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Porzadek obrad:

1. Pierwsze czytanie projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych (druk senacki nr 561).

Zapis stenograficzny jest tekstem nicautoryzowanym.



(Poczqtek posiedzenia o godzinie 8 minut (02)

(Posiedzeniu przewodniczy przewodniczqcy Komisji Ustawodawczej Piotr
Zientarski)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Serdecznie panstwa witam na wspolnym posiedzeniu trzech komisji: Komisji Go-
spodarki Narodowej, Komisji Rodziny 1 Polityki Spotecznej, Komisji Ustawodawcze;.

Przedmiotem naszego posiedzenia jest projekt ustawy o zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych.

Serdecznie witam przedstawicieli Biura Legislacyjnego i na poczatek oddajg
glos przedstawicielowi biura, a pdzniej wnioskodawcy.

Bardzo proszg.

Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Marek Jarentowski:

Dzien dobry.

Podstawa tej inicjatywy jest wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 2006 r., sy-
gnatura K33/05. Wyrok dotyczyt kilku przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego.

W migdzyczasie wigkszo$¢ z tych wytykow Trybunatu Konstytucyjnego zostata
uwzgledniona przez ustawodawce, jednakze zostat jeden przepis budzacy watpliwosci
natury konstytucyjnej z tych samych powodow, z ktérych Trybunat orzekl niezgodno$¢
pozostatych przepisoéw ustawy z konstytucja. Mianowicie w tym wypadku chodzi
o przepis ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Zawarty jest tam art. 4 ust. 7 mo-
wiacy o tym, ze o zmianie wysokos$ci oplat spotdzielnia jest zobowiazana zawiadomic
osoby, o ktorych mowa w ust. 1-2 1 4, co najmniej czternascie dni przed terminem za-
platy. A w poprzedniej ustawie byt trzymiesigczny termin.

Trybunat Konstytucyjny, w wyroku, o ktorym wspomniatem, stwierdzit, ze kon-
stytucyjnie niedopuszczalne jest zrdéznicowanie okresu migdzy uzyskaniem przez lo-
katora informacji o podwyzce optaty za uzywanie lokalu spéidzielczego a aktualizacja
obowiazku jej optacania w podwyzszonej wysokosci. Ustawa lokatorska odmiennie niz
ustawa spotdzielcza okresla dlugos$¢ tego okresu, ktéry w przypadku czynszu wynosi
trzy miesiace. To jest art. 8a ust. 2 ustawy lokatorskiej. A w przypadku optat za uzy-
wanie lokalu spotdzielczego jest to dwa tygodnie. W momencie wydawania wyroku
byt to art. 4 ust. 8 ustawy spotdzielcze;.
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Stad inicjatywa, ktéra po prostu zmierza do wydtuzenia tego terminu do trzech
miesiecy. Proponujemy nastgpujace brzmienie art. 4 ust. 7 ustawy: ,,0 zmianie wysoko-
$ci optat spotdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ osoby, o ktorych mowa w ust. 1-2
14, co najmniej na 3 miesiace naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego. Zmiana
wysokos$ci optat wymaga uzasadnienia na pismie”. Ustawa ma wej$¢ po uplywie czter-
nastu dniu od dnia ogloszenia. Dzigkuje bardzo.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Rozumiem, ze konkluzja Biura Legislacyjnego jest podjecie inicjatywy w takiej
formie, jaka zostata przedstawiona. Tak?

(Ekspert do spraw Legislacji w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu Ma-
rek Jarentowski: Tak.)

Tak rozumiem. Dzigkuje bardzo.

Czy pan senator Trzcinski chcialby zabra¢ gtos?

(Senator Marek Trzcinski: Nie, Panie Przewodniczacy. Przedstawiciel biura wy-
czerpujaco przedstawil uzasadnienie.)

Dzigkuje bardzo.

Chciatbym poinformowac, zZe jest to nasza, senacka inicjatywa. ZwrociliSmy si¢
do: UKIE, ministra sprawiedliwosci, Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkanio-
wych RP, Unii Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Krajowego Zwiazku Gospo-
darczego Spoéldzielni Mieszkaniowych, Naczelnej Rady Adwokackiej, do Krajowej
Rady Radcow Prawnych, Helsinskiej Fundacji Praw Czlowieka, Stowarzyszenia S¢-
dziow Polskich ,Iustitia”, Krajowej Rady Sadownictwa i Sadu Najwyzszego. Tak ze
zostaly przeprowadzone bardzo szerokie konsultacje.

Czy kto$ z panstwa chciatby zabra¢ glos? Moze chciatby wypowiedzie¢ sig¢
przedstawiciel rzadu? Nie stysze. Tak?

(Gtowny Specjalista w Departamencie Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa
w Ministerstwie Infrastruktury Krystyna Lomzynska: Jesli mozna.)

Proszg.

Glowny Specjalista

w Departamencie Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa
w Ministerstwie Infrastruktury

Krystyna Lomzynska:

Krystyna tomzynska — Departament Strategii Budownictwa 1 Mieszkalnictwa
Ministerstwa Infrastruktury.

