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W zwigzku z licznymi watpliwosciami natury prawnej dotyczacymi najwyzszych organéw
spotdzielni mieszkaniowych oraz zblizajgcym sie okresem odbywania posiedzen tych organdw,
Departament Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa przedstawia opinie w sprawie stosowania
art. 8 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej usm) w kontekscie przepisow
intemporalnych art. 9 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (dalej nowela).

Nowela ta wprowadzita m. in. w rozdziale I' w art. 8* usm "zakaz" zastepowania w spétdzielniach
mieszkaniowych walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli, umozliwiajgc jednoczesnie
spotdzielniom w ktorych liczba cztonkéw przekracza 500 oséb podzielenie walnego zgromadzenia
na czesci, jezeli statut zawierat bedzie odpowiedni zapis w tym zakresie (patrz art. 8° ust.1 usm).

Przepisy ustawy Prawo spoétdzielcze ( dalej ups) stanowig, iz walne zgromadzenie bedace
najwyzszym organem kazdej spoétdzielni (art. 36 ups), moze zosta¢ (art. 37 ups) zastgpione przez
zebranie przedstawicieli. Niemniej jednak istnieje w tym zakresie przepis szczegolny, tj. 8° usm.
Zgodnie zatem z zasadg wykfadni lex specjalis derogat legi generali przepis art. 37 ups nie ma
zastosowania do spétdzielni mieszkaniowych, a zatem w tych spétdzielniach moze funkcjonowac:
walne zgromadzenie lub, w spétdzielniach w ktorych liczba cztonkéw przekracza 500 oséb, walne
zgromadzenie "w czesciach". W $wietle nowych uregulowan kazdy czionek spotdzielni
mieszkaniowej ma prawo do osobistego bezposredniego brania udziatu w obradach walnego
zgromadzenia, uchwalania zmian statutu, gtosowania nad projektami uchwat, zgtaszania projektéw
uchwat i poprawek do tych projektow, itp.

Wprowadzajgc powyzsze zmiany ustawodawca jednoczesnie, przepisem intemporalnym (patrz art.
9 ust. 1 noweli), zobowigzat spoétdzielnie mieszkaniowe istniejace w dniu wejscia w zycie noweli do
dokonania zmian swoich statutow nie p6zniej niz do dnia 30 listopada 2007 r. oraz zgtoszenia tych
zmian do Krajowego Rejestru Sgdowego w ciggu 30 dni od dnia podjecia uchwaty, nie pézniej niz
do dnia 30 grudnia 2007 r. Jednocze$nie ustawodawca wskazat, iz do czasu zarejestrowania
zmian statutéw, postanowienia dotychczasowych statutéw regulujgce funkcjonowanie zebrania
przedstawicieli pozostajg w mocy (patrz art. 9 ust. 2 noweli).

Tre$¢ art. 8° usm zostata zakwestionowana jako niezgodna z Konstytucjg przez grupe postéw na
Sejm PR oraz Rzecznika Praw Obywatelski we wnioskach ztozonych do Trybunatu
Konstytucyjnego odpowiednio w dniach 14 listopada 2007 r. i 10 stycznia 2008 r.; przy czym
Rzecznik wycofat swéj wniosek w dniu 23 pazdziernika 2008 r. Cze$¢ spotdzielni mieszkaniowych
swiadomie nie dostosowata swoich statutow do nowego stanu prawnego, w tym przede wszystkim
wynikajacego z art. 8 usm, motywujgc swoje dziatanie oczekiwaniem na rozstrzygajace
orzeczenie Trybunatu w zakresie zaskarzonych przepisow.

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, umorzyt postepowanie w
zakresie odnoszacym sie do zgodnosci z Konstytucjg art. 8° usm uznajac m. in. w uzasadnieniu,
ze "Zarzuty zgtoszone w odniesieniu do art. 8° ust. 1 u.s.m., a w zasadzie do zdania pierwszego
tego przepisu (por. tre$¢ wniosku grupy postow), nie zostaty odpowiednio uzasadnione przez
wnioskodawce w kontekscie wskazanego w petitum wzorca kontroli (art. 32 Konstytucji)".
Jednoczesnie podkreslic nalezy, ze skutecznos¢ ustawy nie zalezy od potwierdzenia jej
konstytucyjnosci przez Trybunat Konstytucyjny. Kazda ustawa korzysta z domniemania zgodnosci
z Konstytucjg od jej wejscia w zycie do ewentualnego stwierdzenia niezgodnosci przez trybunat
Konstytucyjny i powinna by¢ stosowana. Btedne byly zatem twierdzenia czesci spotdzielni, ze do
czasu takiego rozstrzygniecia wykonalnos$¢ ustawy pozostaje w zawieszeniu.
Obecnie w spoétdzielniach mieszkaniowych funkcjonuija:

1. walne zgromadzenia - dotyczy to spotdzielni, ktére dostosowaty swoje statuty do nowego

stanu prawnego, a zmiany zostaty zarejestrowane przez sady rejestrowe,

2. zebrania przedstawicieli cztonkdw - dotyczy to spotdzielni, ktére:




a) dostosowaty swoje statuty do nowego stanu prawnego, zgtosity w ustawowym terminie zmiany
do sadow rejestrowych, lecz zmiany nie zostaty zarejestrowane,

b) przygotowaty projekt zmiany statutu lecz organ uprawniony (walne zgromadzenie lub zebranie
przedstawicieli cztonkéw) nie podjat uchwaty w tym zakresie,

c) zaniechaty dostosowania statutu do nowego fadu prawnego.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca w art. 9 ust. 1 noweli okreslit jednoznacznie ramy czasowe dla
dokonania zmian w statutach, tj. 30 listopada 2007 r. Przepis art. 9 ma charakter wyjatkowy,
dopuszczajacy w ograniczonych ramach czasowych funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych
na "starych" zasadach.

Reguty wyktadni zabraniajg stosowana wyktadni rozszerzajgcej w stosunku do przepisow o
charakterze wyjatkowym dopuszczajac jedynie wyktadnie zwezajacq (zasada exceptiones non
sunt extendendae). Zatem, z uregulowania ust. 2 noweli mozna wyinterpretowaé¢ jedynie norme,
ktéra dopuszcza funkcjonowanie w spotdzielni mieszkaniowej zebrania przedstawicieli do czasu
zarejestrowania statutow i to jedynie w tych spoétdzielniach mieszkaniowych, w ktérych uchwalono
zmiany statutu i ztozono stosowny wniosek do sgdu rejestrowego do dnia 30 grudnia 2007 roku,
lecz wniosek nie zostat jeszcze rozpoznany.

