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Na tle spraw wplywajgcych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich powstata
watpliwos¢, dotyczgca zasad liczenia glosO6w podczas gtosowania na walnym
zgromadzeniu spoétdzielni mieszkaniowej.

Zgodnie z art. 35 § 4 Prawa spotdzielczego jezeli statut nie stanowi inaczej,
przy obliczaniu wymaganej wiekszosci gtosow dla podjecia uchwaly przez organ
spotdzielni uwzglednia sie tylko gtosy oddane za i przeciw uchwale. Wedlug wiedzy
Rzecznika Praw Obywatelskich (w tym analizy tresSci statutow spoétdzielni
mieszkaniowych, dostepnych na ich stronach internetowych) w statutach wielu
spotdzielni przyjeto zasade okreslong w powotanym przepisie, t.j.,, ze przy obliczaniu
wymaganej wiekszosci gtoséw dla podjecia uchwaty uwzglednia sie tylko gtosy oddane
za i przeciw uchwale. Gloséw ,wstrzymujgcych sie” w ogole sie zatem nie uwzglednia.

Zgodnie natomiast z art. 8 3ust. 9 zd. pierwsze ustawy z dnia 15 grudnia 2000r
0 spobidzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. z 2013r., poz. 1222), w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 30 lipca 2007r., uchwate uwaza sie za podjetg, jezeli byta
poddana pod glosowanie wszystkich czes$ci walnego zgromadzenia, a za uchwata
opowiedziata sie wymagana w ustawie lub statucie wiekszos¢ ogolnej liczby cztonkéw
uczestniczgcych w walnym zgromadzeniu.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich wskazany przepis ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych modyfikuje ogélng zasade, okresSlong w art. 35 8§ 4
Prawa spoétdzielczego, w zakresie obliczania wiekszosci gtoséw dla podjecia uchwaly
przez walne zgromadzenie spoétdzielni mieszkaniowej. Jest w nim mowa o tym, ze za
uchwatg musi opowiedzie¢ sie, dla jej podjecia, wiekszos¢ ogoélnej liczby cztonkow
uczestniczgcych w walnym zgromadzeniu. Glosow oddanych za uchwatg musi by¢
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zatem wiecej, niz tgcznie gtosdw przeciw uchwale i gloséw ,wstrzymujgcych sie”, bo
tylko przy uwzglednieniu gtoséw ,wstrzymujgcych sie” mozliwe jest okreslenie
proporcji gtosdbw za uchwatg w stosunku do ogélnej liczby cztonkéw uczestniczagcych w
walnym zgromadzeniu. W ocenie Rzecznika nalezy przyjaé¢, ze art. 8 3ust. 9 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych odmiennie niz art. 35 8 4 Prawa spotdzielczego,
nakazuje zawsze uwzglednia¢ réwniez gtosy ,wstrzymujgce sie” od gtosowania przy
obliczaniu wymaganej wiekszosci dla podjecia uchwaty przez walne zgromadzenie.

Stosownie do art. 1 ust. 7 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych w zakresie
nieuregulowanym w ustawie do spétdzielni mieszkaniowej stosuje sie przepisy ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, z
pozn. zm.). Wydaje sie jednak, ze sprawa obliczania wiekszosci gtoséw dla podjecia
uchwaly przez walne zgromadzenie spotdzielni mieszkaniowej zostata uregulowana w
art. 8 3ust. 9 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, a w konsekwencji nie moze
mie¢ w tym zakresie zastosowania art. 35 § 4 Prawa spotdzielczego. Nie ma takze
podstawy prawnej do modyfikowania zasady okreSlonej w art. 8 3 ust. 9 tej ustawy w
statucie spotdzielni. Przepis ten ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy. Powstaje w
zwigzku z tym uzasadniona watpliwos¢, czy prawnie dopuszczalne jest w obecnym
stanie  prawnym = zamieszczanie w  statutach  spotdzielni  mieszkaniowych
postanowienia, ktére w odniesieniu do uchwat podejmowanych przez walne
zgromadzenie spotdzielni mieszkaniowej, stanowi powtdrzenie reguty okreslonej w art.
35 § 4 Prawa spotdzielczego. Takie postanowienie statutu moze by¢ oceniane jako
niewazne, z uwagi na jego sprzecznos¢ z trescig art. 8 3ust. 9 zd. pierwsze ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Ze wzgledu na wage problemu, Rzecznik Praw Obywatelskich zwrécit sie
Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju o0 zajecie
stanowiska w tej sprawie. W odpowiedzi, udzielonej pismem z dnia 12 grudnia 2013r.
(znak BS-4ki-053-378/13/3558) Dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa wskazal, ze
przepis art. 8 3 ust. 9 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie przesadza o tym,
czy przy obliczaniu wymaganej wiekszosci, o ktérej w nim mowa, nalezy bra¢ pod
uwage tylko gtosy ,za” i ,przeciw”, czy réwniez gtosy ,wstrzymujgce sie”. Z uwagi na
brak jakichkolwiek ustawowych wytgczen w tej kwestii, zgodnie z o0gdélng regutg
zawartg w art. 1 ust. 7 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych, réwniez w
spotdzielniach mieszkaniowych do obliczenia wymaganej wiekszosci gtoséw stosuje
sie art. 35 § 4 Prawa spoétdzielczego. W udzielonej Rzecznikowi odpowiedzi powotano
réwniez cytat z uzasadnienia uchwatly Sadu Najwyzszego z dnia 29.04.2011r. (sygn.
akt Il CZP 111/2010), ktéry zdaniem Departamentu potwierdza prawidtowosc¢ zajetego
w tej kwestii stanowiska. Przywotany fragment uzasadnienia uchwaly ma w ocenie
resortu potwierdzac, iz art. 35 8 4 Prawa spéidzielczego ma zastosowanie takze w