Chciatabym panstwa powiadomi¢, ze niestety pan minister Piotr Styczen jest
w tej chwili pilnie zajety. Jezeli tylko uda mu si¢ wrdci¢ na czas na posiedzenie komi-
sji, to na pewno to zrobi.

Mamy pewne uwagi do tego projektu i jezeli panstwo pozwola, to ja je bym
przedstawita.

(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: MieliSmy sygnal, Ze pan minister si¢ spdzni,
dotarta do nas taka informacja. Ale nie wiem, czy oznacza to, ze mamy czekac czy ze
pani przedstawitaby stanowisko?)

Jesli mozna.
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(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: Oczywiscie. Bardzo prosimy.)

ChcielibySmy zwroci¢ uwage, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow
przewiduja ograniczenia, jesli chodzi o termin zawiadamiania o podwyzkach, jak row-
niez ograniczenia odno$nie do czestotliwosci podwyzek. Jesli chodzi o zawiadamianie
o podwyzkach, to termin wynosi trzy miesiace, na podstawie art. 8a ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Jesli chodzi o czgstotliwos$¢ — co sze$¢ miesiecy od doko-
nywania podwyzek. Jest to uregulowane w art. 9 ust. 1b tej ustawy. Niemniej jednak
obydwa przepisy jednoznacznie wytaczaja stosowanie tych terminow, jesli chodzi
o optaty niezalezne, czyli optaty za media, energi¢, gaz, wodg, ogrzewanie, poniewaz
w tym przypadku zadne powszechnie obowiazujace przepisy nie naktadaja obowiazku
zawiadamiania o podwyzkach z takim duzym wyprzedzeniem na dostawcow mediow,
to jest na przedsigbiorstwa, ktore dostarczaja wszystkie te media.

W zwiazku z tym proponujemy uzupetni¢ projektowany zapis o wylaczenie tego
terminu w stosunku do optat niezaleznych od wtasciciela, czyli w tym wypadku od spot-
dzielni, poniewaz spoldzielnia nie ma Zzadnej mozliwos$ci przymuszenia przedsigbiorstw
dostarczajacych media do zawiadamiania z tak duzym wyprzedzeniem, co by mogto jej
umozliwi¢ zawiadamianie wszystkich lokatoréw rowniez z tak duzym wyprzedzeniem.

Co mogloby spowodowa¢ utrzymanie tego w tej formie, bez rozréznienia na
oplaty zalezne i niezalezne? Kumulacje¢ zalegtosci w optatach niezaleznych, znacznie
wyzszych od optat typowo eksploatacyjnych, ktore wynosza 1 zt 20 gr, 1 zt 50 gr, naj-
wyzej 2 zt z m* powierzchni. Oplaty za ogrzewanie, za wodg, za energi¢ sa znacznie
wyzsze 1 w ich przypadku tak dlugi termin na zawiadomienie o podwyzce powodowat-
by kumulacje¢ tych optat. Niezaleznie od tej kumulacji powodowalby rowniez powsta-
nie zalegtosci odsetkowych. I w takim razie bylby problem, kto mialyby ptaci¢ za zale-
glosci, zarowno dotyczace samej oplaty, jak i odsetkowe.

W zwiazku z tym proponujemy uzupetnienie tego przepisu o to, ze termin trzy-
miesigczny nie dotyczy optat niezaleznych od spotdzielni. Czyli bytaby ta sama reguta,
ktora jest w tej chwili zastosowana w ustawie o ochronie praw lokatorow. Dzigkuje.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje¢ bardzo.

Zanim udzielg glosu panu senatorowi, poprosz¢ przedstawiciela Biura Legislacyj-
nego o ustosunkowanie si¢ do uwag przedstawionych przez przedstawiciela ministra.

Prosze bardzo.

Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Marek Jarentowski:

Dzigkujg bardzo.

Mieli$my t¢ sama watpliwos$¢, tym bardziej ze w migdzyczasie wptynglo pismo
Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej, gdzie
podnoszono podobna kwestig.

Nasza obawa byla zwiazana tylko z tym, ze ustawa do tej pory nie postuguje si¢
taka terminologia, jak koszty zalezne 1 niezalezne. Pochodzi ona z innej ustawy, tez
dotyczacej spraw mieszkaniowych. Ale jesli ministerstwo nie ma watpliwosci co do
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tego, ze przenosimy z innej ustawy nowy termin, i nie bedzie z tym klopotu w prakty-
ce, to oczywiscie jest to jak najbardziej zasadna propozycja. Dzigkuje.

(Gtowny Specjalista w Departamencie Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa
w Ministerstwie Infrastruktury Krystyna Ltomzynska: Dzigkuje.)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Pan senator Idczak. Bardzo proszg.