W spotdzielniach, ktére nie podjety dziatan, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 noweli, badZz ktére
przygotowaly projekt zmiany statutu lecz organ uprawniony (walne zgromadzenie lub zebranie
przedstawicieli cztonkdw) nie podjat uchwaty w tym zakresie - zebrania przedstawicieli cztonkéw
po ww. terminie, tj. po 30 grudnia 2007 r. nie mogq by¢ uznane za organ spétdzielni uprawniony do
podejmowania uchwat, poniewaz takie uprawnienia z mocy art. 8° usm i art. 38 ups zastrzezone sg
dla walnego zgromadzenia, za$ w obecnym stanie prawnym walne zgromadzenie nie moze by¢
zastgpione przez zebranie przedstawicieli.

Spoétdzielnia zatem nie moze stosowac przepisu art. 9 ust. 2 i zwotywac zebran przedstawicieli w
sytuacji gdy nie dokonata zmiany swojego statutu, jak rowniez jezeli nie dotozyta nalezytej
starannosci aby znowelizowany statut zarejestrowac.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze nie dokonanie przez zebranie przedstawicieli zmian statutu w
ustawowym terminie, tj. do dnia 30 listopada 2007 r., powoduje ten skutek, ze nie ma mozliwosci
uchwalenia takich zmian przez zebranie przedstawicieli w terminie p6zniejszym. Oznacza to, ze
zmiany w statucie po uptywie ustawowego terminu moga by¢ dokonane jedynie przez walne
zgromadzenie wszystkich cztonkow. Dotyczy to réwniez zwotywania walnego zgromadzenia w
innych sprawach niz uchwalenie zmian statutu.

Zaniechanie i nie dostosowanie statutu do obowigzujacego prawa, a tym samym funkcjonowanie
zebrania przedstawicieli cztonkéw, tj. organu nieprzewidzianego w przepisach prawa i nie
wtadnego podejmowac zadnych uchwat, powoduje ze podjete przez niego wszelkie uchwaty sg na
podstawie art. 58 kodeksu cywilnego jako sprzeczne z prawem bezwzglednie niewazne.

Z uwagi na powyzsze informujemy, ze nieprzedtozenie w porzadku obrad najblizszego
walnego zgromadzenia czionkéw spoéldzielni mieszkaniowej projektu zmian statutu
dostosowujacych go do obowigzujacego stanu prawnego, w tym m. in. do uregulowan art.
8% ust 1 usm, stanowi naruszenie prawa.

W wypadku skarg cztonkéw na uchylanie sie spétdzielni od przygotowania zmiany statutu i
funkcjonowanie organdéw spotdzielni wg norm sprzecznych z przepisami prawa, w tym wypadku
zebran przedstawicieli cztonkow i grup cztonkowskich, traktowane bedzie jako naruszenie prawa i
skutkowa¢ bedzie wnioskiem ministra wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej do zwigzku rewizyjnego wiasciwego dla danej spétdzielni lub do
Krajowej Rady Spoétdzielczej, w wypadku gdy spoétdzielnia nie jest zrzeszona w zadnym z
regionalnych zwigzkéw rewizyjnych, o lustracje problemowg takiej spofdzielni, zgodnie z
uprawnieniami o ktérych mowa w art. 93a ustawy Prawo spotdzielcze.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze z uwagi na brak uprawnien organdow administracji panstwowej, w
tym ministra infrastruktury, do dokonywania wyktadni przepiséw prawa oraz wydawania opinii
prawnych w sprawach dotyczacych oséb prawnych i fizycznych, stanowisko prezentowane w
niniejszej opinii nie ma charakteru wigzacego dla podmiotow stosujgcych prawo.

Zwracamy jednak uwage, ze na poprawnos¢ powyzszej opinii wskazuje dotychczasowa
sukcesywnie ksztattujgca sie jednolita linia orzecznictwa sgdow, ktore sg organami uprawnionymi



do dokonywania wyktadni przepiséw prawa, w tym wypadku przepiséw art. 9 ust. 1 i 2 noweli.
Ponizej przytaczamy fragmenty niektérych, istotnych dla omawianej problematyki, orzeczen
sgdowych.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008 r. sygn. akt | C 773/08 Sad Okregowy w Gdansku
uchylajgc uchwaty podjete przez Zebranie Przedstawicieli SM "Suchanino” w Gdansku, podkreslit
w uzasadnieniu, iz "Bez znaczenia pozostaje fakt, ze do Trybunatu Konstytucyjnego zgtoszono
wnioski o zbadanie zgodnoSci kilku przepisow tej ustawy (noweli - przypisek Ml) z Konstytucjg RP,
bowiem do momentu rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego o ewentualnej niezgodnosci z
Konstytucjg RP zaskarzonych przepisow, przepisy te zachowujg pethg moc obowigzujgcag i winny
by¢ stosowane przez podmioty, ktérych zakresu dziatania dotyczq. Niewprowadzenie (...) do
statutu Spotdzielni wymaganych zmian nie moze byc ttumaczone ewentualng i czysto hipotetyczng
koniecznoscig przywrocenia tresci statutu do brzmienia sprzed nowelizacji - w przypadku wydania
przez Trybunat Konstytucyjny wyroku uznajgcego przepisy tej ustawy za niezgodne w
Konstytucja.".

Przyznajac racje Sadowi Okregowemu, Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z
dnia 27 stycznia 2009 r., sygn. akt | A Ca 1299/08, oddalajgcego apelacje SM "Suchanino",
stwierdzit m.in., ze "Kwestie dotyczgce praw i obowigzkdow cztonkéw spoétdzielni lub organdéw
spotdzielni i ich kompetencji urequlowane sq przepisami bezwzglednie obowigzujgcymi i nie
pozostawiajq spoétdzielniom mozliwosci innego ich unormowania. Spétdzielnia ma zatem petne
prawa, a wrecz obowigzek do stosowania wprost odpowiednich przepiséw ustawy prawo
spotdzielcze i o spotdzielniach mieszkaniowych, pomimo niezamieszczenia przez ustawodawce
stosownej formuty o obowigzywaniu przepiséw ustawy w razie sprzeczno$ci postanowien statutu z
ustawg. Nie mozna bowiem akceptowac stanu rzeczy, w ktoérym postanowienia statutu sprzeczne
Z ustawg podstawowg bedg determinowaty dziatania wielu podmiotow prawnych i osob fizycznych.
Subiektywne przeswiadczenie o niekonstytucyjnosci okre$lonych regulacji ustawowych, nie daje
zadnych prawnie uzasadnionych podstaw do niestosowania tych norm dopoty dopoki Trybunat
Konstytucyjny nie wyda stosownego w tej mierze werdyktu. Nie jest bowiem rzeczg spotdzielni
mieszkaniowych ani poszczegolnych spoétdzielcdw, by arbitralnie decydowaé o zakresie
obowigzywania poszczegdlnych norm ustawowych, nawet jesli budzq one uzasadnione
watpliwosci co do ich zgodnosci z Konstytucjg RP.".

