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Warszawa, 24 czerwca 2021 r.

W zalgczeniu opinia prawna sporzadzona na zlecenie Krajowej Rady Spoétdzielczej w
sprawie ustalenia w jakim zakresie do spéldzielni mieszkaniowych znajdzie zastosowanie
przepis art. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2020 r., poz. 1465 tj. z pdzn.zm.), w sytuacji w ktdrej zarzadzono podjecie okreslonych uchwat

na pismie w trybie przepisu art. 36 § 9 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze
(Dz. U. 22021 r., poz. 648 tj.)
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Warszawa, dnia 18 czerwca 2021 r.

OPINIA PRAWNA

sporzadzona na zlecenie Krajowej Rady Spoétdzielczej
w sprawie ustalenia w jakim zakresie do spoétdzielni mieszkaniowych znajdzie
zastosowanie przepis art. 8° ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1465 tj. z pozn.zm.), w sytuacji w ktérej
zarzadzono podjecie okreslonych uchwat na pismie w trybie przepisu art. 36 §
9 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze
(Dz. U. z 2021 r., poz. 648 tj.)
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Stan prawny:

Co do zasady do spétdzielni mieszkaniowych znajdzie zastosowanie przepis art. 90 ustawy z
dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw, zgodnie z ktorym jezeli
ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spéidzielni albo zebrania wiascicieli lokali
przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii,
trwajgcego w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego bezposrednio po
okresie trwajagcym w dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy, ulega on przediuzeniu o 6
tygodni od dnia odwotania tego stanu. Ww. regulacjia nie ogranicza spoétdzielni
mieszkaniowych w zwotywaniu walnych zgromadzen w formule stacjonarnej jezeli przepisy
rezimu sanitarnego dotyczgce m.in. limitu 0séb w trakcie zebrar na to pozwalajg.

Na mocy przepisu art. 15 pkt 1 ustawy z 16.04.2020 r. o szczegOlnych instrumentach
wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. z 2020 r. poz.
695), dodano do przepisu art. 36 pr. spdtdz. nowa regulacje prawng (§ 9-13). | tak,
obowigzujgce od 18.04.2020 r. przepisy § 9 i nast. stanowig m.in., iz zarzad lub rada
nadzorcza moze zarzadzi¢ podjecie okreslonej uchwaty przez walne zgromadzenie na
pismie albo przy wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosé.
Ww. rozwigzania, o ktérych mowa w § 9-12, stosuje sie w czasie wprowadzenia stanu
zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, o ktérych mowa w ustawie z 5.12.2008 r. o
zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2019 r. poz.
1239). Mozliwo$é opisana w ww. przepisach moze mie¢ zastosowanie, w ww. okresach
epidemicznych (od dnia 20 marca 2020 r. obowigzuje na terenie kraju stan epidemii), takze
w przypadku, w ktérym statut spotdzielni nie przewiduje takich — alternatywnych — metod
podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie.

Regulacja przewidziana w art. 36 § 9 =12 pr. spdtdz. ma — w odréznieniu od unormowania
przyjetego w przepisach ogélnych (por. art. 35 § 4[1] i n. pr. spétdz.) w stosunku do zarzadu i
rady nadzorczej — charakter epizodyczny; nie uzupetnia ona zatem katalogu metod
podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie w "normalnych" (nie epidemicznych)
okoliczno$ciach (por. art. 36 § 13 pr. spotdz.) — por. Prawo spétdzielcze. Komentarz pod red.
Prof. Ucz. UW dr. hab. Konrad Osajda, rok 2020.

Tym samym, przepisy 36 § 9 —12 pr. spdtdz w okresie epidemii lub stanu zagrozenia
epidemicznego majg zastosowanie rowniez do spotdzielni mieszkaniowych, na mocy art. 1
ust. 7 u.s.m.

Zgodnie z przepisem art. 1 ust. 7 u.s.m. w zakresie nieuregulowanym w ustawie stosuje sie
przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze.

W swietle przepisu art. 36 § 9 —13 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze:

§ 9. Zarzad lub Rada Nadzorcza moze zarzadzi¢ podjecie okreslonej uchwaty przez walne
zgromadzenie na pismie albo przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania
sie na odlegtosc.

§ 10. Uchwata walnego zgromadzenia moze by¢ podjeta, jezeli wszyscy cztonkowie zostali
zawiadomieni o gtosowaniu na pismie albo przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
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porozumiewania si¢ na odlegto$é. Uchwata moze byé réwniez wynikiem gtosow czesciowo
oddanych na pismie lub przy wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania sie na
odlegto$é.

§ 11.Przy obliczaniu kworum uwzglednia sie cztonkow uczestniczgcych przez oddanie
glosu na pisSmie lub przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na
odlegtosc.

§ 12. Gtosowanie w trybie okreslonym w § 9-11 moze byé¢ przeprowadzone niezaleznie od
postanowien statutu spétdzielni.

§ 13. Rozwigzania, o ktérych mowa w § 9-12, stosuje sie w czasie wprowadzenia stanu
zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia
2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi (Dz. U.z2020.
poz. 1845, 2112 2401 oraz z 2021 r. poz. 159, 180 i 255).

