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w zwigzku z pracami legislacyjnymi nad projektem ustawy o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (nr projektu UD311) -
przygotowanym przez Ministra Finanséw i Gospodarki, zwracamy sig z uprzejmg prosbg o oceng
zgodnosci z zasadami uczciwej konkurencji oraz pod wzgledem mozliwosci naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentow przepiséw przygotowywanej nowelizacji, zawartych w:

1) art. 1 pkt 5 lit. a projektu ustawy nowelizujacej (art. 8’ ust. 1'-13 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych), tj. w zakresie pozbawienia spoétdzielni mieszkaniowych mozliwosci
odmowy udostepnienia ich cztonkom lub mieszkaricom dokumentéw spétdzielni, jezeli
naruszatoby to prawa 0séb trzecich lub istniata uzasadniona obawa, ze cztonek wykorzysta
pozyskane informacje w celach sprzecznych z interesem spétdzielni lub jej cztonkow i przez
to wyrzadzi spétdzielni znaczna szkode, poprzez wytgczenie stosowania wobec spotdzielni
mieszkaniowych art. 18 § 3 ustawy Prawo spoétdzielcze;

2) art. 1 pkt 5 lit. d projektu ustawy nowelizujgcej (art. 8' ust. 4-13 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych), tj. obowigzku prowadzenia i publikowania na stronie internetowej wykazu
umow zawieranych przez spétdzielnie w zakresie dziatalno$ci statutowej, gospodarczej oraz
zarzadzania mieniem.

Ad. 1)

Ustawodawca pozbawia spotdzielnie mieszkaniowe mozliwosci odmowy udostgpnienia
posiadanych dokumentéw w przypadku jezeli naruszatoby to prawa osob trzecich lub istnieje
uzasadniona obawa, ze cztonek wykorzysta pozyskane informacje w celach sprzecznych z
interesem spétdzielni i przez to wyrzadzi spétdzielni znaczng szkode - poprzez wytgczenie
stosowania art. 18 § 3 ustawy Prawo spotdzielcze. W ten sposéb ustawodawca naraza cztonkow
sp6tdzielni na ryzyko, ze dostep do wszelkich dokumentéw spétdzielni bgdzie w praktyce niczym
nieograniczony, a dokumenty spotdzielni — zawierajgce takze dane jej cztonkow - znajda sie w
sposéb niekontrolowany w powszechnym obiegu. Zakres dokumentéw, do ktérych dostep maja
mie¢ cztonkowie i mieszkancy spoétdzielni, jest bardzo szeroki. Brak mozliwosci w kontroli w
zakresie udostepnionych dokumentéw moze skutkowaé tym, ze spoétdzielnie stracg mozliwosc
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przeciwdziatania wykorzystaniu udostepnionych dokumentéw na szkode spotdzielni, a w
szczegblnosci jej cztonkéw i mieszkaricow. W tym stanie rzeczy wytgczenie jedynego
bezpiecznika, jakim jest mozliwo$¢ odmowy udostepnienia dokumentdéw i dochodzenie przez
cztonkéw lub mieszkafcow swoich praw w sgdzie, stoi catkowicie w sprzecznosci z powszechnie
przyjetymi zasadami bezpiecznego przetwarzania informacji, w tym w szczegolnosci danych
osobowych, na co w swojej opinii z dnia 12 czerwca 2026 r. do projektu ustawy zwraca réwniez
Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych.

Spétdzielnie, ze wzgledu na efekt skali, czgsto majg mozliwosé wynegocjowania korzystniejszych
dla swoich cztonkéw i mieszkafncow warunkéw na np. wykonanie remontéw, optat za media itp.
Brak zagwarantowania kontrahentom poufnos$ci moze skutkowac tym, ze spotdzielnie beda
w gorszej i trudniejszej pozycji negocjacyjnej ze szkodg dla swoich cztonkéw i mieszkancow.
Ograniczona liczba ustugodawcoéw skutkowa¢ bedzie mniejszg liczbg ofert, a co za tym idzie
wzrostem cen oferowanych ustug, za ktére beda musieli zaptaci¢ wszyscy mieszkancy
spotdzielni.