Konkludujac Sad Apelacyjny wskazat, ze "dopoki Trybunat Konstytucyjny nie wypowie sie co do
poszczegolnych norm ustawowych, ustawy obowigzujgq i muszq byc stosowane oraz respektowane
przez wszystkie podmioty prawa a zwtaszcza przez osoby prawne i sgdy. Osoby fizyczne takze
musza sie do nich stosowac a ponadto majg wszelkie podstawy, by w ustawach tych poszukiwac
oparcia dla swoich roszczen i dochodzenia ochrony swych praw podmiotowych przed sqdem.”.

Odnoszac sie do przepisow intemporalnych Sad Apelacyjny orzekt, ze art. 9 ust. 2 noweli "nie
stanowi normy samodzielnej i nie moze by¢ postrzegany w oderwaniu od tresci ustepu 1 art. 9.
Zapis ustepu 2 reguluje bowiem na dotychczasowych zasadach dziatania ZPCz tylko w tych
spotdzielniach mieszkaniowych, w ktérych do dnia 30 grudnia 2007 r. ztozono do KRS wnioski o
rejestracje zmian statutu, ktére musiaty by¢ dostosowane do nowych uregulowan wprowadzonych
ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r.

Ustawodawca miat bowiem na wzgledzie fakt, ze istniejgce w dniu 31 lipca 2007 r. (data wejscia w
zycie ustawy) spotfdzielnie mieszkaniowe z reguty podejmujg uchwaty poprzez funkcjonujgce
Zebrania Przedstawicieli, ktére zastepowaly Walne Zgromadzenie, jako organ uprawniony do
podjecia uchwat o zmianie statutu spoétdzielni.

Koniecznym zatem byto umocowanie ZPCz do podejmowania uchwat do czasu zarejestrowania
stosownych zmian statutu, bowiem zgodnie z art. 2 i art. 12a ustawy Prawo spotdzielcze zmiana
statutu nie wywotuje skutku przed jej zarejestrowaniem w KRS | wymaga uchwaty WZ a
spotdzielnia dziata na podstawie ustaw i zarejestrowanego statutu.

Nie byto jednak celem ustawodawcy umozliwienie spotdzielniom mieszkaniowym poprzez obejscie
prawa funkcjonowania ZPCz przez czas nieokre$lony, skoro art. 9 w ustepie | zakre$la sztywne
ramy czasowe dla dokonania zmian w statutach i wskazuje ze za legalnie dziatajgce bedg
uwazane ZPCz w takich spétdzielniach, w ktérych uchwalono zmiany statutu i ztozono stosowny
wniosek do KRS do 30.12.2007r., lecz wniosek nie zostat jeszcze rozpoznany. Zatem legalno$¢
dziatan ZPCz przedtuzono na czas do zarejestrowania zmian w statucie zgtoszonych do
30.12.2007r. do KRS.



Jednakowoz rozwigzanie przyjete w art. 9 ust. 2 ustawy z 14.06.2007r. nie moze chronic
spotdzielni ktére nie spetnity obowigzku dokonania zmian statutu, natozonego na nie w art. 9 ust. |
w/w ustawy.

(...) w spotdzielniach mieszkaniowych, ktore nie podjety dziatan zgodnych z art. 9 ust. | ustawy z
14.06.2007r. , od 1.01.2008r. ZPCz nie moggq by¢ uznane za organ spotdzielni uprawniony do
podejmowania uchwaft, ktére z mocy art. 8 u.s.m. i art. 38 u.p.s. zastrzezone sg dla Walnego
Zgromadzenia. Dodatkowo nalezy jedynie wskazac, Ze spotfdzielnia prowadzi dziatalno$¢ na
podstawie ustaw (art. 2 pr. spotdz.) i zarejestrowanego statutu, ktory co oczywiste nie moze, jako
akt nizszego rzedu bedgcy de facto umowag, by¢ sprzeczny z trescig ustawy. (...)
Kwestie dotyczgce praw i obowigzkow cztonkéw spotdzielni lub organdow spotdzielni i ich
kompetencji uregulowane sg przepisami bezwzglednie obowigzujgcymi i nie pozostawiajq
spotdzielniom mozliwosci innego ich unormowania. Spoétdzielnia ma zatem pefne prawa a wrecz
obowigzek do stosowania wprost odpowiednich przepisow ustawy prawo spétdzielcze i o
spotdzielniach mieszkaniowych, pomimo nie zamieszczenia przez ustawodawce stosownej
formuty o obowigzywaniu przepisoéw ustawy w razie sprzecznosci postanowien statutu z ustawa.

Nie mozna bowiem akceptowac stanu rzeczy, w ktérym postanowienia statutu sprzeczne z ustawg
podstawowg bedg determinowaty dziatania wielu podmiotow prawnych i 0sob fizycznych.

* Sad Okregowy w Warszawie w wyroku z dnia 18 czerwca 2009 r., sygn. akt Ill C 175/09,
uznajac za niewazne uchwaly podjete w dniu 21 czerwca 2008 r. przez Zebranie
Przedstawicieli Cztonkow Spétdzielni Mieszkaniowej "Osiedle Wilanéw" w Warszawie stwierdzit
m.in., ze "okoliczno$¢, iz pozwana Spotdzielnia w ustawowym terminie nie uchwalita statutu
zgodnego z nowymi wymogami prawa nie znaczy, iz przepisy dotychczasowego statutu, ktore
sg sprzeczne z ustawg, nadal obowigzujg. Podkreslic nalezy, ze nie ma przeszkoéd aby w
obecnym stanie prawnym pozwana Spofdzielnia zwotata Walne Zgromadzenie, ktore bedzie
wtadne podejmowacC uchwaty w oparciu wprost o obowigzujgce przepisy cytowanej wyzej
ustawy.”.