Senator Witold Idczak:

Prosz¢ panstwa, niemniej jednak w tej sytuacji przynajmniej 65% wagi zmian
legislacyjnych staje niejako poza nami. Na przyktad w moim przypadku 3/4 kosztow
w rachunku spotdzielczym to sa koszty energii cieplnej. Do tego dochodza wskazania
wodomierzy, te oplaty tez sa podoliczane. No cuda na kiju sa powpisywane do tych
rachunkow! I w tym momencie ta, skadinad stuszna intencja, rzeczywiscie stoi pod
znakiem zapytania, jakby rozmija si¢ z intencja legislacyjna Senatu. Dlatego ze koszty
te sa niebagatelnie wyzsze. Ja mam taka obawe — patrzac na wnioski, ktore ztozyt
Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP — ze rzeczywiscie jest tu po pro-
stu wysoce nieréwne traktowanie podmiotéw w ogdle. Dlatego ze rzeczywiscie ani
wodociagi, ani cieplownicy nie maja tego obowiazku, a to sa jedne z wigkszych kosz-
tow w rachunku, ktéry spotdzielcom przychodzi ptacic.

Skadinad spotdzielcy maja biezacy kontakt, wynikajacy ze statutow, z regulami-
now... Tam sa thumaczone te koszty. One wbrew pozorom — co jeszcze raz podkreslam
— w porownaniu do kosztow zawartych w rachunku, jaki otrzymuje spotdzielca, nie sa
przygniatajace. Nie wiem, czy to sa koszty siggajace 1/3 tego, o czym rozmawiamy.
I w tym momencie zastanawiam sig, czy wregcz nie bedzie zarzutu tamania konstytucji,
jesli chodzi o rGwnomierne traktowanie podmiotow. Bo uwierzcie mi panstwo, ze optaty
regulowane przez miasto, za wodg 1 $cieki, czy przez zaklad cieplowniczy sa duzo bar-
dziej dolegliwe 1 uciazliwe dla spotdzielcow anizeli optaty, ktore dotycza samego funk-
cjonowania spotdzielni. Zreszta sama kalkulacja optat jest bardzo zagmatwana, dlatego
ze wiele elementow, ktdre pani dyrektor byta uprzejma wymieni¢, wchodzi w sktad optat
czynszowych w rézny sposob. Jak teraz precyzyjnie to wylaczy¢? W przypadku ciepta
1 wody to pot biedy, ale sa tez problemy na styku eksploatacji urzadzen cieplowniczych
nalezacych do spotdzielni czy urzadzen wodociagowych...

Ja mam tu wiele watpliwosci. Wydaje mi sig, ze przy bardzo dobrej intencji — bo
to jest dobra intencja, zeby polscy spotdzielcy trzy miesiace wezesniej mogli dowiedzie¢
sig, jaka bedzie podwyzka... Tak wigc co do zamiaréw, to one sa rewelacyjne. A jesli
chodzi o wykonanie, to jest wiele watpliwosci — 1 to 1 natury konstytucyjnej, 1 natury me-
rytorycznej. Bo, jak méwig, w tym momencie, przy tych uzasadnionych pomystach, 3/4
rachunku jest juz, ze tak powiem, poza nami. Tak ze z przeci¢tnego rachunku w wysoko-
$ci 450 zt zostaje nam do rozliczenia, powiedzmy, 150 zt. Dzigkuj¢ bardzo.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuj¢ bardzo.
Czy kto$ z panstwa chce si¢ wypowiedzie¢?
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Pan profesor senator Kieres. Proszg bardzo.

Senator Leon Kieres:

Pewnie wsrod nas sa tacy, ktorych ta ustawa nie dotyczy, i tacy jak ja, ktérych
dotyczy, bo mieszkam w mieszkaniu spotdzielczym wiasno$ciowym.

Tu trzeba zwroci¢ uwage na dwie kwestie. Mianowicie na to, na co shusznie
zwrocit uwage Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP i pani dyrektor
z Ministerstwa Infrastruktury. Sa koszty eksploatacyjne zalezne od spotdzielni
1 przez nia ustalane, chociazby te zwiazane z wynagrodzeniami osob pracujacych
w spotdzielni, z utrzymaniem porzadku 1 czystosci, bo albo sama spétdzielnia przez
wlasna jednostke organizacyjna si¢ tym zajmuje, albo tez zleca w trybie umownym.
I mamy optaty wynikajace z tak zwanych regulacji sektorowych — tak to si¢ nazy-
wa. Tu nie chodzi tylko o cieplo, ale takze o energi¢ elektryczna. Proszg pamigtac,
ze oplaty sektorowe nie tylko sa w duzym stopniu niezalezne od samej spotdzielni,
ale ich wysoko$¢ uzalezniona jest od stanowiska odpowiednich organdéw, na przy-
ktad Urzedu Regulacji Energetyki.

Stad tez wydaje mi si¢ jednak, ze wprowadzenie tej regulacji — pomijam juz oblig
wynikajacy z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego... Pamigtajmy, Ze nie jest to nasza ini-
cjatywa, wynikajaca z wlasnego konceptu, pomystu i poczucia celowosci wprowadzenia
okreslonych zmian zwiazanych z praktyka funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych.
Wiemy, jak to jest w spotdzielniach mieszkaniowych. Notabene wina lezy takze po stronie
cztonkow spotdzielni, ktérzy kompletnie nie interesuja si¢ tym, co si¢ w spotdzielni dzieje.
Dopiero wowczas, gdy otrzymam nowe stawki optat czy sktadnikow optaty, nagle zona
mowi mi: zainteresuj si¢ tym, co si¢ tam dzieje. A tak przez rok w ogoéle nic nie wiemy,
poza tym, ze si¢ tylko zzymamy, ze winda stoi 1 jest brudno na klatce.

Tak wiec wydaje sig, ze, po pierwsze, musimy wprowadzi¢ regulacje, po drugie,
wysoce celowe jest rozroznienie, tu nie ma watpliwosci, kosztow zaleznych 1 kosztow
niezaleznych oraz ograniczenie tresci nowelizacji wylacznie do kosztow zaleznych. Po
prostu ma to zmusi¢ spotdzielnie do tego, zeby rzeczywiscie z dnia na dzien nie podwyz-
szaly optat w zwiazku z dziataniami wtasnych stuzb, odnoszacymi si¢ do eksploatacji.

Gdy chodzi o koszty niezalezne, to lepiej by byto, gdyby zapisy ich dotyczace
w odpowiednich regulacjach prawnych prowadzity do pewnej stabilizacji, ale, nie-
stety, nie zawsze tak jest.

Z kolei pewna staboscia mojej argumentacji jest to, ze w przypadku niektorych
kosztéw niezaleznych tez mozna bytoby zmusi¢ spétdzielnie do uprzedzajacych nego-
cjacji, zastrzegania tego sobie w umowach czy wypowiadania umow w okreslonych
terminach. Ale to nie zawsze jest mozliwe, chociazby w przypadku energetyki.

Dlatego proponujg, zebysmy przyjeli propozycje Ministerstwa Infrastruktury
1 Zwiazku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych RP 1 ograniczyli przedmiot re-
gulacji wytacznie do kosztow zaleznych.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkujg bardzo.
Pan przewodniczacy Mieczystaw Augustyn. Proszg bardzo.
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Senator Mieczystaw Augustyn:

Proszg¢ panstwa, ja konsultowatem to z kilkoma prezesami spotdzielni i okazato
si¢, ze w moim miescie spotdzielcy, kierujac si¢ ustawa o ochronie lokatorow, z ktorej
wprawdzie sa wyltaczeni, w statutach spotdzielni traktowali t¢ ustawg indykatywnie.
Wiasciwie ten przepis funkcjonuje juz w praktyce, wigc nie przyniesie im zadnych
komplikacji. A jaka jest ta praktyka? Otoz taka, ze wtedy, kiedy dotyczy to optat eks-
ploatacyjnych, spotdzielnia powiadamia spétdzielcow o podwyzce mozliwie jak naj-
szybciej, kiedy za$ dotyczy to kwestii zwiazanych z kosztami funkcjonowania samej
spotdzielni, bez optat za dostarczanie mediow, wowczas spotdzielnia powiadamia
z trzymiesigcznym wyprzedzeniem, dotaczajac uzasadnienie.

Wobec tego wydaje mi sig, ze przyjecie tego wraz z uwagami Ministerstwa In-
frastruktury uzgodni przepis z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego. A dla wigkszo-
$ci spoldzielni nie bedzie to stanowito zadnego problemu, bo w praktyce wiele spot-
dzielni — w moim mies$cie, jak mowig, wszystkie — stosuje juz takie reguly.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Proszg¢ bardzo, pan minister Styczen.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Piotr Styczen:

Dzigkuj¢ bardzo.

Panie Przewodniczacy! Wysokie Komisje!

Chcialbym zauwazy¢ jedna rzecz; ze rozmawiamy w tej chwili o pewnym narzg-
dziowym sposobie traktowania przepisu, ktory mialby w istotny sposob chroni¢ prawa
cztonkéw spotdzielni do informacji o wysokosci oplat 1 terminach ich wnoszenia. Chcial-
bym tez zauwazy¢, ze to narzedzie jest czescia systemu przeptywu srodkow w spotdzielni.
Stad jezeli po jednej stronie pojawia si¢ obowiazek uiszczenia przez podmiot gospodarczy
srodkdw na zewnatrz — na przyktad chodzi o zaptate gminie odpowiedniej wielkosci podat-
ku od nieruchomosci czy tez o uwzglednienie w ryczattowym rozliczeniu wst¢pnym zuzycia
wody, za ktdra jest okreslona cena, ustalana przez zupehie inny organ niz spotdzielnia — to
po drugiej stronie musi by¢ ekwiwalentny doptyw $rodkow. Propozycja ministra infra-
struktury dotyczaca uregulowania tej kwestii wiaze si¢ ze sposobem ksztaltowania przez
podmiot gospodarczy przeptywu srodkéw wptywajacych 1 wyplywajacych ze spotdzielni.