spotdzielniach mieszkaniowych. Rzecznik Praw Obywatelskich inaczej jednak
odczytuje przytoczony fragment orzeczenia Sadu Najwyzszego. Po pierwsze,
argumentacja Sadu Najwyzszego dotyczaca tresci art. 35 § 4 Prawa spoétdzielczego
miata jedynie charakter pomocniczy, w zaden sposOb nieodnoszacy sie wprost do
przedstawionego w wystgpieniu Rzecznika problemu. Po drugie, Sad Najwyzszy
wyraznie stwierdzit w cytowanym fragmencie, ze ,0 tym za$ czy uchwate mozna
uwazac za podjetg, ostatecznie powinna oczywiscie zadecydowac liczba gtosow ,za”
uchwalg, ktora w mysl art. 8 3ust. 9 zd. pierwsze u.s.m. powinna by¢ oddana przez
wiekszo$¢ z ogodlnej liczby cztonkéw uczestniczacych w walnym zgromadzeniu”. W
ocenie Rzecznika przytoczone zdanie potwierdza jedynie teze, iz art. 8 3 ust. 9 zd.
pierwsze odmiennie niz art. 35 8§ 4 Prawa spotdzielczego reguluje kwestie liczenia
gtosow w spotdzielniach mieszkaniowych.

Podkreslenia wymaga ponadto, ze prezentowany w odpowiedzi na pismo
Rzecznika Praw Obywatelskich poglad Departamentu Mieszkalnictwa nie znajduje
odzwierciedlenia w orzecznictwie sgdéw powszechnych. W wyroku z dnia 10.01.2014r.
(sygn. IACa 1312/13, dostepnym na portalu orzeczen Sagdu Apelacyjnego w
Warszawie) Sad ten wskazal, ze przepis art. 8 3 ust. 9 ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych stanowi lex specialis w stosunku do przepisow ustawy Prawo
spoétdzielcze ijest to przepis bezwzglednie obowigzujgcy. W sprawie nie ma natomiast
zastosowania art. 35 8 4 Prawa spotdzielczego. Cztonkami uczestniczacymi w walnym
zgromadzeniu sg wszyscy cztonkowie obecni na tym zgromadzeniu, ktérzy wzieli
udziat w gtosowaniu, niezaleznie od tego czy gtosowali ,za”, ,przeciw”, czy ,wstrzymali
sie od gtosu”. Dla podjecia uchwaly konieczne jest zatem, aby gtosy ,za” uchwaig
stanowity wiekszoS¢ z ogolnej liczby cztonkdbw uczestniczacych w walnym
zgromadzeniu (a zatem gtosujacych ,przeciw” i ,wstrzymujgcych sie” od gtosu).

Poruszony problem ma istotne znaczenie prawne, poniewaz konsekwencja
przyjecia okreslonej wyktadni przepiséw moze by¢ niewaznos¢ postanowienia statutu
spotdzielni, odwotujacego sie do tresci art. 35 § 4 Prawa spotdzielczego, a w efekcie
mozliwos¢ podwazenia prawnej skutecznosci uchwal podejmowanych przez walne
zgromadzenie spoétdzielni. Jak wskazuje praktyka, w Swiadomosci spotdzielcéw nadal
funkcjonuje przekonanie, ze kwestie sposobu liczenia gtoséw na walnym
zgromadzeniu spotdzielni mieszkaniowej rozstrzyga art. 35 8 4 Prawa spotdzielczego,
co potwierdzajg postanowienia licznych statutow spotdzielni. TresS¢ art. 8 3 ust. 9 zd.
pierwsze ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie pozwala na proste i
jednoznaczne zrozumienie skutkdw zawartej w nim regulacji. Z tego wzgledu, dziatajac
na podstawie art. 16 wust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147 ze zm.) zwracam sie do Pani Minister
z prosbg o ponowne przeanalizowanie dotychczas prezentowanego przez podlegly



resort stanowiska i rozwazenie potrzeby doprecyzowania tresci art. 8 3 ust. 9 zd.
pierwsze ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, tak aby nie stwarzat on w praktyce
mozliwosci dokonywania rozbieznych interpretacii.

rW£ IYY\y

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obyy

Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich



