Warszawa, dnia 5 pazdziernika 2009 r.
KANCELARIA SENATU

BIURO LEGISLACYJNE

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

(druk nr 660)

L. Cel i przedmiot ustawy

Ustawa stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r. (sygn. akt K 33/05), stwierdzajacego
niezgodno$¢ z Konstytucja art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 1 1 ust. 7 pkt 1 1 2 oraz art. 9 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn. zm.), zwanej dalej
"ustawa o ochronie praw lokatorow", w zakresie, w jakim odnosi si¢ do zréznicowania
stopnia ochrony gwarantowanego spétdzielcom (tudziez osobom niebgdacym czlonkami
spotdzielni, lecz korzystajacych z lokali spotdzielczych) — na podstawie ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116,
z pozn. zm.) oraz pozostaltym lokatorom — zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatorow,
w przypadku nastapienia zmiany wysokos$ci optat za uzywanie lokalu.

Przedmiotem kontroli Trybunatu byt m.in. przepis art. 8a ust. 7 pkt 1 1 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow. Trybunat Konstytucyjny podnidsl, ze istota tego uregulowania
sprowadzala si¢ do wytaczenia spod ustawowego "rezimu podwyzkowego" dwodch kategorii
podwyzek, a mianowicie: nieprzekraczajacych w skali roku progu 10 % dotychczasowego
czynszu oraz dotyczacych optat ponoszonych przez spétdzielcéw i osoby niebedace cztonkami
spotdzielni na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.
Wedtug Trybunatu, dokonane na mocy art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow
zroznicowanie standardoéw ochronnych w zaleznos$ci od skali podwyzki, a $cislej — uzaleznienie
stopnia ochrony lokatora od ekonomicznej dotkliwosci podwyzki, samo w sobie nie naruszato
norm konstytucyjnych. Niemniej jednak nie wszystkie konsekwencje tego rozwiazania mogtly
zosta¢ zaakceptowane. W ocenie bowiem Trybunalu "[...] wylaczenie co do zasady trybu
sadowej kontroli podwyzek czynszow i optat w przypadku, jesli nie przekraczaja one w skali
roku 10% dotychczasowego czynszu [...], w wielu sytuacjach bedzie pozbawiato lokatoréw
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czynszOw na poziom obiektywnie nieusprawiedliwiony [...] wynajmujacy poprzez cykl
corocznych podwyzek (kazdorazowo nieprzekraczajacych 10% dotychczasowego czynszu)
moze swobodnie — bez uzasadnienia, kontroli, jak rowniez bez zwigkszania wartosci
Swiadczenia niepieni¢znego, jakim jest udostgpnienie lokalu — windowaé czynsze,
podwyzszajac je ponad poziom inflacji.". Dlatego tez wylaczenie z art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow musiato zosta¢ uznane za niekonstytucyjne przynajmniej w takim
zakresie, w jakim obejmowato podwyzki nizsze niz 10-procentowe, jednak przekraczajace
putap 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu.
Trafne zdaniem Trybunatu okazaly si¢ takze zarzuty sformutowane wzglgdem art. 8a ust. 7
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Trybunatu Konstytucyjny stanat w tym zakresie
na stanowisku, ze wprowadzenie odmiennych regul sadowej kontroli podwyzszania czynszow,
wynikajace z aktualnie obowiazujacej ustawy '"lokatorskiej" i ustawy "spotdzielczej",
nie bylo uzasadnione. Zdaniem Trybunalu: "W jednym i drugim wypadku chodzi bowiem
o identyczne cele tej kontroli oraz identyczne kryteria tej oceny, aczkolwiek katalog elementéw
optat spotdzielczych z natury rzeczy musi by¢ ograniczony. Ustawodawstwo musi wigc
tworzy¢ konsekwentnie jednakowy poziom ochrony dla wszystkich lokatoréw, okreslajac
pewne minimum standardu tej ochrony.". W opinii Trybunatu na niekonstytucyjnos¢
zréznicowania ochrony spotdzielcow i pozostatych lokatoréw mialty przy tym wplyw
nastgpujace postanowienia ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (w brzmieniu z daty
wyrokowania przez sad konstytucyjny):
— art. 4 ust. 7, wyznaczajacy zaledwie dwutygodniowy okres pomiedzy poinformowaniem
lokatora o podwyzce optaty za uzywanie lokalu spoldzielczego a aktualizacja obowiazku
uiszczania tejze oplaty w zmienionej wysoko$ci (przy co najmniej 3-miesigcznym okresie
przewidzianym przez art. 8a ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow),
— art. 4 ust. 8, ksztattujacy odmiennie obowiazek ponoszenia nowej optaty za uzywanie
lokalu spotdzielczego w razie zakwestionowania jej przed sadem (brak okresu karencji,
o ktéorym mowa w art. 8a ust. 6 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow).
Dodatkowo sytuacja spotdzielcéw i oséb niebgdacych cztonkami spotdzielni, majacych tytut
do spoétdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu, byla gorsza anizeli innych najemcow
z uwagi na rozklad ciezaru dowodu w ewentualnym procesie dotyczacym zasadnosci
podwyzki (przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie statuowaly odstgpstwa
od zasad ogdlnych, wobec czego to skarzacy podwyzke musiat udowodni¢ swoje racje).

