konsultacyjny powinien obejmowa¢ aktualne brzmienie wszystkich
projektowanych regulacji, w szczegolnosci tych, ktdre zostaty zmienione po zakonczeniu
pierwotnych konsultacji.

Za ponownym skierowaniem projektu do konsultacji przemawia réwniez skala potencjalnych
skutkdw projektowanej regulacji. Zmiany dotycza bowiem nie tylko wewngtrznego
funkcjonowania spétdzielni, lecz rowniez stosunkow prawnych taczacych spétdzielnie z ich
cztonkami, pracownikami, bankami, kontrahentami, wykonawcami, organami administracji

publicznej oraz sadami.

Szczegdlnego znaczenia nabieraja regulacje dotyczace ciggtosci dziatania organdw i prawidtowosci
reprezentacji spétdzielni. Ewentualne watpliwosci dotyczace skutecznosci umocowania organow
moga prowadzi¢ do sporéw dotyczgcych waznosci czynnosci prawnych, utrudnierh w wykonywaniu
umow, realizacji ptatnosci, obstudze rachunkéw bankowych, wykonywaniu zobowigzan
kredytowych, prowadzeniu remontoéw i inwestycji, a takie w stosunkach z kontrahentami
i organami publicznymi. Wprowadzenie mechanizmu ustanowienia kuratora w przypadku
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niewybrania nowego zarzagdu wymaga zatem szczegolnie pogtebionej oceny skutkéw prawnych,
organizacyjnych i ekonomicznych.

Ponownej oceny w toku konsultacji wymagajg réwniez projektowane obowigzki lustracyjne,
informacyjne, publikacyjne i zwigzane z wykorzystaniem systeméw informatycznych, jezeli ich
wprowadzenie bedzie skutkowac¢ dodatkowymi obowigzkami organizacyjnymi i finansowymi po
stronie spétdzielni. Konieczne jest takze uwzglednienie wptywu projektowanych regulacji na koszty
ponoszone przez cztonkéw i mieszkancow spoétdzielni.

Szczegolnej analizy wymagajg ponadto regulacje dotyczace dostepu do dokumentow, w tym
umow, faktur, uchwat i protokotéw, w kontekscie ochrony danych osobowych, tajemnicy prawnie
chronionej oraz obowigzku zapewnienia odpowiedniego poziomu bezpieczenstwa informacji.
Rownie istotne pozostajg przepisy dotyczace praw do lokali, zobowigzan kredytowych
i zabezpieczen hipotecznych, ktére powinny w sposob jednoznaczny zabezpieczaé prawa nabyte
oraz stabilnos¢ stosunkow prawnych i inwestycji bedacych w toku.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy uznaé, ze ponowne konsultacje publiczne nie mogag by¢
traktowane jako fakultatywna czynnos¢ o charakterze wytacznie formalnym, lecz jako niezbedny
element prawidtowego procesu legislacyjnego w sytuacji, gdy po zakonczeniu pierwotnych
konsultacji projekt zostat istotnie zmodyfikowany w zakresie bezposrednio dotyczgcym intereséw
podmiotow uczestniczacych w konsultacjach.

Réwnoczesdnie, ze wzgledu na ogdlnokrajowy charakter projektowanych regulacji, ich ztozono$¢
oraz potencjalnie donioste skutki spoteczne, organizacyjne i finansowe, zasadne jest
przeprowadzenie otwartego wystuchania publicznego, umozliwiajgcego przedstawicielom
spotdzielni mieszkaniowych, ich zwigzkéw, cztonkom spoétdzielni, ekspertom oraz innym
zainteresowanym podmiotom bezposrednie przedstawienie stanowisk i uwag dotyczgcych
projektowanych rozwigzan.

Wystuchanie publiczne powinno stanowi¢ uzupetnienie konsultacji publicznych i zapewnié
mozliwos¢ skonfrontowania projektowanych rozwiazan z praktyka funkcjonowania spétdzielni
mieszkaniowych. W przypadku regulacji o tak szerokim zakresie oddziatywania szczegdlnego
znaczenia nabiera bowiem mozliwos¢ przedstawienia przez zainteresowane podmioty nie tylko
uwag o charakterze legislacyjnym, lecz takze rzeczywistych skutkéw organizacyjnych, finansowych
i prawnych, jakie mogg powsta¢ w wyniku wejscia ustawy w zycie.

W zwigzku z powyzszym wnosimy o skierowanie projektu ustawy UD311 z dnia 27 maja 2026r.
do konsultacji publicznych, z zapewnieniem zainteresowanym podmiotom odpowiedniego
terminu na przedstawienie stanowisk, a nastepnie o przeprowadzenie otwartego wystuchania
publicznego dotyczacego projektowanych regulaciji.

Whnosimy réwniez, aby w ramach ponownych konsultacji szczegdlnej ocenie poddane zostaty
skutki projektowanych regulacji dla ciggtosci dziatania organéw spétdzielni, zasad ich reprezentacji,
kosztéw funkcjonowania spotdzielni, realizacji inwestycji i remontéw, obstugi zobowigzan
kredytowych, praw do lokali, ochrony danych osobowych, obowigzkéw lustracyjnych
i informacyjnych oraz koniecznosci dostosowania statutéw, procedur wewnetrznych i systeméw
informatycznych.
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Za niezbedne nalezy rowniez uzna¢ zapewnienie odpowiedniego vacatio legis oraz odpowiednio
dtugiego i racjonalnego okresu dostosowawczego, umozliwiajgcego spoétdzielniom wykonanie
nowych obowigzkéw bez zagrozenia dla ciagtosci ich dziatalnosci i bezpieczeristwa prawnego
cztonkdw.

Do czasu przeprowadzenia konsultacji publicznych oraz wystuchania publicznego, a takie
przedstawienia sposobu rozpatrzenia zgtoszonych w ich toku uwag, projekt ustawy UD311 nie
powinien by¢ dalej procedowany, w szczegélnosci nie powinien byé przedmiotem dalszych prac
Statego Komitetu Rady Ministrow.

Kontynuowanie procedowania projektu pomimo wystgpienia przestanek uzasadniajgcych
ponowne przeprowadzenie konsultacji mogtoby bowiem prowadzi¢ do ograniczenia rzeczywistego
udziatu podmiotow zainteresowanych w procesie legislacyjnym oraz naruszaé¢ standardy
rzetelnego, przejrzystego i opartego na dialogu spotecznym stanowienia prawa.

Majgc na uwadze powyzsze, zwracamy sie o uwzglednienie niniejszego wniosku i skierowanie
projektu ustawy UD311 do konsultacji publicznych oraz przeprowadzenie wystuchania
publicznego przed kontynuowaniem dalszych etapéw procesu legislacyjnego.

Prosimy réwniez o pisemne poinformowanie o sposobie rozpatrzenia niniejszego wniosku.

Z powazaniem
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Do wiadomosci:

1. PaniJoanna Knapinska
Szefowa Komitetu Statego Rady Ministrow

Kancelaria Prezesa Rady Ministréw
Al. Ujazdowskie 1/3, 00-583 Warszawa
2. Rzadowe Centrum Legislacji
ul. Krucza 36, Wspdlna 6, 00-522 Warszawa

3. Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP
ul. Jasna 1, 00-013 Warszawa
zrsmrp@zrsmrp.com.pl.
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