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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komiga Ustawodawcza wnos
0 podjecie postepowaniaw sprawie inicjatywy ustawodawcze dotyczace projektu ustawy

0 zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych.

Do reprezentowania Komigi w daszych pracach nad tym projektem ustawy
upowazniony jest senator Marek Trzcinski.

W zataczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

Przewodniczacy Komigji
Ustawodawcze)
(-) Piotr Zientarski
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USTAWA
zdnia

0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

Art. 1.
W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116, z pézn. zm.”) w art. 4 ust. 7 otrzymuje brzmienie:
"7. O zmianie wysokosci optat spotdzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ osoby, o ktérych mowa
w ust. 1-2 i 4, co ngmnig na 3 miesiagce naprzdéd na koniec miesigca kalendarzowego.

Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.”.

Art. 2.
Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

b Zmiany tekstu jednolitego wymieniongj ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63, poz.
591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r. Nr 165, poz.
1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873 oraz z 2008 r. Nr 235, poz. 1617.



UZASADNIENIE

1. Ustawa wykonujaca wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

Projektowana ustawa stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa
do wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 17 mga 2006 r. (sygn. akt K 33/05),
stwierdzajacego niezgodnos¢ z Konstytucja art. 8a ust. 5, ust. 6 pkt 11 ust. 7 pkt 11 2 oraz
art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.;
dalg jako: ustawa o ochronie praw lokatorow).

Zgodnie z art. 190 ust. 1 Konstytucji, orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego maja
moc powszechnie obowiazujaca i sa ostateczne.

Sentencja orzeczenia opublikowana zostata w Dz. U. z 2006 r., Nr 86, poz. 602
(dzien publikacji wyroku: 23 maga 2007 r.). Pelny tekst orzeczenia wraz z uzasadnieniem
zamieszczony zostat w OTK Z.U. z 2006 r., Nr 5A, poz. 57.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego

2.1. Trybunal Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci z Konstytucja nastepujacych
przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow:

a) art. Baust. 5w zakresie, w jakim nie okresla kryteriow zasadnosci podwyzki WysokosCi
czynszu albo innych optat za uzywanie lokau,

b) art. 8aust. 6 pkt 1,

c) art. 8aust. 7 pkt 1 w zakresie, w jakim umozliwia podwyzszanie czynszu abo innych
optat za uzywanie lokalu wynoszacych 3% i wigce) wartosci odtworzeniowej lokalu z
pominieciem przepisow art. 8aust. 1-6 tej ustawy,

d) art. 8aust. 7 pkt 2,

e) art. 9ust. 1.

Ponadto w punkcie Il sentencji wyroku Trybunat orzekt, iz zakwestionowane przepisy
art. 8aust. 6 pkt 1 oraz art. 9 ust. 1 traca moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006 r.



