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Opinia
Stowarzyszenia Sedziéw Polskich IUSTITIA
o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
{druk Senatu Rzeczypospolite] Polskie] nr 561)

L Opiniowana nowelizacia ustawy z dnin 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach
mieszkaniowych (t]. Dz.U. Nr 119 2 2003 r.,, poz. 1116 ze zm. — dalgj jako: ,u.5m.") ma na
© .celu — jak wynika z uzasadnienia projektn — zblizenie pozycji najemedw i 0s6b, kidrym
przyshig,ujat spéldzieleze prawa do lokali w zakresie ochrony na wypadek podwyzszama oplat
za zajmowany lokal. Proponuje sie wydluzenie okresu, ktory musi uplynaé miedzy
zawiadomieniem o podwyZoe oplat eksploatacyjnych, & cboquywamem nowych opIat oraz
mewadzeme obowiazku uzasadniania dokonywanej pudwyzkl

... = - . o~ nadmierng: reguiac;@ Nalezy zauwa?.yé ze czlonkowie. s_puldzwlru majg nbecme posredni - -
... . wplyw na nstalanie wysekoSci oplat eksploatacyinych. Calonkowie spéldzielni decydujq, o :
e e i ,bowrem-'o tresel statuty, ktély okreéla zasady uiszczama oplat-oraz o skiadzw -OIZANGwW

L uchwaly mdy- nadzoms mogna umiadh odwolatia do. walragn agmmadaamﬂ Sytnae
... czonkow spoldzielni jest, wige zasadniczo odmnemm od sytuacjl ]Jﬂ_]GmGéW, ktorzy nie man
TR -'iaf egu wp}ywuna ustalanie wysokosm czynszu NS Lo B

. .} £ .Wdaj&51q, Ze, sy‘ruac_;a prawna najemcy i osob w'akazanych W art 4 nst l - 2 i 4
P -u ST (Iukaturow spotdmelm) Jest ng tyla rézua, iz} me maze rodzné obaw 0 naruszeme zasady'" :
;5_7'_:'f_pravmym pd Stwierdzeniu niezgodnoset z Konstytuejs. przepiséw wskazanych W wyroku
= Trybunaiu Konstytucyjnego z dma 17 maja 2006 t proﬂsmi Wystarczf:qaenkcac drogq ochrony

mnﬁmmzuej spﬁu:lzxelm a tym samym uderzaé w
- stabilnosé mh furﬂcqcnmvama NaleZy zanwazy€, ze spéldzicinie-nie prowadzy dzintalnosci
nastawionej na zysk. Z drugiej strony w zdecydowanej wiekszosci spatdzielnie nie maja
zewnetrznych Zrodel finansowania, Tym samym, lnkatorzy sdeEizmhu musza pokrywaé
wszystide koszty funkcjonowania spétdzielni.

Jednoczednie spoldzielnic w duzym zakresic korzystajq z ushig podmiotéw, kiore

...... majg w wigkszym lub mniejszym stopmu pozycj¢ monopolistéw na lokalnym rynku, Dotyczy
to przede wszystkim dostaw. encrgil elekirycznej, gazu, wody, odprowadzenia sciekéw, czy

wywozu $mieti. Trulzmem bedzie stwierdzenie, 2e podmioly ie potrafia skutecznie narzucaé
spoldzielniom ceny swolch uslug. - Wprowadzenle zasady, 2e podwyzka oplat
eksploatacyjnych moze nastapié z trzymiesigeznym wyprzedzeniem moze prowadzié do
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sytuacii, w ktore] spotdzielnia bedzie ponosié zwigkszone koszty (np. w zwigzlu ze wzrostem
cen za wywaz nieczystodel stalych), a nle bedzie mogla oslagaé wigkszych przychodow z
tytuhi oplat. Lokatorzy spéldzielni i tak bedg musieli pokryé powstaty w ten sposéb niedobor.

IV. Nalezy przy tym wskaza¢, ze mimo proponowansj zmiany sytuacjs najemcéw i
" 030b, ktdrym przystuguje, spéldzieleze prawa do lokali nadal bedzie zasadniczo odmienna.
Obecnie w przypadku dokonywania podwyzki czynszu zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 czerwea 2001 1, 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. Nr 31 z 2005 r,, poz. 266 — dalgj jako: ,,u.0.p.1.”):
a. nalezy zlozyé wypowiedzenie z zachowaniem trzymiesi¢cznego terminu,
b, pod rygorem niewaznosci wypowiedzenie powinno hy¢ dokonane na pismie,
¢, na ‘zadanie lokatora naleZY przedstamc ng piémie przyczyne podwyzkl i jej

kalkulacje, :
d. w braku zgody lokatora dochodm do spom sqdowego W Ltbrym wlasclclel musi

wykazaé zasadnosc podwka.l ‘‘‘‘‘ .

Po Wejécluw zycie proponowanej nowehzacjl nadal quqxstmec nast@puj gee 162mce
& usm, nie pizewiduje Zadnej ssmkc]: na wypadek mezachowama formy ptsemnq

oraz bralcu uzasaclmema, o
b “w przypadku Iokatoréw spoldme]m mowa Jest 0 uzasadmenm podwyzk:t w

ST ‘_"brzrmemu art. 4 ust 7 usm Jest bardzo nieostre, Nm wxadm:uo w_sscaegélneécl. co takie
" uzasadnienie rma]:oby zawiera, W przypadku uzasadnien decyzji ozy orzeczen organéw
© sadowych hib admlmstraoyjnych ustawodawca zawsze precyzyjnie okrela elementy
uzasadnienia, a i tak zdarza sie, Ze cziasem uzasadnienia nie spetniajg tych wymo gow
- "W braku doprecyzowania, co takie uzasadnienie miatoby zawieraé, moze sie okazaé,
ze w praktyce bgda to sformulowania typu: "poniewnz wzrosty koszty utrzymania budynky",
albo. ”poxucwaz zrmemly sig ceny oferowane przez dostawcow medlow" lub podobne, co.
nikomu przeciez nic nie wyjasnl, . _

Nalezaloby albo precyzyjniej okreslié wymogi stawiane uzasadnieniu, albo
wprowadzié taka zasad@ jak w art, 8 ust, 4 u.0 pl -2 na wniosek poda_]e sie podstawq

wymagatoby jednak szerszej ingerencji ustawodawey.