Zakres dokumentéw mozliwych do udostepnienia przez spétdzielnie jest bardzo szeroki.
Spétdzielnia musi mie¢ mozliwos¢ zachowania w poufnosci informaciji wynikajgcych
z posiadanych przez siebie dokumentéw. Po to obecnie obowigzujgce przepisy w art. 18 § 3
ustawy Prawo spétdzielcze zawierajg mozliwos¢ dochodzenia swoich praw w zakresie dostepu
do dokumentéw przed sadem, aby to sgd moégt oceni¢ czy ze wzgledodw bezpieczenstwa,
zachowania zasad zdrowej konkurencji, tajemnicy przedsigbiorstwa czy ogolnie rozumianego
interesu, spétdzielnia moze czy tez nie powinna ujawniac okreslonych danych. To sad jest
najwtasciwszym miejscem, ktéry moze oceni¢ i wywazy¢ indywidualny interes osoby
domagajacej sie udostgpnienia dokumentéw z interesem pozostatych cztonkow spétdzielni.
Jezeli jest taka potrzeba, nalezy usprawni¢ sgdowe procedury odwotawcze w tym zakresie. Nie
moga by¢ jednak zdjete jakiekolwiek formy ochrony spétdzielni oraz jej cztonkdéw i mieszkancow
przed mozliwo$cig wykorzystania informacji posiadanych przez spoétdzielnie na ich szkode.

Spétdzielnie mieszkaniowe niejednokrotnie spotykajg sig z probami uzyskiwania kopii
dokumentéw np. umoéw z wykonawcami inwestycji mieszkaniowych przez konkurencje za
posrednictwem cztonkéw tej spétdzielni, dziatajgc przy tym wbrew interesowi spotdzielni.
Pozycja spotdzielni mieszkaniowych na rynku mieszkaniowym, poprzez mozliwe wrogie dziatania
konkurencji, zostanie jeszcze bardziej ograniczona, co ograniczy konkurencyjnos¢ spoétdzielni
i wptynie na wzrost cen mieszkan. W szczegolnosci w sytuacji bezwzglednego ujawniania umow
sprzedazy lokali w inwestycjach mieszkaniowych wraz z danymi oséb w nich zawartymi, moze
skutkowaé zmniejszeniem zainteresowania nabyciem mieszkari w spoétdzielni, co wptynie
negatywnie na rynek oferowanych mieszkan.

Ad 2)

Projekt ustawy zawiera szkodliwe dla cztonkow spotdzielni rozwigzania w zakresie udostegpniania
wykazu umoéw zawieranych przez spétdzielnie mieszkaniowe. Przede wszystkim zakres danych,
ktére majg podlega¢ publikacji jest zbyt szeroki i moze doprowadzi¢ do ujawnienia danych
osobowych