To wszystko sktonitlo Trybunal do stwierdzenia, iz art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy
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lokali", naruszat zaré6wno art. 76 Konstytucji (naktadajacy na wiladze publiczne obowiazek
ochrony najemcoéw przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi), jak 1 gwarancje wyrazone
w art. 64 ust. 1 1 2 oraz w art. 31 ust. 3 ustawy zasadniczej. Natomiast art. 8a ust. 7 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatordw zostal uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

W wyniku dokonania stosownych zmian w ustawie o ochronie praw lokatorow
(ustawa z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - Dz. U. Nr 249, poz. 1833)
oraz w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych (ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 125, poz. 873, z pdzn. zm.) — znowelizowano art. 4 ust. 8) ustawodawca dostosowat ich
regulacje do wymogdéw stawianych przez normy konstytucyjne i zrealizowal w tym zakresie
w przewazajacej czgsci wskazania Trybunatu.

Przedlozona Senatowi ustawa, stanowiaca wykonanie obowiazku pelnego
dostosowania systemu prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego dnia 17 maja 2006 r.
(sygn. akt K 33/05), nadaje nowe brzmienie ust. 7 w art. 4 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Zmiana polega na zastapieniu przewidzianego w tym przepisie okresu
14 dni — okresem 3 miesigcy (przy pozostawieniu zwrotu "co najmniej" decydujacego o tym,
ze jest to w istocie okres minimalny, tak jak i ten wyznaczony w art. 8a ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow).

Proponowane w ustawie wydtuzenie okresu, ktory spotdzielnia zobowiazana jest
zachowaé przy powiadamianiu konkretnych osoéb o ustaleniu nowej optaty przypadajacej
od zajmowanych przez nie lokali, powinno dotyczy¢ wprawdzie — zgodnie z wypowiedzia
Trybunatu — jedynie podmiotéw wymienionych w art. 4 ust. 1 i 1' ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, nie ma jednakze przeszkod natury konstytucyjnej, azeby, jak to ma miejsce
w opiniowanej ustawie, trzymiesi¢czny okres znajdowal zastosowanie takze w wypadku
wiascicieli lokali, do ktérych to odnosza si¢ przepisy art. 4 ust. 2 1 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Jednoczesnie, w przypadku optat niezaleznych od spotdzielni, w szczegdlnosci
energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekow, odpadow i nieczystosci ciektych, nowelizacja
pozostawia dotychczasowa norme¢ zobowiazujaca do informowania o zmianie wysokosci tych
optat z 14-dniowym wyprzedzeniem, przy czym norma ta przeniesiona zostala do nowego
ustepu (art. 4 ust. 7).

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



II. Przebieg prac legislacyjnych

Projekt ustawy zostat wniesiony do Sejmu z inicjatywy Senatu.

I czytanie odbylo si¢ w dniu 9 wrze$nia 2009 r. w Komisji Infrastruktury. Komisja
przyjeta sprawozdanie w brzmieniu przedtozonego projektu ustawy.

Po II czytaniu, ktore miato miejsce na 50. posiedzeniu Sejmu, w dniu 23 wrzesnia
20009 r., niezwtocznie przystapiono do III czytania.

Ustawe uchwalono w dniu 23 wrzesnia 2009 r.

Ustawa nie budzi zastrzezen legislacyjnych.

Mirostaw Reszczynski

legislator