Dlatego ja popieram propozycj¢ i, oczywiscie, podtrzymuj¢ to, co minister in-
frastruktury powiedziat o rozbiciu tytuldbw na dwie czgsci — na te, w przypadku ktorych
istotny 1 wylaczny wptyw na przeptyw srodkéw ma podmiot gospodarczy, to jest spot-
dzielnia mieszkaniowa; 1 na te, ktore w pewnej czesci sa zalezne, o czym mowil pan
senator, albo calkowicie niezalezne od spéidzielni 1 innego podmiotu gospodarczego,
bo szerzej nalezy patrze¢ na strukture przeptywu srodkow 1 w ten sposdb pozwoli¢
podmiotowi gospodarczemu w sposob bezkosztowy ksztattowaé przeptyw srodkow

wplywajacych 1 wyptywajacych. Dzigkuj¢ bardzo.
Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje bardzo.
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Nie widzg dalszych...
Prosz¢ bardzo. Proszg sig przedstawic.

Komisarz Oddzialu L.odzkiego
Stowarzyszenia Sedziow Polskich ,,Iustitia”
Bartosz Lewandowski:

Bartosz Lewandowski, Stowarzyszenie Sedziéw Polskich ,,Iustitia”.

My zgtosiliSmy uwagi podobne do uwag ze wszystkich poprzednich wystapien,
dlatego w catosci si¢ do nich przytaczam.

Ale, poniewaz reprezentuj¢ osoby zawodowo stosujace to prawo, chcialbym
wskaza¢ jedna nasza watpliwo$¢. Dotyczy ona ostatniego fragmentu przepisu, czyli
tego, ze zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie. Ten zapis funkcjo-
nuje w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych i jest tylko powtdrzeniem tego, co juz
zostatlo zapisane. Tak wigc czy przy okazji prac nad tym artykulem nie warto tez po-
pracowaé¢ nad tym matym fragmentem przepisu, poniewaz obecnie jest on martwy?
Chodzi o to, ze nie ma zadnej sankcji za brak uzasadnienia podwyzki, nie ma tez okre-
slonych wymogo6w, co takie uzasadnienie powinno zawiera¢. Z mojego do$wiadczenia,
z gruntu todzkiego, gdzie orzekam, wynika, ze bardzo czgsto te uzasadnienia to sa qu-
asi-uzasadnienia. Na przyktad spotdzielcy dostaja informacjg tego typu: z uwagi na to,
ze zmienily si¢ koszty funkcjonowania spotdzielni, kropka. To sa uzasadnienia, ktore
nikomu nic nie wyjasniaja. Trudno tez na podstawie tego przepisu zmusi¢ spotdzielnie
do jakiego$ bardziej rozbudowanego uzasadnienia. I mozna by si¢ tez zastanowi¢ nad
dostosowaniem tego przepisu do ustawy o ochronie praw lokatorow, gdzie jest to bar-
takie jest sformutowanie ustawowe. Ono jest bardziej konkretne. Wydaje sig, ze juz
samo takie sformutowanie zmusitoby spotdzielnie do podania konkretniejszych infor-
macji spétdzielcom. Mozna by si¢ tez zastanowi¢ nad jaka$ sankcja, ale jest to trudne,
dlatego ze spdidzielcy otrzymuja nie wypowiedzenia, a informacje o nowych optatach
1 trudno opatrzy¢ taka informacj¢ na przyklad sankcja niewazno$ci. Ewentualnie moz-
na by mysle¢ o jakiej$ sankcji bezskutecznosci tego wypowiedzenia. Aczkolwiek wy-
magatoby to namyshu — tu si¢ zgadzam. Dzigkuj¢ bardzo.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje bardzo.
Pan senator Rulewski, proszg bardzo.

Senator Jan Rulewski:

Przystuchuje si¢ wypowiedziom i moje obawy budzi nie tyle moze sens, taki
precyzyjny, Scisty, ile préba wprowadzenia antynomii migdzy tak zwana spotdzielnia
ajej czlonkami. Przeciez spdldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem wszystkich
cztonkéw. Jesli zarzad spotdzielni, tak zwana spétdzielnia, czego$ nie robi, no to trud-
no zewngtrznym prawem w t¢ dobrowolnos¢ ingerowac i narzucac¢ ten obowiazek. Ja
wiem, ze te zarzady si¢ biurokratyzuja, ale ingerencja prawna to nie jest droga do tego,
zeby ze spotdzielni stworzy¢ co$, czym ona nie jest. Lepiej juz wtedy jej poniechac,
lepiej ja rozwiazad, nizby miata dziata¢ na zasadzie nacisku zewngtrznego.
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Dlatego powiem szczerze, ze jestem zdziwiony. Jesli element spoldzielczy nie
dziata, to spétdzielnia jest jak zdechty, zgnity kot 1 nalezatoby ja rozwiazac. A jesli ma ona
dziala¢ na takiej zasadzie, ze bedzie w to ingerowac jakikolwiek organ, cho¢by admini-
stracja sadowa czy panstwowa, to oznacza, ze tam nie ma spotdzielni, ze jest to po prostu
jakie$ niedookreslone towarzystwo. I dlatego jestem przeciwny tym zapisom. Dzigkuje.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuj¢ bardzo.

(Komisarz Oddziatu todzkiego Stowarzyszenia Sedziow Polskich ,, lustitia”
Bartosz Lewandowski: Moge odpowiedziec?)

