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W interesie spétdzielcow — do Sejmu

Jerzy Okulicz — Prezes Zarzadu OSM

W biezacym i nastepnym ,,Biuletynie” przekazujemy Czytelnikom projekty inicjatyw ustawodawczych, ktére
od strony formalno-prawnej przygotowali radcy prawni naszej Spotdzielni. Oba projekty zmian ustawowych
przekazane zostaty Marszatkowi Sejmu RP oraz wszystkim klubom parlamentarnym i Zwigzkowi Rewizyjnemu

Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Pierwszy (str. 2—5) dotyczy sytuaciji, gdy posiadacze wiasnosciowego prawa do mieszkania lub odrebnej
wiasnosci lokalu, zaciagajac kredyt w banku, obciazaja swoje lokale hipoteka, a nastepnie, w wyniku niesptacenia
kredytu i biezacych optat za mieszkanie, bank staje sie wiascicielem mieszkania, zaspokajajac swoje roszczenia,
natomiast zadtuzenie z tytutu optat czynszowych pokrywajg inni mieszkaricy doméw wielorodzinnych. Zjawisko to

dotyczy zaréwno spétdzielni mieszkanio

wych, jak tez wspélnot i innych zarzadcéw. Poniewaz jest to sytuacja

wysoce krzywdzgca dla mieszkaricow doméw wielorodzinnych, i ponadto stawiajaca w uprzywilejowanej pozyciji
banki oraz inne instytucije finansowe, a praktykowana w zgodzie z obowigzujacym prawem — dlatego wystgpilismy
z projektem zmian pewnych ustaw, ktére maja na celu przywrécenie rownosci wszystkich wobec prawa.

Drugi projekt dotyczy warunkéw uwtaszczenia i ma na celu utatwienie dokonywania przeksztatcen wiasnos-
ciowych poprzez roziozenie na raty sptaty przez nabywcéw (dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych)
naleznosciwobec Skarbu Parstwa i samorzadu terytorialnego (dotychczasowych wiascicieli). Przyjecie tej Zmiany

rozszerzy krag nabywcow.

PROJEKT INICJATYWY USTAWODAWCZE]

W ZAKRESIE OGRANICZENIA OBCIAZEN RZECZOWYCH LOKALI MIESZKALNYCH
W BUDYNKACH WIELOLOKALOWYCH PRZYSLUGUJACYCH NA PRAWACH
WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO
LUB ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALI

Inicjatywa ustawodawcza podyktowana jest rozprzestrzenia-
niem si¢ niebezpiecznego zjawiska wéréd wiascicieli wlasnoé-
ciowych praw do lokali mieszkalnych oraz odrebnej wlasnosci
lokali w budynkach wielolokalowych bedacych we wiadaniu lub
zarzadzie spldzielni lub innych zarzadcéw — polegajacego na
obciazaniu tych praw ograniczonymi prawami rZEcZowWymi
w postaci hipotek réznego rodzaju (zwykla, kaucyjna), zwiaszcza
na rzecz bankéw i innych instytucji finansowych, w zwiazku
z zaciaganiem pozyczek i kredytow.

Niebezpieczefistwo tego zjawiska sprowadza sie do
sytuacji, w ktérych kredytobiorca nie splaca zaciagnietego
kredytu, nie sptaca rowniez zobowiazan zwiazanych z bieza-
cg eksploatacja i utrzymaniem lokalu. Roszczenia kredyto-
dawcy zwykle sa zabezpieczone hipoteka i to w wysokosci,
kiora w caloSci pokrywa, a nawet przewyzsza warto$é
obciazonego prawa. Skutkiem tego, w procesie egzekwowa-
nia naleznosci wierzyciel hipoteczny jest przewaznie jedy-
nym podmiotem, ktéry zostaje zaspokojony, natomiast
pozostali wierzyciele, reprezentujacy budownictwo wielo-
lokalowe, musza z wlasnych §rodkéw pokrywac zobowigza-
nia zaciagniete przez nierzetelnego kredytobiorce. Zobowia-
zania te de facto pokrywaja inni mieszkaricy, wskutek
koniecznego rozkiadania na nich kwot nie zaplaconych
czynszow przez niektérych spotdzielcow, cztonkéw wspol-
not lub oséb wiadajacych lokalami na podstawie innego
tytulu prawnego. Przenoszenie ryzyka na zbiorowos¢ miesz-
kaniowa, bedacego skutkiem indywidualnej nierzetelnosci
kredytobiorcéw, dotyczy zwlaszcza kosztéw mediow, adyz
ich dostawcy zasadniczo unikaja zawierania indywidual-

nych uméw z poszczegélnymi odbiorcami i egzekwowania
naleznosci.