2.2.1. Podzielgjac zarzuty zgtoszone pod adresem art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, Trybunat Konstytucyjny przypomnial, ze wedle ugruntowanego orzecznictwa
jednym z elementarnych obowiazkéw ustawodawcy jest przestrzeganie zasad poprawne)
legislagji, ktdére funkcjonalnie wiaza si¢ z pewnoscia i bezpieczenstwem prawnym, a nadto
z ochrona zaufania do panstwa oraz stanowionego przez nie prawa (art. 2 Konstytugji). Za
niedopuszczalne uzna¢ wiec trzeba w szczegolnosci takie uregulowania, ktore daja organom
panstwa (jak chociazby np. sadom) zbyt duza swobodg, prowadzaca do zupetnej dowolnosci
wydawanych orzeczen czy decyzji. Wywodzony z ustawy zasadniczej wymog formutowania
przepisdw w sposdb poprawny, precyzyjny i jasny, odnosi sie przy tym zwiaszcza do sfery
wolnosci oraz praw jednostki. Wszelkie regulacje w tym zakresie powinny by¢ klarowne i
zrozumiate dla ich adresatow, ktérzy to moga od racjonalnego ustawodawcy oczekiwac:
»[--.] Stanowienia norm prawnych nie budzacych watpliwosci co do tresci naktadanych
obowiazkow i przyznawanych praw. Zwiazana z jasnoscia precyzja przepisu winna przejawiac
si¢ w konkretnosci naktadanych obowiazkéw i przyznawanych praw, tak by ich tres¢ byta
oczywista i pozwa ata na wyegzekwowanie.” Zdaniem Trybunatu, powotany powyze art. 8a
ust. 5, z uwagi na swa niedookreslonos¢, nie czynit zados¢ tym standardom. Przepis ten
postugiwat si¢ bowiem jedynie kryterium ,,zasadnosci” podwyzki i nie przewidywat zadnych
dalszych przestanek, wedtug ktérych sad powszechny, rozpozngjacy spér pomiedzy lokatorem
a wlascicielem w zwiazku z dokonanym przez tego ostatniego wypowiedzeniem wysokosci
czynszu, miatby oceniac¢, czy dana podwyzka byta w catosci uzasadniona. Rozwiazanie takie
— jak zaakcentowal Trybunat — stwarzato ryzyko ,,daleko posunigtel nieprzewidywalnosci i
arbitralnosci rozstrzygnig¢ sadowych”. Podstawowa wada kontrolowanego przepisu okazato
Sie zatem to, ze w jego tresci nie znalazlo sie¢ wyrazne okreslenie elementéw sktadowych
czynszu i czynnikbw umozliwiagjacych jego podwyzszanie, co zmuszato sady do tworzenia
ad hoc systemu kryteridéw, pozwalgjacych dopiero wtérnie ustala¢ ,,zasadnos¢” dokonanych

podwyzek lub odnosi¢ si¢ do ich wysokosci.

2.2.2. Podobne zastrzezenia wywotywato rowniez unormowanie zawarte w art. 8a
ust. 6 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jako ze nie rozstrzygat on jednoznacznie, czy
w razie uznania przez sad , zasadnosci” (badz , czesciowe zasadnosci”) podwyzki czynszu,
na lokatorze spoczywa obowiazek wyrdwnania réznicy miedzy czynszem ptaconym do chwili
wypowiedzenia a czynszem ,,zasadni€” podwyzszonym, naleznym za okres od uptywu terminu
wypowiedzenia do werdyktu sadu, czy tez takiego obowiazku nie ma, a prawna powinnos¢

uiszczania czynszu w nowej, wyzszel stawce powstaje dopiero z dniem uprawomocnienia si¢



orzeczenia sadowego. Bedac wigc zrodtem wyze zasygnalizowanej watpliwosci, art. 8a ust. 6
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow nie gwarantowat pewnosci prawai co si¢ z tym wiaze
— nie zapewnial bezpieczenstwa prawnego. W opinii Trybunatu Konstytucyjnego, na jego
gruncie nie sposob byto przesadzi¢ zadnego z kierunkéw wyktadni, a to nie odpowiadato
wymogom stawianym przez Konstytucje¢. Jednoczesnie Trybunat opowiedziat si¢ za tym, by
réznica czynszu byta przez |okatora zwracana po wydaniu przez sad prawomocnego orzeczenia.
,Korzystne dla lokatora sui generis «odroczenie» podwyzki czynszu na czas badania jg
zasadnosci nie powinno przeksztatlcac si¢ w jg faktyczne wielomiesigczne zawieszenie,
w stosunku do chwili zaistnienia uzasadniongj potrzeby jg wprowadzenia. «Kredytowanie»
lokatora przez wiasciciela (przy zatozeniu zasadnosci podwyzki) nie moze przeksztatcac sig
w srodek wymuszania na wiascicielu swego rodzaju «darowizny», nie powinno tez zachecac
lokatorow do bezwarunkowego i automatycznego zaskarzania wszystkich podwyzek w nadziei
ich odsunigciaw czasie. Sad kontrolujacy dokonanie podwyzki, bada jg «zasadnosc¢» ex tunc
(ocenia, czy podwyzka byta «zasadna» w momencie jef wprowadzenia), nie zas ex nunc (nie
ocenia, czy jest «zasadna» w chwili orzekania).”