Jeszcze pan sedzia z lustitii. Prosze bardzo.

Komisarz Oddzialu L.6dzkiego
Stowarzyszenia S¢dziow Polskich
LHlustitia” Bartosz Lewandowski:

Ja sig calkowicie z panem senatorem zgadzam. Tylko Ze w praktyce czgsto jest tak,
ze przepisy prawne dzialaja swietnie w 99,9% przypadkow, a 0,1% rodzi watpliwosci,
wigc te sprawy sadowe si¢ tocza 1 beda si¢ toczy€. Nie jesteSmy w stanie zapobiec temu
zjawisku. Tym bardziej ze spotdzielca moze wystapi¢ do sadu przeciwko spotdzielni.

(Senator Jan Rulewski: To trzeba uregulowac.)

Tak. To tez jest alternatywa. Gdyby konsekwentnie rozwija¢ stanowisko pana
senatora, to mozna by si¢ w takim razie zastanowi¢ nad sporzadzaniem uzasadnienia
te] podwyzki, czyli wlasnie nad podaniem jej przyczyny 1 kalkulacji na wniosek spot-
dzielcy. Chodzi o to, Zzeby to otrzymywalt, tak jak to jest w przypadku lokatorow. To
tez jest bardzo rozsadna propozycja.

A najbardziej optowatbym za zmiana pojgcia uzasadnienia, ktore naprawdg jest
bardzo ogolne, 1 za przyjeciem regulacji podobnych do tych, jakie sa w ustawie dotyczacej
lokatorow, gdzie wymogi, ktore sig stawia konkretnym dokumentom, sg jednak okreslone.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuj¢ bardzo.
Pan minister, prosz¢ bardzo.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Piotr Styczen:

Dzigkuje.

Panie Przewodniczacy! Wysokie Komisje!

Odnoszac si¢ do wystapienia pana sedziego, chciatbym powiedzie¢, ze nalezy
rozrozni¢ relacje pomigdzy najemca a wynajmujacym. Rzeczywiscie dostarczanie
precyzyjnej kalkulacji wyczerpuje ustawowe zobowigzanie do poinformowania
o zmianach w optacie czynszu, poniewaz jest to klasyczna regulacja cywilna doty-
czaca dwoch stron, ktore daja sobie korzysci. Jedna strona ma najem, moze mieszkac,
druga ma z tego tytutu pozytki. W przypadku korporacji, jaka jest spotdzielnia
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mieszkaniowa, moze by¢ tak, ze kalkulacja uzasadnia podwyzke, ale podwyzka wcale
nie musi nastapi¢, poniewaz spotdzielnia ma inne Srodki, lub nastepuje w niepeine;j
wysokosci, poniewaz spétdzielnia zarabia pieniadze na rynku, na przyktad wykonujac
ustuge zarzadzania, inwestujac czy czerpiac korzysci z innej dziatalnosci. Stad poje-
cie uzasadnienia jest znacznie glebsze. Kalkulacja jest tylko elementem uzasadnienia.
W przypadku ochrony praw lokatoréw rzeczywiscie funkcjonuje to bardzo dobrze
1 jest pomocne nawet przy wyrokowaniu przez sady.

Ja rozumiem, ze pan sedzia chciatby otrzymac podobne narzedzie do tatwiejszego
wyrokowania w przypadku spotdzielni mieszkaniowych, ale wtedy kazda kalkulacja
wykazujaca niedobor srodkow wynikajacy z relacji wptaty — koszty dziatalnosci spot-
dzielni wystarczalaby do podniesienia optat, co wcale nie bytoby uzasadnione. Charakter
spotdzielni bowiem — tak jak zauwazyt pan senator Rulewski, ktoremu za ten glos bar-
dzo serdecznie dzigkuj¢ — wymaga, by wewnatrz spotdzielni rozwazono, czy na przyktad
zmiana wysokos$ci optat jest uzasadniona, pomimo istnienia jasnej kalkulacji.

Stad tez glos, aby zmiana wysokos$ci oplat byla okreslona doktadniej w statutach
czy w regulaminach regulujacych sposob ksztaltowania optat, jest uzasadniony. Ale to juz
jest kwestia wewnetrzna organizacji, jaka jest spotdzielnia mieszkaniowa i sity cztonkow
tej korporacji, o czym zreszta przekonujemy si¢, ksztattujac w tej chwili przepisy nowe;j
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w szerszym wymiarze niz ten, ktory dzisiaj
w szlachetnym przedtozeniu jest omawiany na posiedzeniu komisji. Dzigkuj¢ bardzo.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje¢ bardzo.

Mnie przekonuja te argumenty. Wydaje si¢, ze uwagi pani dyrektor z poczat-
ku posiedzenia byly sluszne. Zostaly one potwierdzone przez pana ministra, jak
rowniez przyjete przez nasze Biuro Legislacyjne. W dyskus;ji takze zostala potwier-
dzona teza, ze zmiana powinna dotyczy¢ kosztéw zaleznych od spotdzielni. Mysle
wigc, ze tutaj nie ma watpliwosci.