PowyZzszg linie orzecznictwa prezentujg rowniez inne sady, w tym m.in.:

e Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 25 czerwca 2008 r., sygn. akt | ACa 246/08,

e Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 30 czerwca 2009 r., sygn. akt | ACA 574/09,

» Sad Okregowy w Krakowie w wyroku z dnia 13 listopada 2009 r., sygn. akt. | C 498/09.

e Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 30 czerwca 2009 r., sygn. akt | ACA 574/09,
ustalajgc nieistnienie uchwaty Ne 3/2008 podjetej w dniu 14 czerwca 2008 r. przez Walne
Zgromadzenie Czionkdéw Miodziezowej Spétdzielni Mieszkaniowej W Gdyni w sprawie
zatwierdzenia sprawozdana finansowego za 2007 r. zwazyt m.in., ze "Poza sporem byto, ze
pozwana Spotdzielnia w okreslonych w art. 9 ustawy nowelizacyjnej terminach dokonata_
Zmiany statutu i zgfosita ten fakt do Krajowego Rejestru Sgdowego. Bezsporna byta rowniez
okoliczno$¢, ze na dzien podejmowania zaskarzonej uchwaty zmiana statutu nie zostafa
zarejestrowana. Bez znaczenia przy tym pozostajq przyczyny braku prawomocnego
zarejestrowania przez sgd rejestrowy uchwalonych zmian, skoro ustawa rozréznienia takiego
nie przewiduje. W tej sytuacji w Swietle brzmienia ust. 2 art. 9 ustawy nowelizacyjnej na dzien
podejmowania uchwaty w pozwanej spotdzielni obowigzywaly dotychczasowe zasady
funkcjonowania jej organow okre$lone w statucie.

Nie mozna podzielic zapatrywania Sgadu Okregowego, ze zapis ustepu 2 art. 9 ustawy
nowelizacyjnej nalezy interpretowac w ten sposob, ze w przypadku uchwalenia przez spotdzielnie
Zmian do statutu i zgtoszenia ich do zarejestrowania w terminach okreslonych w ustepie |
powotanego przepisu, po dniu 30 grudnia 2007r. obowigzujg kazdorazowo nowe zasady. Ta data
okres$la jedynie termin, w jakim spotdzielnia ma obowigqzek zgtosi¢ wniosek o zarejestrowanie
uchwalonych zmian do statutu. Data poczgtkowa obowigzywania nowych regut wynika za$ z
zapisu ustepu 2 przepisu, ktory wigze jg z momentem zarejestrowania zmian przez sad rejestrowy,
bez wzgledy na to, kiedy fakt ten nastapi.

Stosownie do § 77 statutu pozwanej spoétdzielni jej organami byty Zebranie Przedstawicieli
Cztonkéw, Rada Nadzorcza, Zebranie Grup Czionkowskich i Zarzad. Statut nie przewidywat zatem
jako jednego z organéw Spoétdzielni Walnego Zgromadzenia. Tym samym uchwata nr 3/2008 z
dnia 14 czerwca 2008r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2007 zostata




podjeta zostata przez organ nieistniejgcy w sensie prawnym. Fakt ten, stanowigcy podstawowe
uchybienie w zakresie elementéw konstytuujgcych uchwate, uzasadnia przyjecie, ze zaskarzona
uchwata nie istnieje.

O istnieniu uchwaty mozna bowiem mowi¢ przede wszystkim wtedy, gdy podejmuje ja organ do
tego powotany. Jest to podstawowy warunek jej istnienia jako element stanu faktycznego prawnie
usankcjonowanego.".

Sad Okregowy w Krakowie w wyroku z dnia 13 listopada 2009 r., sygn. akt. | C 498/09, uchylajac
uchwate nr 1/2009 Zebrania Grupy Cztonkowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej "Budowlanka" w
Oswiecimiu z dnia 11 marca 2009 r. zwazyt m.in., ze "Pozwana spotdzielnia podjeta uchwate o
Zmianie statutu w przepisanym ustawowo terminie, jednakze nie dopetnita obowigqzku
zarejestrowania wprowadzonych zmian w Krajowym Rejestrze Sgdowym, bowiem wskutek
Sktadania niekompletnych fiskalnie i formalnie wnioskdéw, oraz ztozenia wniosku o zawieszenie
postepowania, pozwana doprowadzita do sytuacji, iz przez okres ponad 1,5 roku funkcjonowat w
Jej strukturze organ, ktéry zgodnie z wolgq ustawodawcy miat ulec likwidacji.

W tej sytuacji Sqd uznat, ze strona pozwana nie moze powofac sie na art. 9 ust. 2 ustawy
nowelizujgcej. W ocenie Sgqdu powyzszy przepis nalezy wyktadac nie tylko jezykowo, ale réwniez
celowo$ciowo, bowiem norma z niego wynikajgca przewidziana jest dla podmiotow, ktore wypetnity
cigzgcy na nich obowigzek nowelizacji statutu i w odpowiednim terminie ztozyty wniosek do sgdu
rejestrowego, ale z uwagi na przebieg postepowania rejestrowego zmiana ta nie Zzostafa
zarejestrowana na do konca 2007 r.

W takim to przypadku ustawodawca przewidziat mozliwoS¢, aby unikngC Iluki w regulacji
organizacyjnej spotdzielni, stosowania dotychczasowych przepiséw, jednakze jedynie w przypadku
gdy wniosek rejestrowy w przedmiocie zmian w statucie zostat ztozony do dnia 30 grudnia 2007 r.

W Zzadnym razie przepisu tego nie mozna stosowac w sytuacji gdy, tak jak to miato miejsce w
przedmiotowej sprawie, spotdzielnia nie dotozyta nalezytej staranno$ci aby znowelizowany statut
zarejestrowac. Z niekwestionowanego stanu faktycznego wynika jednoznacznie, Ze rejestracja
statutu poprzedzona byta szeregiem postepowari uzupetniajgcych, odmowg rejestracji, a
zakonczyta sie dopiero na skutek wszczecia postepowania przymuszajgcego. W ten sposob
utrzymywanie przez okres ponad 1,5 roku stanu niezgodnego z prawem, poprzez wadliwg
interpretacje prawa przez strone pozwang, doszto do ztamania bezwzglednie wigzgcego zakazu,
wynikajacego z art. 8 ust. 1.ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, bowiem wbrew woli
ustawodawcy dziataty w pozwanej spotdzielni Zebrania Grup Cztonkowskich, tj. organy ktory nie
miaty umocowania prawnego. (...)