2.2.3. W rozwazaniach poswigconych art. 8a ust. 7 pkt 11 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, Trybunat Konstytucyjny podniést z kolel, ze istota tego uregulowania sprowadzata
sie do wylaczenia spod ustawowego , rezimu podwyzkowego” dwoéch kategorii podwyzek, a
mianowicie: nieprzekraczajacych w skali roku progu 10 % dotychczasowego czynszu oraz
dotyczacych optat ponoszonych przez spétdzielcow i osoby niebedace cztonkami spotdzielni
na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pézn. zm.; dalgj takze jako: u.s.m.). Wedtug Trybunatu, dokonane
na mocy art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw zréznicowanie standardow
ochronnych w zaleznosci od skali podwyzki, a $cislg — uzaleznienie stopnia ochrony lokatora
od ekonomiczng dotkliwosci podwyzki, samo w sobie nie naruszato norm konstytucyjnych.
Niemnig jednak nie wszystkie konsekwencje tego rozwiazania mogty zosta¢ zaakceptowane.
W ocenie bowiem Trybunatu ,,[...] wylaczenie co do zasady trybu sadowsej kontroli podwyzek
czynszow i optat w przypadku, jesli nie przekraczaja one w skali roku 10% dotychczasowego
czynszu [...], w widlu sytuacjach bedzie pozbawiato lokatorow konieczng ochrony, a
niejednokrotnie moze doprowadzi¢ w ciagu kilku lat do wywindowania czynszéw na poziom
obiektywnie nieusprawiedliwiony. [...] wyngmujacy poprzez cykl corocznych podwyzek
(kazdorazowo nieprzekraczajacych 10% dotychczasowego czynszu) moze swobodnie — bez

uzasadnienia, kontroli, jak réwniez bez zwigkszania wartosci swiadczenia niepienieznego,



jakim jest udostepnienie lokalu — windowaé czynsze, podwyzszajac je ponad poziom inflacji.”
Dlatego tez wytaczenie z art. 8aust. 7 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw musiato zosta¢
uznane za niekonstytucyjne przyngimnig w takim zakresie, w jakim obemowato podwyzki
nizsze niz 10-procentowe, jednak przekraczajace putap 3 % wartosci odtworzeniowe lokalu.
Trafne okazaly si¢ takze zarzuty sformutowane wzgledem art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy o
ochronie praw lokatorow. Trybunatu Konstytucyjny stanat w tym zakresie na stanowisku, ze
wprowadzenie odmiennych regut sadowe kontroli podwyzszania czynszéw, wynikajace z
aktualnie obowiazujace ustawy , lokatorskig” i ustawy , spétdzielczeg”, nie byto uzasadnione.
Zdaniem Trybunatu: ,W jednym i drugim wypadku chodzi bowiem o identyczne cele tg
kontroli oraz identyczne kryteria tej oceny, aczkolwiek katal og el ementéw optat spétdzielczych
Z natury rzeczy mus by¢ ograniczony. Ustawodawstwo musi wigc tworzy¢ konsekwentnie
jednakowy poziom ochrony dla wszystkich lokatoréw, okreslgac pewne minimum standardu
tgj ochrony.” Na niekonstytucyjnos¢ zréznicowania ochrony spétdzielcow (tudziez osob
niebedacych cztonkami spoétdzielni, lecz korzystajacych z lokali spétdzielczych) i pozostatych
lokatoréw miaty przy tym wplyw nastepujace postanowienia u.s.m. (w brzmieniu z daty
wyrokowania przez sad konstytucyjny):