i prywatnych spraw pomigdzy spétdzielnig a jej cztonkami i mieszkarncami. Szczegdtowo na ten
problem zwrécit uwage Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych w swojej pisemnej opinii
z dnia 12 czerwca 2026 r. do projektu ustawy. Odnoszac si¢ do nowej wersji projektu ustawy,
PUODO podkresla, ze wprowadzony w projekcie obowigzek anonimizacji danych (art. 81 ust. 12
usm) jest niewystarczajgcy. Wykaz uméw ma bowiem, oprocz danych osobowych, zawierad
réwniez informacje dotyczace przedmiotu umowy. Okreslenie przedmiotu umowy moze dotyczyc¢
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réznego rodzaju danych, w tym ujawniajacych szereg informacji podlegajgcych szczegolnej
ochronie. Zestawienie tych dwdch informacji (imig i nazwisko oraz przedmiot umowy) moze
pozwolié innym cztonkom spétdzielni na zapoznanie sig z tymi informacjami, ktore co nie jest
wykluczone, moga dotyczy¢ informacji sensytywnych. PUODO zwraca réwniez uwage, ze
zapoznawanie sig z informacjami znajdujgcymi sie w wykazie umow, w praktyce dotyczy spaw o
charakterze indywidualnym. O ile mozliwos$é zapoznawania sie z informacjami dotyczacymi
zawieranych przez sp6tdzielnie umdw jest prawem cztonkdw spétdzielniima na celu zwiekszenie
transparentnosci dziatari spétdzielni, o tyle osiggniecie tej transparentnosci nie moze odbywac
sie kosztem o0s6b, ktérych informacje dotycza. Jak podkresla PUODO stosowanie przepiséw
o ochronie danych osobowych wymaga zawsze zachowania réwnowagi pomigadzy prawem do
prywatnosci oraz prawem ochrony danych osobowych a realizacjg innych praw. Niewykluczone
jest w ten spos6b przetwarzanie danych szczegolnych kategorii, dla ktérych ustawodawca
przewidziat szczeg6lne gwarancje ochrony. Jest to wysoce istotne w odniesieniu do objetych
przedmiotowym obowigzkiem udostepniania wykazu na stronie internetowej spotdzielni.

W zakresie dziatalnosci statutowe]j spétdzielni lezy przeciez takze zawieranie umow sprzedazy
mieszkan, uméw o ustanowienie spétdzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych, umow
najmu lokali, uméw przenoszacych spétdzielcze prawa do lokali w odrgbna wtasnosé czy
przydziaty lokali. Wszystkie te umowy podlegatyby ujawnieniu wraz ze wskazaniem wartosci
przedmiotu tych uméw (np. adres, warto$¢ rynkowa lokali) czy danych osobowych stron umowy
(cztonkow i mieszkancow).

Nowelizacja w tym zakresie stanowi réwniez pogwatcenie zasad swobody prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, a w szczegélnosci prawa do zachowania tajemnicy handlowej czy
przedsiebiorstwa — nie tylko spétdzielni ale réwniez jej kontrahentéw. Przepisy doprowadzg do
naruszenia tajemnicy przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 11 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji, poprzez ujawnienie informacji posiadajgcych wartos¢ gospodarczg, co do ktdrych
podjeto dziatania w celu zachowania ich poufnosci. Nadto nalezy wskaza¢, ze przedmiotowe
umowy stanowig rezultat naktadéw finansowych oraz organizacyjnych poniesionych przez
cztonkow spotdzielni, a zatem podlegaja ochronie prawnej w ramach przystugujgcych im praw
majatkowych, w tym praw wtasnosci intelektualnej. Ich niekontrolowane rozpowszechnienie
prowadzitoby do bezprawnego uszczuplenia tych praw. Publikacja umoéw w przestrzeni publicznej
w Internecie stanowitaby powazne i nieodwracalne zagrozenie dla interesow majgtkowych
spotdzielni oraz jej cztonkow.

Obowigzek nieograniczonego publikowania na stronie internetowej wykazu uméw jest
zaprzeczeniem jakichkolwiek dobrych praktyk w zakresie funkcjonowania podmiotu prywatnego
oraz réwnej konkurencji. Zaden inny podmiot prywatny nie jest obarczony tego rodzaju
zobowigzaniem.