Proszeg panstwa, uwazam jednak, ze wazna rzecza jest to, iz mamy oblig uzasad-
nienia. Wiemy z praktyki, Panie S¢dzio, jak wygladaja niektore uzasadnienia, na przy-
ktad dotyczace zastosowania aresztu. Sam si¢ spotykatem z tym, ze sady jednym zda-
niem uzasadniaty zastosowanie aresztu. Pan tez wie to doskonale.

(Komisarz Oddziatu todzkiego Stowarzyszenia Sedziow Polskich ,, lustitia”
Bartosz Lewandowski: No wtasnie. I to nawet mimo tego, ze sad musi spetnié $cisle
okreslone wymagania.)

(Rozmowy na sali)

No wtasnie. Tak ze...

(Wypowiedz poza mikrofonem)

(Gtos z sali: To wlasnie...)

(Brak nagrania)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

...czyli: o zmianie wysokos$ci oplat, pobieranych na pokrycie kosztow zaleznych od
spotdzielni mieszkaniowych, spotdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ osoby itd. Tak?
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Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Marek Jarentowski:

To trzeba by rozstrzygnaé, dlatego ze do tej pory mamy czternastodniowy ter-
min dotyczacy wszystkich rodzajow kosztow — i zaleznych od spoétdzielni, i niezalez-
nych. Krajowy zwiazek akceptuje trzymiesi¢czny termin dotyczacy kosztéw zaleznych
od spéidzielni 1 proponuje rezygnacj¢ z jakiegokolwiek terminu dotyczacego kosztéw
niezaleznych od spotdzielni. Czyli spotdzielnia mogtaby w ostatniej chwili, z dnia na
dzien, poinformowac¢ spotdzielcéw, ze od jutra ro$nie cena wody, gazu itd. Jesli chodzi
o Biuro Legislacyjne, to my jednak sugerowalibysmy zachowanie dotychczasowego
brzmienia normy, méwiacego o czternastu dniach, i dodanie trzymiesigcznego terminu
dotyczacego kosztéw zaleznych od spotdzielni. Dzigkuje bardzo.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Bardzo prosze¢ o sformutowanie tresci przepisu.

(Senator Leon Kieres: Czy pan minister si¢ na to zgadza?)
Tak zrozumiatem.

Prosze bardzo.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Piotr Styczen:

W zwiazku z tym, ze moje wypowiedzi na posiedzeniach szlachetnych komisji
pojawiaja si¢ pdzniej w internecie, chciatbym wnies¢ do protokotu uwage, ze rzeczywi-
Scie zachowanie czternastodniowego terminu narzuca spotdzielni, ze tak powiem, sta-
rannos$¢, jesli chodzi o dziatanie w tym zakresie, 1 nie ogranicza jej naciskow na innych
kontrahentow, nawet na dostarczajace ciepto firmy, ktore wyznaczaja ceny na podstawie
decyzji Urzedu Regulacji Energetyki. Chcialbym zauwazy¢, ze taka czternastodniowa
staranno$¢ — tak to okresle — nadaje prawidtowy wymiar wzajemnym relacjom migdzy
zarzadem spoldzielni a cztonkami korporacji, jaka jest spotdzielnia. Dzigkuje.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje bardzo.
Prosz¢ o sformutowanie projektu.

Legislator w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Mirostaw Reszczynski:

Panie Przewodniczacy!

W takim przypadku art. 1 ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych otrzymaltby nastgpujace brzmienie. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany. Pkt 1 — ust. 7
otrzymuje brzmienie: ,,O zmianie wysokosci optat spétdzielnia jest obowiazana zawia-
domi¢ osoby, o ktorych mowa w ustgpie 1-2 i 4, co najmniej na 3 miesigce naprzod na
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koniec miesiaca kalendarzowego”. Z zastrzezeniem ust. 7'. I zdanie drugie: ,,Zmiana
wysokosci optat wymaga uzasadnienia na piémie”. Pkt 2 — po ust. 7 dodaje si¢ ust. 7'
w brzmieniu: ,,W przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie niezaleznych od
spotdzielni kosztow energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekow, odpaddéw 1 nieczystosci
cieklych jest ona obowiazana powiadomi¢ osoby, o ktorych mowa w ust. 1-2 i 4, co
najmniej 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia optat, ale nie p6zniej niz ostat-
niego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin”. Dzigkujg.

(Wypowiedzi w tle nagrania)

(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: No wlasnie, no wlasnie. Zaleznych i niezaleznych.)

W ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych nie wystepuje pojecie kosztow
niezaleznych badz zaleznych. Ustawa generalnie nie definiuje...

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Ale wystepuje w innej ustawie, czyli w systemie prawnym okreslenie kosztow
zaleznych istnieje. Jesli bowiem jest w innej ustawie, to nalezy wprowadzi¢ wyktad-
ni¢ systemowa w tym zakresie.

Prosze¢ bardzo, Panie Ministrze.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Piotr Styczen:

Panie Przewodniczacy! Wysokie Komisje!