- art. 4 ust. 7, wyznaczajacy zaledwie dwutygodniowy okres pomigdzy poinformowaniem
lokatora o podwyzce optaty za uzywanie lokalu spotdzielczego a aktualizacja obowiazku
uiszczania tejze optaty w zmieniongl wysokosci (przy co ngimnigl 3-miesigcznym okresie
przewidzianym przez art. 8a ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw);

- art. 4 udst. 8, ksztaltujacy odmiennie obowiazek ponoszenia nowe optaty za uzywanie
lokalu spétdzielczego w razie zakwestionowania jg przed sadem (brak okresu karencji, o
ktérym mowaw art. 8aust. 6 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow).

Dodatkowo sytuacja spotdzielcdw i 0sob niebedacych cztonkami spétdzielni, majacych tytut
do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, byta gorsza anizeli innych ngemcow z
uwagi narozktad ciezaru dowodu w ewentualnym procesie dotyczacym zasadnosci podwyzki
(przepisy u.s.m. nie statuowaly odstepstwa od zasad ogdlnych, wobec czego to skarzacy
podwyzke musiat udowodni¢ swoje racje).

To wszystko skionito Trybunat do stwierdzenia, iz art. 8a ust. 7 pkt 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, jako ,niezrozumiaty i nadmiernie uprzywilejowujacy wiascicidli
lokali”, naruszat zarbwno art. 76 Konstytucji (naktadajacy na witadze publiczne obowiazek
ochrony najemcow przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi), jak i gwarancje wyrazone w
art. 64 ust. 11 2 oraz w art. 31 ust. 3 ustawy zasadniczej. Natomiast art. 8a ust. 7 pkt 2 ustawy



o ochronie praw lokatoréw zostat uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1i 2w zwiazku z art. 31
ust. 3 Konstytucji.

2.2.4. Trybunat Konstytucyjny orzekt ponadto o niekonstytucyjnosci art. 9 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten miat petni¢ funkcje ochronna, nie pozwalajac
wiascicielowi na zbyt czeste podnoszenie czynszu. Jednakze ustawodawca nie sprecyzowat,
od kiedy winien by¢ liczony bieg szesciomiesigcznego okresu umozliwiajacego dokonanie
koleing podwyzki, tzn. czy chodzi tu o datg ztozenia oswiadczenia woli 0 wypowiedzeniu
dotychczasowe wysokosci czynszu, datg uptywu okresu wypowiedzenia czy tez moze o datg
uprawomocnienia si¢ wyroku sadowego, wydanego w sprawie zasadnosci podwyzki. W opinii
Trybunatu, brak jednoznacznego wskazania, jak nalezy liczy¢ okres tak istotny dla catego
mechanizmu kontroli podwyzek, uchybiat zasadom poprawnej legislacji (art. 2 Konstytucji).

2.3. W przypadku art. 8a ust. 5 oraz ust. 7 pkt 1 i 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw wyrok wywotat skutki prawne z dniem publikacji (23 maja 2006 r.), za$ termin
utraty mocy obowiazujacej horm wywodzonych z art. 8a ust. 6 pkt 1 oraz art. 9 ust. 1 tejze
ustawy zostat odsunigty w czasie (tj. do dnia 31 grudnia 2006 r.).

2.4. W dniu 1 stycznia 2007 r. weszta w zycie ustawa z dnia 15 grudnia 2006 r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 249, poz. 1833). Stosownie do art. 1 pkt 2 tg ustawy nowe
brzmienie uzyskat art. 8aust. 41 5, aust. 61 7 zostaty uchylone. Jednoczesnie w powotanym
art. 8a dodane zostaty ust. 4a-4e, 6a, 6b oraz ust. 8. Oprécz tego, na mocy art. 1 pkt 3 te
samg ustawy nowelizujace, w art. 9 ustawy o ochronie praw lokatorow dodany zostat ust. 1b.
Tym sposobem ustawodawca dostosowat regulacje zamieszczone w ustawie o ochronie praw
lokatoréw do wymogow stawianych przez normy konstytucyjne i zrealizowat w tym zakresie
wskazania Trybunatu, a zwtaszcza:
- wyraznie okreslit przyczyny podwyzszenia czynszu, ktdre moga by¢ uznawane za zasadne
W rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, przesadzajac przede wszystkim, iz podwyzka
w wysokosci nieprzekraczajace) w danym roku kalendarzowym sredniorocznego wskaznika
wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym

moze by¢ uwazana za uzasadniona (art. 8a ust. 4a-4e),



- gprecyzowat zasady uiszczania czynszu w sytuacji odmowy przyjecia podwyzki abo
wystapienia przez |okatora do sadu z powodztwem o ustalenie jg niezasadnosci w catosci [ub
w czesci (art. Baust. 6ai 6b),

- okreslit czestotliwose, z jaka wiasciciel moze podwyzsza¢ czynsz badz tez inne oplaty za
uzywanie lokau (art. 9 ust. 1b).

Z kolei ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz 0 zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z pbzn.
zm.), obowiazujaca od dnia 31 lipca 2007 r., znowelizowany zostat m.in. art. 4 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, w wyniku czego prawom spétdzielcow oraz o0sdb
niebedacych cztonkami spoétdzielni zagwarantowany zostat znacznie lepszy niz dotychczas
stopien ochrony, porownywalny niemal z tym, jaki porecza ustawa o ochronie praw |okatorow
(art. 4 ust. 8 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w nowym brzmieniu). W toku prac
legislacyjnych nad ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw rozwazana byta réwniez celowosé
wydtuzenia okresu, o ktérym mowa w art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spéidzielniach mieszkaniowych. Propozycjataka ujeta byta zaréwno w przedtozeniu rzadowym
(projekt przekazany do Segmu V kadencji w dniu 26 czerwca 2006 r. — druk sefmowy nr 766),
jak tez w rozpatrywanym wspoélnie z nim projekcie poselskim z dnia 22 maja 2006 r. (druk
nr 768), ostatecznie jednak nie uzyskata akceptacji.

3. Celei zakres projektowang ustawy

Majac na uwadze koniecznos¢ petnego wykonania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 17 maga 2007 r., kierujac Si¢ brzmieniem sentencji wyroku oraz motywami jego
uzasadnienia, proponuje sig¢, zmiang brzmienia art. 4 ust. 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych. Przedmiotowa nowelizacja ma polega¢ na zastapieniu
przewidzianego w tym przepisie okresu 14 dni — okresem 3 miesiecy (przy pozostawieniu
Zwrotu ,,co ngmnig” 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).

Woprawdzie proponowane wydtuzenie okresu, ktory spotdzielnia zobowigzana jest
zachowa¢ przy powiadamianiu konkretnych osob o ustaleniu nowej optaty przypadajace od
zaymowanych przez nie lokali, powinno dotyczy¢ — zgodnie z wypowiedzia Trybunatu —

podmiotéw wymienionych w art. 4 ust. 1 i 1! ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,



niemnigj nie ma przeszkdd natury konstytucyjnej, azeby trzymiesieczny okres znagjdowat
zastosowanie takze w wypadku wiascicieli lokali, do ktérych to odnosza si¢ przepisy art. 4
ust. 2 1 4 usm. Wydage sig wregcz, iz wprowadzajac jednolite rozwiazanie ustawodawca
uchroni sie przed ewentualnymi zarzutami nierbwnego traktowania osdb znagdujacych sie
w analogiczng sytuacji.

4. Skutki finansowe wykonania projektowang ustawy

Ustawa nie powoduj e skutkdw finansowych dla budzetu panstwa.

5. Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europej skig

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskig.