W opinii Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii, ktéra zostata uzgodniona z
Ministerstwem Sprawiedliwosci z dnia 19 stycznia 2021 r., dot. glosowania w pandemii w
Spotdzielniach Mieszkaniowych tj. zasad podejmowania przez Walne Zgromadzenie uchwat
na pismie, wskazano:

Przepisy ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spdldzielcze, dalej u.p.s., dotyczace
podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie na pismie albo przy wykorzystaniu
$rodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odleglos¢ w czasie obowigzywania stanu
zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii, znajdujg zastosowanie takze do spéidzielni
mieszkaniowych.

Zmiany w prawie

Na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. o szczegolnych instrumentach wsparcia w
zwigzku z rozprzestrzenianiem sig wirusa SARS-CoV-2, do u.p.s., dodane zostaty przepisy
szczegdlne dotyczgce podejmowania uchwat przez walne zgromadzenie. Rozwigzania te
stosuje sie wylgcznie w czasie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu
epidemii, o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu
zakazen i chorob zakaznych u ludzi.

Przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, dalej u.s.m., nie
zawierajg regulacji dotyczacych podejmowania uchwat w czasie stanu epidemii. Tym
samym, wobec braku w u.s.m. norm dotyczgcych podejmowania uchwat w tym szczegdlnym
czasie, przepisy art. 36 § 9 — 13 u.p.s. znajdujg zastosowanie takze do spdtdzielni
mieszkaniowych. W zakresie nieuregulowanym w u.s.m. zastosowanie znajdujg odpowiednie
regulacje u.p.s.

Przepisy dodane do u.p.s. w zwigzku z epidemig dajg elastycznos¢ w zakresie
podejmowania uchwat przez najwyzszy organ spoétdzielni, co jest istotne z punktu widzenia
konieczno$ci zapewnienia transparentnosci glosowania. Zatem do nadzorowania przebiegu
gtosowania w trybie szczegolnym mozliwe jest powotanie komisji sktadajgcej sie z cztonkdéw
spotdzielni, czfonkéw spofdzielni i czionkéw rady nadzorczej albo zapewnienie udziatu
notariusza podczas gtosowania i Sporzgdzenia protokotu notarialnego z przebiegu
gfosowania, o ktorym mowa w art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o
notariacie.

Zgodnie z § 29a rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
“Zasad techniki prawodawczej” w przepisach epizodycznych zamieszcza sie regulacje, ktére
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wprowadzajg odstepstwa od okreslonych przepiséw, a ktérych okres obowigzywania jest
wyraznie okreslony (Dz. U. z 2016 r., poz. 283 tj. z pézn.zm.).

Konkluzje:

W ocenie Opiniujacego oznacza to, ze przy podejmowaniu przez walne zgromadzenie
spotdzielni mieszkaniowe] uchwat na pisSmie, pozostate przepisy ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktére zwigzane sg ze zwotywaniem i podejmowaniem uchwat przez walne
zgromadzenie w formule stacjonarnej co do zasady nie majg zastosowania do spétdzielni
mieszkaniowych, z uwagi na, jak wykazano, charakter epizodyczny przepiséw art. 36 § 9 -
12 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze, z zastrzezeniem jednak
zastosowania, w zakresie nieuregulowanym przez regulacje epizodyczng, przepisu art. 8°
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, tj. w zakresie:

- mozliwosci oddania glosu przez petnomocnika (vide: art. 8° ust. 1" u.s.m.);

- zawiadomienia czionkéw o zarzadzeniu podjecia okreslonych uchwat przez walne
zgromadzenie na pismie na co najmniej 21 dni przed terminem, w ktérym majg zostaé
podjete uchwaty na pismie. Zawiadomienie powinno zawiera¢ czas, miejsce, wskazanie
uchwat, ktérg majg zosta¢ podjete oraz informacje o miejscu wytozenia wszystkich
sprawozdan i projektdow uchwat, ktére beda przedmiotem gtosowania oraz informacje o
prawie cztonka do zapoznania sie z tymi dokumentami (vide: art. 8° ust. 6 u.s.m.);

- projekty uchwat powinny by¢ wyktadane na co najmniej 14 dni przed terminem, w ktorym
maja zostaé podjete uchwaty na pismie (vide: art. 8% ust. 10 u.s.m.);

- cztonek ma prawo zgtaszania poprawek do projektéw uchwat zarzadzonych do podjgcia
przez zarzad lub rade nadzorcza spoétdzielni, nie pdzniej niz na 3 dni przed terminem, w
ktorym maja zostaé podjete uchwaty na pismie (vide: art. 8° ust. 12 u.s.m.).

W przypadku natomiast wystapienia przez cztonkéw z projektem uchwaty albo okreslonym
zadaniem na podstawie przepisu art. 8% ust. 10 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych, w sytuacji zarzagdzenia przez Zarzad lub Rade Nadzorczg
podjecia przez Walne Zgromadzenie okreslonych uchwat na pi$mie w trybie art. 36 § 9
ustawy z dnia 16 wrzesénia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze, Zarzad lub Rada Nadzorcza moze
uczyni¢ przedmiotem swojego zarzadzenia projekt takiej uchwaty albo zgdania, ktére zostaty
zgtoszone przez cztonkéw, z tym jednak zastrzezeniem, ze zgodnie z przepisem art. 36 § 9
ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze to Zarzad lub Rada Nadzorcza
zarzadza podjecie okreslonych uchwat przez Walne Zgromadzenie na pismie.

dr Piotr Patka
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