W tym stanie rzeczy, Sqd uznat ze zaskarzona uchwata, jako podjeta przez nieistniejacy organ
spotdzielni, jest sprzeczna z ustawg - art. 8° ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, a zatem jest
na mocy art. 42 § 2 ustawy prawo spotfdzielcze niewazna i uchylit zaskarzong uchwate (...).".
OKROJONY PRZEZ STANIStAWA GLINDE KOMUNIKAT NR 6 (221) z dnia 15.01.2010 r. -
Opinia w sprawie zastepowania w spoétdzielniach mieszkaniowych walnego zgromadzenia
zebraniem przedstawicieli

15.01.201015:37 Artur

W zwigzku z licznymi watpliwosciami natury prawnej dotyczacymi najwyzszych organéw
spotdzielni mieszkaniowych oraz zblizajagcym sie okresem odbywania posiedzen tych organow,
Departament Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa przedstawia opinie w sprawie stosowania art.
83 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej usm) w kontekscie przepiséw intemporalnych
art. 9 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spodidzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (dalej nowela).

Nowela ta wprowadzita m. in. w rozdziale |1 w art. 83 usm "zakaz" zastepowania w spoétdzielniach
mieszkaniowych walnego zgromadzenia zebraniem przedstawicieli, umozliwiajgc jednoczesnie
spotdzielniom w ktorych liczba cztonkow przekracza 500 oséb podzielenie walnego zgromadzenia
na czesci, jezeli statut zawierat bedzie odpowiedni zapis w tym zakresie (patrz art. 83 ust.1 usm).
Przepisy ustawy Prawo spétdzielcze ( dalej ups) stanowig, iz walne zgromadzenie bedace
najwyzszym organem kazdej spoétdzielni (art. 36 ups), moze zosta¢ (art. 37 ups) zastgpione przez
zebranie przedstawicieli. Niemniej jednak istnieje w tym zakresie przepis szczegdiny, tj. 83 usm.
Zgodnie zatem z zasadg wyktadni lex specjalis derogat legi generali przepis art. 37 ups nie ma
zastosowania do spétdzielni mieszkaniowych, a zatem w tych spoétdzielniach moze funkcjonowac:
walne zgromadzenie lub, w spétdzielniach w ktérych liczba cztonkéw przekracza 500 osbb, walne



zgromadzenie "w czesciach". W Swietle nowych uregulowan kazdy czionek spotdzielni
mieszkaniowej ma prawo do osobistego bezposredniego brania udzialu w obradach walnego
zgromadzenia, uchwalania zmian statutu, gtosowania nad projektami uchwat, zgtaszania projektow
uchwat i poprawek do tych projektéw, itp. Wprowadzajac powyzsze zmiany ustawodawca
jednoczesnie, przepisem intemporalnym (patrz art. 9 ust. 1 noweli), zobowigzat spoétdzielnie
mieszkaniowe istniejgce w dniu wejscia w zycie noweli do dokonania zmian swoich statutéw nie
pozniej niz do dnia 30 listopada 2007 r. oraz zgtoszenia tych zmian do Krajowego Rejestru
Sadowego w ciggu 30 dni od dnia podjecia uchwaty, nie pdzniej niz do dnia 30 grudnia 2007 r.
Jednoczesnie ustawodawca wskazat, iz do czasu zarejestrowania zmian statutow, postanowienia
dotychczasowych statutow regulujgce funkcjonowanie zebrania przedstawicieli pozostajg w mocy
(patrz art. 9 ust. 2 noweli).

Tres¢ art. 83 usm zostata zakwestionowana jako niezgodna z Konstytucjg przez grupe postow na
Sejm PR oraz Rzecznika Praw Obywatelski we wnioskach ztozonych do Trybunatu
Konstytucyjnego odpowiednio w dniach 14 listopada 2007 r. i 10 stycznia 2008 r.; przy czym
Rzecznik wycofat swéj wniosek w dniu 23 pazdziernika 2008 r. Cze$¢ spotdzielni mieszkaniowych
Swiadomie nie dostosowata swoich statutow do nowego stanu prawnego, w tym przede wszystkim
wynikajacego z art. 83 usm, motywujac swoje dziatanie oczekiwaniem na rozstrzygajace
orzeczenie Trybunatu w zakresie zaskarzonych przepisow.

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, umorzyt postepowanie w
zakresie odnoszacym sie do zgodnosci z Konstytucjg art. 83 usm uznajgc m. in. w uzasadnieniu,
ze "Zarzuty zgtoszone w odniesieniu do art. 83 ust. 1 u.s.m., a w zasadzie do zdania pierwszego
tego przepisu (por. tres¢ wniosku grupy postow), nie zostaty odpowiednio uzasadnione przez
wnioskodawce w kontekscie wskazanego w petitum wzorca kontroli (art. 32 Konstytucji)".
Jednoczesnie podkreslic nalezy, ze skutecznos¢ ustawy nie zalezy od potwierdzenia jej
konstytucyjnosci przez Trybunat Konstytucyjny. Kazda ustawa korzysta z domniemania zgodnosci
z Konstytucjg od jej wejscia w zycie do ewentualnego stwierdzenia niezgodnosci przez trybunat
Konstytucyjny i powinna by¢ stosowana. Btedne byly zatem twierdzenia czesci spotdzielni, ze do
czasu takiego rozstrzygniecia wykonalnos$¢ ustawy pozostaje w zawieszeniu.

Obecnie w spotdzielniach mieszkaniowych funkcjonuja:

1. walne zgromadzenia - dotyczy to spotdzielni, ktore dostosowaty swoje statuty do nowego stanu
prawnego, a zmiany zostaty zarejestrowane przez sady rejestrowe,

2.zebrania przedstawicieli cztonkéw - dotyczy to spétdzielni, ktore:

a) dostosowaty swoje statuty do nowego stanu prawnego, zgtosity w ustawowym terminie zmiany
do sadodw rejestrowych, lecz zmiany nie zostaty zarejestrowane,

b) przygotowaty projekt zmiany statutu lecz organ uprawniony (walne zgromadzenie lub zebranie
przedstawicieli cztonkéw) nie podjat uchwaty w tym zakresie,

¢) zaniechaty dostosowania statutu do nowego tadu prawnego.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca w art. 9 ust. 1 noweli okreslit jednoznacznie ramy czasowe dla
dokonania zmian w statutach, tj. 30 listopada 2007 r. Przepis art. 9 ma charakter wyjatkowy,
dopuszczajgcy w ograniczonych ramach czasowych funkcjonowanie spoétdzielni mieszkaniowych
na "starych" zasadach. Reguty wyktadni zabraniajg stosowana wyktadni rozszerzajacej w stosunku
do przepisow o charakterze wyjgtkowym dopuszczajac jedynie wyktadnie zwezajgcg (zasada
exceptiones non sunt extendendae). Zatem, z uregulowania ust. 2 noweli mozna wyinterpretowaé
jedynie norme, ktéra dopuszcza funkcjonowanie w spétdzielni mieszkaniowej zebrania
przedstawicieli do czasu zarejestrowania statutow i to jedynie w tych spétdzielniach
mieszkaniowych, w ktorych uchwalono zmiany statutu i ztlozono stosowny wniosek do sadu
rejestrowego do dnia 30 grudnia 2007 roku, lecz wniosek nie zostat jeszcze rozpoznany.

