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W nawigzaniu do pisma z dnia 3 czerwca 2009r. BPS/KU-034/561/3/08 - Zwigzek
Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP przedstawia nastgpujaca opinie do senackiego
projektu nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk senacki nr 561).

Uzasadnienie do przedstawionego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wskazuje, ze celem proponowanych zmian jest realizacja wyroku
Trybunatu Konstytucyjnege z dnia 17 maja 2006r. (sygn. akt K 33/05), ktory nakazai
zachowanie jednolitosci praw |okatoréw w zakresie trybu i terminéw dokonywania zmian w
oplatach za uzytkowanie mieszkan, niezaleznie od formy zarzgdzania nieruchomoscia.

Przedstawiony projekt nie realizuje tego celu lecz jest jego zaprzeczeniem.

1.

Ustawa o ochronie praw lokatordw wylacza z swojego zasiggu oddziatywania
osoby fizyczne bedace wiascicielami zajmowanych mieszkan.

Dotyczy to rowniez spraw zwiazanych z trybem i terminami dokonywania zmian w
optatach za uzytkowanie takich mieszkan; sprawy te sa regulowane ustawg o
wiasnosci lokali.

Zaproponowana nowa tresé art. 4 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
obejmuje swoim zasiegiem réwniez wiascicieli mieszkan w nieruchomosciach
zarzadzanych przez spéidzielnie (stanowig oni ¥ uzytkownikdw mieszkan).

Jakie jest uzasadnienie do tego szczegolnego uprzywilejowania ftej grupy
wiascicieli mieszkan, skoro z takiego przywileju nie korzystajg wiasciciele mieszkan
we wspdlnotach mieszkaniowych, ani wiasciciele mieszkan w budynkach
zarzgdzanych przez podmioty komunalne?

Tresé art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie definiuje sktadnikow optat
pobieranych przez spoétdzielnie od uzytkownlkow mieszkan.

W ustawie o ochronie praw lokatorow jest wyrazne rozgraniczenie opfat zaleznych i
optat niezaleznych od zarzgdcy nieruchomosci.

Oddziatywanie reglamentacyjne ustawy o ochronie praw lokatoréw odnosi sig tylko
do oplat zaleznych od zarzadcy nieruchomosci, natomiast nie dotyczy optat
niezaleznych od zarzgdcy nieruchomosci.

Zaproponowana w projekcie tres¢ art. 4 ust. 7 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych sugeruje, ze przepis ten ma odnosi¢ si¢ do cajosci optat
pobieranych przez spétdzielnie od uzytkownikdw mieszkari, a wigc rowniez oplat za
energig cieping, dostawe wody i odprowadzanie $ciekow, wywoz mieci.

Zaden przepis prawa powszechnie  obowigzujacego nie  nakazuje
przedsiebiorstwom clepbwnlczym wodociagowo-kanalizacyjnym czy wywozu
&mieci stosowania co najmniej 3-miesiecznego wyprzedzenia w zawiadamianiu o

zmianach cen i taryf.
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3. Projektodawcy catkowicie pomijaja podstawows przestanke wynikajaca z
przepiséw ustawowych, ze od posiadaczy spoétdzielczych praw do mieszkan oraz
osdb majgcych wyodrebniong wiasnosé mieszkania, spétdzielnia moze zadac tylko
oplat pokrywajagcych faktycznie ponoszone przez spotdzielnig koszty zwigzane z
eksploatacjg i utrzymaniem tych lokali oraz czes$ci wspolnych nieruchomosci, w
ktorych lokale sg potozone.

Opfaty te sg pobierane zaliczkowo na podstawie rocznych planow finansowych
zarzadzania poszczegolnymi nieruchomosciami.

Uchwalanie plandéw rocznych do 30 wrzesnia roku poprzedniego (by mozliwe byto
ustalenie nowej wysokosci optat od 1 stycznia nowego roku) jest nierealne, gdyz
nie sa mozliwe do ustalenia wszystkie uwarunkowania jakie bedg wystepowac w
nastepnym roku.

Pozniejsze uchwalanie rocznego planu bedzie rodzic ten skutek, ze
dopuszczalno$é podwyzszenia oplat za 3 miesigcznym wyprzedzeniem zmusi
zarzadce nieruchomosci do zwigkszenia podwyzki w skali miesigcznej, tak by
podwyzszone oplaty pobierane przez 9-10 miesigcy pokryty wzrost kosztow w 12
miesigcach.

Rownoczesnie pojawia sie pytanie — z jakich zrodet ma zarzadca nieruchomosci
finansowaé zwigkszone koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w okresie
3-miesiecznego wypowiedzenia opfat dotychczasowych, a w przypadku
zaskarzenia podwyzki oplat do sgdu zwloka w jej wdroZeniu moze wydtuzy¢ sig do
kilkunastu miesiecy.

Spotdzielnie mieszkaniowe nie maja rezerw finansowych umozliwiajacych
samofinansowanie powstajgcego przejsciowo niedoboru, a zacigganie kredytu na
ten cel zwiekszy obcigzenia uzytkownikow mieszkan gdyz odsetki od takiego
kredytu stang sig sktadnikiem kosztu eksploataciji nieruchomosci.

Uwzgledniajac powyzsze zastrzezenia opowiadamy sie za zachowaniem
dotychczasowego brzmienia art. 4 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
W przypadku nieuwzglednienia tego generalnego wniosku niezbedne jest nadanie
art. 4 ust. 7 nastepujgcego brzmienia;

. 7. O zmianie wysokosci optat pobieranych na pokrycie kosztow zaleznych
od spotdzielni mieszkaniowej, spotdzielnia obowigzana jest zawiadomic oscby,
o ktarych mowa w ust. 1-2, co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego.
Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.”
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