W szczegdlnosci obowigzek publikowania informacji o stronach umowy i wartosci przedmiotu
umowy stawia spétdzielnie w gorszej pozycji negocjacyjnej z potencjalnymi kontrahentami.
Takimi obwarowaniami nie zostali objeci np. deweloperzy i zarzadcy wspoélnot, ktorzy dziatajg
w tej samej branzy nieruchomosci, co spétdzielnie mieszkaniowe. Projekt narusza réwnosc
wobec prawa pomiedzy spétdzielniami mieszkaniowymi, a deweloperami niebedacymi
spotdzielniami mieszkaniowymi czy firmami zajmujgcymi sig wynajmowaniem nieruchomosci.
Podmioty te nie musza publikowaé wykazu umow ze stawkami umow na wykonawstwo, imion
i nazwisk klientow, wysokosci wynagrodzer umownych czy czynszéw, za to bedg mieli otwarta
droge do tatwego dostepu do takich informacji w zakresie spoétdzielni mieszkaniowych.
Proponowane regulacje dot. wykazu umow naruszajg zatem nie tylko przepisy dot. ochrony
danych osobowych, ale takze zasade réwnosci wobec prawa oraz wolnosci dziatalnosci
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gospodarczej oraz zasady uczciwej konkurencji. Zdecydowanie negatywnie wptyng na rynek
mieszkaniowy, obnizajgc konkurencyjno$¢ spoétdzielni, co doprowadzi do kolejnego wzrostu cen
mieszkan.

Po raz kolejny sektor spétdzielni mieszkaniowych ma zosta¢ potraktowany gorzej w stosunku do
innych podmiotéw dziatajgcych w tej samej branzy. Jest to nieréwne i niesprawiedliwe
traktowanie z punktu widzenia konstytucyjnych zasad réwnosci wobec prawa. Przepis
zdecydowanie stanowi nadmierng ingerencje Panfstwa w wewnetrzne sprawy niezaleznej
organizacji pozarzagdowej oraz wolnosci i swobody prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Publikowanie wykazu uméw ma racjonalne uzasadnienie wytgcznie w przypadku, gdy ich
realizacja jest finansowana lub wspétfinansowana ze $rodkow publicznych. Pomystodawcy
projektu zapominajg, ze spétdzielnie nie sg podmiotami nawet zblizonymi do podmiotow
publicznych i poréwnywanie ich dziatalnosci np. z samorzgdowa nie znajduje uzasadnienia.

Zasady dostepu do umoéw od dawna zostaty okreslone w ustawach spétdzielczych. Nie znajduje
wiec zadnego uzasadnienia wprowadzenie dodatkowego obowigzku w postaci publikowania
wykazu umow na stronie internetowej. Obowigzek publikowania umow stanowi wigc zbyt daleko
idgca regulacje oraz nadmiarowa ingerencja panstwa w indywidualne, prywatne sprawy
cztonkoéw i mieszkancow spétdzielni oraz godzi w chroniong konstytucyjnie niezaleznosc
i swobode prowadzenia dziatalno$ci statutowej i gospodarczej przez spotdzielnie mieszkaniowe,
a takze zasady uczciwej konkurencji.

Przedstawione w niniejszym pismie propozycje zmian ustawowych, pod pozorem
zwigkszenia transparentnosci dziatan spétdzielni, niosg szczegdlne zagrozenie dla prawidtowego
funkcjonowania blisko 3500 spotdzielni mieszkaniowych na terenie Polski, zamieszkiwanych
tgcznie przez blisko 10 mln oséb. Zmiany te w rzeczywisto$ci moga negatywnie wptyngc¢ na ich
dziatalnos$¢, a takze naruszy¢ zasady uczciwej konkurencji na rynku mieszkaniowym oraz
w branzy remontowo-budowlanej oraz uderzy¢ w zbiorowe prawa konsumentéw poprzez wzrost
cen mieszkan. W szczegolnosci spétdzielnie bedg zagrozone szpiegostwem gospodarczym,
awypracowane przez nie know-how bedzie wykorzystywane w nieuczciwy sposob przez
konkurencje. Opinia Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w przedmiotowych
sprawach w naszym przekonaniu bedzie miata istotne znaczenie w dalszym przebiegu procesu
legislacyjnego niniejszego projektu ustawy.
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