W spétdzielniach, ktére nie podjety dziatan, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 noweli, badz ktére
przygotowaty projekt zmiany statutu lecz organ uprawniony (walne zgromadzenie lub zebranie
przedstawicieli cztonkéw) nie podjat uchwaty w tym zakresie - zebrania przedstawicieli cztonkow
po ww. terminie, tj. po 30 grudnia 2007 r. nie mogg by¢ uznane za organ spétdzielni uprawniony do
podejmowania uchwat, poniewaz takie uprawnienia z mocy art. 83 usm i art. 38 ups zastrzezone
sq dla walnego zgromadzenia, za$§ w obecnym stanie prawnym walne zgromadzenie nie moze byc¢
zastgpione przez zebranie przedstawicieli.

Spotdzielnia zatem nie moze stosowac przepisu art. 9 ust. 2 i zwotywac zebran przedstawicieli w
sytuacji gdy nie dokonata zmiany swojego statutu, jak rowniez jezeli nie dotozyta nalezytej
starannosci aby znowelizowany statut zarejestrowac.



Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze nie dokonanie przez zebranie przedstawicieli zmian statutu w
ustawowym terminie, tj. do dnia 30 listopada 2007 r., powoduje ten skutek, ze nie ma mozliwosci
uchwalenia takich zmian przez zebranie przedstawicieli w terminie pdzniejszym. Oznacza to, ze
zmiany w statucie po uptywie ustawowego terminu mogg by¢ dokonane jedynie przez walne
zgromadzenie wszystkich cztonkow. Dotyczy to réwniez zwotywania walnego zgromadzenia w
innych sprawach niz uchwalenie zmian statutu.

Zaniechanie i nie dostosowanie statutu do obowigzujacego prawa, a tym samym funkcjonowanie
zebrania przedstawicieli cztonkéw, tj. organu nieprzewidzianego w przepisach prawa i niewtadnego
podejmowac zadnych uchwat, powoduje ze podjete przez niego wszelkie uchwaty sg na podstawie
art. 58 kodeksu cywilnego jako sprzeczne z prawem bezwzglednie niewazne.

Z uwagi na powyzsze informujemy, ze nie przedfozenie w porzadku obrad najblizszego walnego
zgromadzenia cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowej projektu zmian statutu dostosowujacych go do
obowigzujgcego stanu prawnego, w tym m.in. do uregulowan art. 83 ust 1 usm, stanowi
naruszenie prawa.

W wypadku skarg czionkéw na uchylanie sie spotdzielni od przygotowania zmiany statutu i
funkcjonowanie organow spotdzielni wg norm sprzecznych z przepisami prawa, w tym wypadku
zebran przedstawicieli cztonkow i grup cztonkowskich, traktowane bedzie jako naruszenie prawa i
skutkowa¢ bedzie wnioskiem ministra wiasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej do zwigzku rewizyjnego witasciwego dla danej spoétdzielni lub do
Krajowej Rady Spoétdzielczej, w wypadku gdy spétdzielnia nie jest zrzeszona w zadnym z
regionalnych zwigzkéw rewizyjnych, o lustracje problemowg takiej spotdzielni, zgodnie z
uprawnieniami o ktérych mowa w art. 93a ustawy Prawo spoétdzielcze.

Nalezy przy tym zaznaczy¢€, ze z uwagi na brak uprawnien organéw administracji panstwowej, w
tym ministra infrastruktury, do dokonywania wykfadni przepiséw prawa oraz wydawania opinii
prawnych w sprawach dotyczacych oséb prawnych i fizycznych, stanowisko prezentowane w
niniejszej opinii nie ma charakteru wigzacego dla podmiotow stosujacych prawo.

Zwracamy jednak uwage, ze na poprawnos¢ powyzszej opinii wskazuje dotychczasowa
sukcesywnie ksztalttujgca sie jednolita linia orzecznictwa sadéw, ktére sg organami uprawnionymi
do dokonywania wyktadni przepiséw prawa, w tym wypadku przepiséw art. 9 ust. 1 i 2 noweli.
Ponizej przytaczamy fragmenty niektérych, istotnych dla omawianej problematyki, orzeczen
sadowych.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2008 r. sygn. akt | C 773/08 Sad Okregowy w Gdansku uchylajgc
uchwaty podjete przez Zebranie Przedstawicieli SM "Suchanino" w Gdansku, podkreslit w
uzasadnieniu, iz "Bez znaczenia pozostaje fakt, ze do Trybunatu Konstytucyjnego zgtoszono
wnioski 0 zbadanie zgodno$ci kilku przepisow tej ustawy (noweli - przypisek MI) z Konstytucjg RP,
bowiem do momentu rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego o ewentualnej niezgodnosci z
Konstytucjg RP zaskarzonych przepisow, przepisy te zachowujg petng moc obowigzujaca i winny
by¢ stosowane przez podmioty, ktérych zakresu dziatania dotyczg. Niewprowadzenie (...) do
statutu Spotdzielni wymaganych zmian nie moze by¢ ttumaczone ewentualng i czysto hipotetyczng
koniecznoscig przywrdcenia tresci statutu do brzmienia sprzed nowelizacji - w przypadku wydania
przez Trybunat Konstytucyjny wyroku uznajgcego przepisy tej ustawy za niezgodne w
Konstytucja.".

Przyznajgc racje Sadowi Okregowemu, Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z dnia
27 stycznia 2009 r., sygn. akt | A Ca 1299/08, oddalajgcego apelacje SM "Suchanino", stwierdzit
m.in., ze "Kwestie dotyczace praw i obowigzkéw czionkdéw spotdzielni lub organdw spotdzielni i ich
kompetencji uregulowane sg przepisami bezwzglednie obowigzujagcymi i nie pozostawiajg
spoétdzielniom mozliwosci innego ich unormowania. Spétdzielnia ma zatem peine prawa, a wrecz
obowigzek do stosowania wprost odpowiednich przepisow ustawy prawo spoéidzielcze i o
spotdzielniach mieszkaniowych, pomimo niezamieszczenia przez ustawodawce stosownej formuty
0 obowigzywaniu przepisOw ustawy w razie sprzecznosci postanowien statutu z ustawa. Nie
mozna bowiem akceptowaé stanu rzeczy, w ktéorym postanowienia statutu sprzeczne z ustawg
podstawowg beda determinowaly dziatania wielu podmiotéw prawnych i osob fizycznych.
Subiektywne przedwiadczenie o niekonstytucyjnoéci okreslonych regulacji ustawowych, nie daje
zadnych prawnie uzasadnionych podstaw do niestosowania tych norm dopoty dopoki Trybunat
Konstytucyjny nie wyda stosownego w tej mierze werdyktu. Nie jest bowiem rzeczg spoétdzielni
mieszkaniowych ani poszczegolnych spoétdzielcow, by arbitralnie decydowaé o zakresie



obowigzywania poszczegolnych norm ustawowych, nawet jesli budzg one uzasadnione
watpliwosci co do ich zgodnosci z Konstytucjg RP.".

Konkludujac Sad Apelacyjny wskazat, ze "dopoki Trybunat Konstytucyjny nie wypowie sie co do
poszczegodlnych norm ustawowych, ustawy obowigzujg i muszg by¢ stosowane oraz respektowane
przez wszystkie podmioty prawa a zwtaszcza przez osoby prawne i sady. Osoby fizyczne takze
muszg sie do nich stosowaé a ponadto majg wszelkie podstawy, by w ustawach tych poszukiwac
oparcia dla swoich roszczenh i dochodzenia ochrony swych praw podmiotowych przed sgdem.".
Odnoszac sie do przepiséw intemporalnych Sad Apelacyjny orzekt, ze art. 9 ust. 2 noweli
"nie stanowi normy samodzielnej i nie moze by¢ postrzegany w oderwaniu od tresci ustepu
1 art. 9. Zapis ustepu 2 reguluje bowiem na dotychczasowych zasadach dziatania ZPCz
tylko w tych spétdzielniach mieszkaniowych, w ktérych do dnia 30 grudnia 2007 r. ztozono
do KRS wnioski o rejestracje zmian statutu, ktére musialy by¢ dostosowane do nowych
uregulowan wprowadzonych ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.

Ustawodawca miat bowiem na wzgledzie fakt, ze istniejace w dniu 31 lipca 2007 r. (data wejscia w
zycie ustawy) spétdzielnie mieszkaniowe z reguty podejmujg uchwaty poprzez funkcjonujace
Zebrania Przedstawicieli, ktére zastepowatly Walne Zgromadzenie, jako organ uprawniony do
podjecia uchwat o zmianie statutu spétdzielni.

Koniecznym zatem byto umocowanie ZPCz do podejmowania uchwat do czasu zarejestrowania
stosownych zmian statutu, bowiem zgodnie z art. 2 i art. 12a ustawy Prawo spoétdzielcze zmiana
statutu nie wywotuje skutku przed jej zarejestrowaniem w KRS i wymaga uchwaty WZ a
spoétdzielnia dziata na podstawie ustaw i zarejestrowanego statutu.

Nie byto jednak celem ustawodawcy umozliwienie spotdzielniom mieszkaniowym poprzez obejscie
prawa funkcjonowania ZPCz przez czas nieokreslony, skoro art. 9 w ustepie | zakresla sztywne
ramy czasowe dla dokonania zmian w statutach i wskazuje Zze za legalnie dziatajgce bedg
uwazane ZPCz w takich spotdzielniach, w ktérych uchwalono zmiany statutu i ztozono stosowny
wniosek do KRS do 30.12.2007r., lecz wniosek nie zostat jeszcze rozpoznany. Zatem legalnos¢
dziatan ZPCz przedluzono na czas do zarejestrowania zmian w statucie zgtoszonych do
30.12.2007r. do KRS.

Jednakowoz rozwigzanie przyjete w art. 9 ust. 2 ustawy z 14.06.2007r. nie moze chronic
spétdzielni ktére nie spetnity obowigzku dokonania zmian statutu, natozonego na nie w art. 9 ust. |
w/w ustawy.

(...) w spétdzielniach mieszkaniowych, ktére nie podjety dziatan zgodnych z art. 9 ust. | ustawy z
14.06.2007r. , od 1.01.2008r. ZPCz nie moga by¢ uznane za organ spotdzielni uprawniony do
podejmowania uchwat, ktére z mocy art. 83 u.s.m. i art. 38 u.p.s. zastrzezone sg dla Walnego
Zgromadzenia. Dodatkowo nalezy jedynie wskazac, Zze spoidzielnia prowadzi dziatalno$¢ na
podstawie ustaw (art. 2 pr. spétdz.) i zarejestrowanego statutu, ktéry co oczywiste nie moze, jako
akt nizszego rzedu bedacy de facto umowa, by¢ sprzeczny z trescig ustawy. (...)

Kwestie dotyczace praw i obowigzkdéw czionkdéw spoétdzielni lub organdéw spétdzielni i ich
kompetencji uregulowane sg przepisami bezwzglednie obowigzujagcymi i nie pozostawiajg
spétdzielniom mozliwosci innego ich unormowania. Spétdzielnia ma zatem petne prawa a wrecz
obowigzek do stosowania wprost odpowiednich przepisow ustawy prawo spoéidzielcze i o
spotdzielniach mieszkaniowych, pomimo nie zamieszczenia przez ustawodawce stosownej formuty
0 obowigzywaniu przepisow ustawy w razie sprzecznosci postanowien statutu z ustawa.

Nie mozna bowiem akceptowac stanu rzeczy, w ktdorym postanowienia statutu sprzeczne z ustawg
podstawowg beda determinowaty dziatania wielu podmiotow prawnych i oséb fizycznych."

Sad Okregowy w Warszawie w wyroku z dnia 18 czerwca 2009 r., sygn. akt lll C 175/09, uznajac
za niewazne uchwaty podjete w dniu 21 czerwca 2008 r. przez Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw
Spoétdzielni Mieszkaniowej "Osiedle Wilanéw" w Warszawie stwierdzit m.in., ze "okolicznos¢, iz
pozwana Spotdzielnia w ustawowym terminie nie uchwalita statutu zgodnego z nowymi wymogami
prawa nie znaczy, iz przepisy dotychczasowego statutu, ktére sg sprzeczne z ustawg, nadal
obowigzujg. Podkresli¢ nalezy, ze nie ma przeszkdd aby w obecnym stanie prawnym pozwana
Spotdzielnia zwotata Walne Zgromadzenie, ktoére bedzie wtadne podejmowaé uchwaty w oparciu
wprost 0 obowigzujgce przepisy cytowanej wyzej ustawy.".

PowyZszg linie orzecznictwa prezentujg réwniez inne sady, w tym m.in.:

- Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 25 czerwca 2008 r., sygn. akt | ACa 246/08,

- Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 30 czerwca 2009 r., sygn. akt | ACA 574/09,

- Sad Okregowy w Krakowie w wyroku z dnia 13 listopada 2009 r., sygn. akt. | C 498/09.



Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 30 czerwca 2009 r., sygn. akt | ACA 574/09, ustalajac
nieistnienie uchwaty Ne 3/2008 podjetej w dniu 14 czerwca 2008 r. przez Walne Zgromadzenie
Czlonkow Miodziezowej Spoétdzielni Mieszkaniowej w Gdyni w sprawie zatwierdzenia sprawozdana
finansowego za 2007 r. zwazyt m.in., ze "Poza sporem bylo, ze pozwana Spoétdzielnia w
okreslonych w art. 9 ustawy nowelizacyjnej terminach dokonata zmiany statutu i zgtosita ten fakt do
Krajowego Rejestru Sadowego. Bezsporna byta réwniez okolicznos¢, ze na dzien podejmowania
zaskarzonej uchwaty zmiana statutu nie zostata zarejestrowana. Bez znaczenia przy tym pozostajg
przyczyny braku prawomocnego zarejestrowania przez sad rejestrowy uchwalonych zmian, skoro
ustawa rozroznienia takiego nie przewiduje. W tej sytuacji w $wietle brzmienia ust. 2 art. 9 ustawy
nowelizacyjnej na dzien podejmowania uchwaly w pozwanej spoétdzielni obowigzywaty
dotychczasowe zasady funkcjonowania jej organdw okreslone w statucie.

Nie mozna podzieli¢ zapatrywania Sadu Okregowego, ze zapis ustepu 2 art. 9 ustawy
nowelizacyjnej nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, ze w przypadku uchwalenia przez spoétdzielnie
zmian do statutu i zgtoszenia ich do zarejestrowania w terminach okre$lonych w ustepie |
powotanego przepisu, po dniu 30 grudnia 2007 r. obowigzujg kazdorazowo nowe zasady. Ta data
okresla jedynie termin, w jakim spoétdzielnia ma obowigzek zgtosi¢ wniosek o zarejestrowanie
uchwalonych zmian do statutu. Data poczatkowa obowigzywania nowych regut wynika zas z
zapisu ustepu 2 przepisu, ktéry wigze ja z momentem zarejestrowania zmian przez sad rejestrowy,
bez wzgledy na to, kiedy fakt ten nastapi.

Stosownie do § 77 statutu pozwanej spotdzielni jej organami byly Zebranie Przedstawicieli
Czlonkoéw, Rada Nadzorcza, Zebranie Grup Czionkowskich i Zarzad. Statut nie przewidywat zatem
jako jednego z organdéw Spoétdzielni Walnego Zgromadzenia. Tym samym uchwata nr 3/2008 z
dnia 14 czerwca 2008r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2007 zostata
podjeta zostata przez organ nieistniejacy w sensie prawnym. Fakt ten, stanowigcy podstawowe
uchybienie w zakresie elementéw konstytuujacych uchwate, uzasadnia przyjecie, ze zaskarzona
uchwata nie istnieje.

O istnieniu uchwaly mozna bowiem méwi¢ przede wszystkim wtedy, gdy podejmuje ja organ do
tego powotany. Jest to podstawowy warunek jej istnienia jako element stanu faktycznego prawnie
usankcjonowanego.".

Sad Okregowy w Krakowie w wyroku z dnia 13 listopada 2009 r., sygn. akt. | C 498/09, uchylajac
uchwate nr 1/2009 Zebrania Grupy Cztonkowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej "Budowlanka" w
Oswiecimiu z dnia 11 marca 2009 r. zwazyt m.in., ze "Pozwana spétdzielnia podjeta uchwate o
zmianie statutu w przepisanym ustawowo terminie, jednakze nie dopetnita obowigzku
zarejestrowania wprowadzonych zmian w Krajowym Rejestrze Sadowym, bowiem wskutek
sktadania niekompletnych fiskalnie i formalnie wnioskéw, oraz ztozenia wniosku o zawieszenie
postepowania, pozwana doprowadzita do sytuaciji, iz przez okres ponad 1,5 roku funkcjonowat w
jej strukturze organ, ktéry zgodnie z wolg ustawodawcy miat ulec likwidaciji.

W tej sytuacji Sad uznal, ze strona pozwana nie moze powotaé¢ sie na art. 9 ust. 2 ustawy
nowelizujgcej. W ocenie Sgdu powyzszy przepis nalezy wyktadac¢ nie tylko jezykowo, ale réwniez
celowosciowo, bowiem norma z niego wynikajgca przewidziana jest dla podmiotow, ktére wypetnity
cigzacy na nich obowigzek nowelizacji statutu i w odpowiednim terminie ztozyty wniosek do sgdu
rejestrowego, ale z uwagi na przebieg postepowania rejestrowego zmiana ta nie zostata
zarejestrowana na do konca 2007 r.

W takim to przypadku ustawodawca przewidziat mozliwosé, aby unikna¢ luki w regulacji
organizacyjnej spofdzielni, stosowania dotychczasowych przepiséw, jednakze jedynie w przypadku
gdy wniosek rejestrowy w przedmiocie zmian w statucie zostat ztozony do dnia 30 grudnia 2007 r.
W zadnym razie przepisu tego nie mozna stosowaé¢ w sytuacji gdy, tak jak to miato miejsce w
przedmiotowej sprawie, spotdzielnia nie dotozyta nalezytej starannosci aby znowelizowany statut
zarejestrowacé. Z niekwestionowanego stanu faktycznego wynika jednoznacznie, ze rejestracja
statutu poprzedzona byla szeregiem postepowan uzupetniajacych, odmowa rejestracji, a
zakohczyta sie dopiero na skutek wszczecia postepowania przymuszajgcego. W ten sposob
utrzymywanie przez okres ponad 1,5 roku stanu niezgodnego z prawem, poprzez wadliwg
interpretacje prawa przez strone pozwang, doszto do ztamania bezwzglednie wigzacego zakazu,
wynikajacego z art. 83 ust. 1.ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, bowiem wbrew woli
ustawodawcy dziataty w pozwanej spotdzielni Zebrania Grup Cztonkowskich, tj. organy ktéry nie
miaty umocowania prawnego. (...)



W tym stanie rzeczy, Sad uznat ze zaskarzona uchwala, jako podjeta przez nieistniejacy
organ spoldzielni, jest sprzeczna z ustawg - art. 83 ustawy o spéldzielniach

mieszkaniowych, a zatem jest na mocy art. 42 § 2 ustawy prawo spoétdzielcze niewazna i
uchylit zaskarzona uchwate (...).".

15.01.2010 | Artur