Podany przez pana mecenasa katalog jest troch¢ niebezpieczny, poniewaz rze-
czywiscie jest wzorowany na ustawie o ochronie praw lokatorow, aczkolwiek wtedy
wilasciciel wlicza w czynsz na przyklad dzierzawg wieczysta, ktéra musi optacaé z ty-
tutu posiadania udzialu w gruncie, jak rowniez podatek od nieruchomosci i inne optaty,
jesli wystepuja. Trudno w tej chwili powiedzie¢ jakie. Z kolei w spdidzielniach te
oplaty sa wyodrgbnione. Nie wchodza one do tak zwanej optaty eksploatacyjne;j, tylko
na kwitkach optat przedktadanych cztonkom spotdzielni przedstawiane sa jako jeden
z elementow. | to jest bardzo wazne, zeby utrzymywac ten bardzo rozbudowany kata-
log, bo wtedy cztonek spdtdzielni posiada duza wiedzg o tym, jakie koszty rzeczywi-
scie dotycza zajmowanego lokalu i jakie prawa posiada w stosunku do tego lokalu.
A wigc definicja optat niezaleznych z ustawy o ochronie praw lokatoréw nie mogtaby
by¢ przeniesiona wprost do tego przepisu.

Jak rowniez w dzisiejszym brzmieniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
mamy tres¢, do ktorej si¢ odniose. Cytuj¢: do optat niezaleznych od spotdzielni zalicza
si¢ rowniez przypadajace na lokal oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu oraz poda-
tek od nieruchomosci. Sformulowanie w panstwa propozycji eliminowatoby to z ob-
rotu, bo te katalogi znajdowalyby si¢ wtedy w stanie kolizji.

Generalnie uwazam, ze pojgcie oplat niezaleznych 1 zaleznych od spdidzielni
1 miejsca, gdzie ona funkcjonuje, mozna byloby pozostawi¢ do uregulowania na
przyktad w statucie, ktory tez jest elementem umowy pomigdzy organizacja, jaka jest
spotdzielnia, a jej czlonkiem. Wtedy nie mieliby$my juz probleméw, a sady — zwra-
cam si¢ tu uprzejmie do pana se¢dziego — odnosityby si¢ do regulacji ustawowych i do
szczegotowych regulacji statutowych, gdyby spor migdzy czlonkiem a spotdzielnia
dostal si¢ w obrot sadowy. Dzigkuje.
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(Komisarz Oddziatu todzkiego Stowarzyszenia Sedziow Polskich ,, lustitia” Bartosz
Lewandowski: Wydaje mi sig, ze bySmy sobie poradzili. Dzigkuj¢ bardzo, Panie Ministrze.)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Czyli rozumiem, ze pan jest za tym, zeby to okres$lenie ,,zaleznych” zaistniato?
Tak czy nie?

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
Piotr Styczen:

I ,,zaleznych”, 1 ,,niezaleznych”. Ale bez katalogu zamknigtego.

(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: Bez katalogu zamknigtego, ale z okres$lenia-
mi. Bo tutaj byly watpliwosci.)

Tak. Oczywiscie.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Pan senator Jan Rulewski.

Sanator Jan RulewsKi:

Mozna by tu, tak jak powiedziat przedstawiciel Biura Legislacyjnego, dodaé
formulg ,,w szczegdlnosci”. To by oznaczalo, ze wszystkie niezalezne, ale w szczegdl-
nosci takie. Tak dla jasnosci ustawy.

(Wypowiedz poza mikrofonem)

(Brak nagrania)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

...katalog zamknigty.

Senator Leon Kieres:

Tak, sktadniki wymienione przyktadowo.

(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: W szczegdlnosci.)

Prosz¢ panstwa, chyba musimy konczy¢. 1 tak mamy jeszcze mozliwo$¢ pracy
nad tym projektem w trakcie debaty plenarne;.

(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: Tak jest. Oczywiscie.)

Ministerstwo 1 nasze Biuro Legislacyjne jeszcze raz to przejrza. Dzisiaj pozo-
stawmy tak, jak proponuje Biuro Legislacyjne, dodajac ten funktor ,,w szczegdlnosci”.
A zobaczymy, co bedzie dale;j.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje.
Rozumiem, ze dyskusja zostata zakonczona.
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Przechodzimy do glosowania.
Kto jest za przyjeciem projektu polegajacego na nadaniu biegu naszej inicjaty-

wie zwigzanej z orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego razem z poprawka przedsta-
wiong przez pana senatora Kieresa? (23)

(Glos z sali: 1 pana senatora Rulewskiego.)

(Wypowiedzi w tle nagrania)

Kto jest przeciwny?

Nikt.

Kto si¢ wstrzymat?

Nikt.

(Wypowiedzi w tle nagrania)

Stwierdzam, Ze inicjatywa zostata podjeta jednomyslnie.

Pan senator Marek Trzcinski zglaszat sig, zeby by¢ sprawozdawca.
Czy sa jakies inne propozycje? Rozumiem, Ze pan senator Trzcinski...
Dzigkuje bardzo.

Zamykam posiedzenie polaczonych komisji.

(Koniec posiedzenia o godzinie 8 minut 40)
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