Innym aspektem jest brak instrumentéw prawnych dys-
cyplinujacych wierzycieli hipotecznych o szczegblnym sta-
tusie (banki) do niezwlocznych dziafan, skutkiem ktérych
nastapi zbycie przedmiotu hipoteki na rzecz osoby trzeciej
i ewentualne odblokowanie zatoréw platniczych zwiazanych
z danym lokalem.

Powyzsze aspekly uzasadniaja rozwazenie takich zmian
legislacyjnych, ktére:

I) wprowadza ustawowa kontrole obciazania prawa
wlasnosci w budynkach wielolokalowych, ktéra zapew-
niajac co do zasady swobode w zakresie rozporzadzania tymi
prawami, uszanuje i zabezpieczy prawa innych uczestnikow
obrotu prawnego (pozostalych podmiotéw posiadajacych
tytuly prawne do lokali w budynkach wielolokalowych),

2) wprowadza przySpieszone procedury windykacyjne,
W szczegoblnoscei okresla wiazace terminy ustawowe wszczy-
nania i prowadzenia egzekucji przez wierzycieli hipotecz-
nych, w celu jak najszybszego uwolnienia lokalu od oséb
bedacych nierzetelnymi diuznikami,

3) wprowadza automatyczne mechanizmy ustawowe
zabezpieczajace roszczenia spéldzielni oraz wspolnot mie-
szkaniowych z tytulu oplat zwiazanych z korzystaniem
z obciazonych hipotecznie lokali,

4) zminimalizuja ryzyko ponoszenia przez ogét uczest-
nikéw obrotu prawnego odpowiedzialnosci zbiorowej za
indywidualne naruszenia zwiazane z niewykonywaniem
Swiadczen dotyczacych mediow.
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Dalszy ciag ze sir. 2

Prawo wlasnosci i prawa pokrewne przystuguja jedno-
stce w zasadzie bez ograniczen, dotyczy to réwniez swobody
zbywania, obciazania i innego postugiwania si¢ tymi prawa-
mi. Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego, w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspéizycia spolecznego
wladciciel moze, z wylaczeniem innych osob. korzysta¢
z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznacze-
niem tego prawa, w szczeg6lnoSci moze pobiera¢ pozytki
i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze
rozporzadzac rzecza.

Zgodnie z trescig art. 65 ustawy 0 ksiegach wieczystych
i hipotece, w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci
mozna nieruchomosé obciazy¢ prawem, na mocy ktérego
wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci
bez wzgledu na to, czyja stata sie wlasnoscia, i z pierwszefst-
wem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nierucho-
mosci (hipoteka). Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze
uzytkowanie wieczyste. W tym wypadku hipoteka obejmuje
réwniez budynki i urzadzenia na uzytkowanym terenie,
stanowiace wlasno$¢ wieczystego uzytkownika.

Przedmiotem hipoteki moga by¢ takze:

1) wlasno$ciowe spéldzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego,

2) spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego,

3) prawo do domu jednorodzinnego w spéldzielni
mieszkaniowej,

4) wierzytelno§é zabezpieczona hipoteka.

Na podstawie przepiséw art. 96 ust. 1 prawa bankowego,
na podstawie dokumentéw zwiazanych z dokonywaniem
czynnosci bankowych banki moga wystawiaC bankowe
tytuly egzekucyjne.

Zgodnie za$ z art. 97 ust. | tej ustawy, bankowy tytul
egzekucyjny moze by¢ podstawa egzekucji prowadzonej
wedtug przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego po
nadaniu mu przez sad klauzuli wykonalnosci wylacznie
przeciwko osobie, ktéra bezposrednio z bankiem dokonywa-
ta czynnosci bankowej, albo jest dfuznikiem banku z tytufu
zabezpieczenia wierzytelnoSci banku wynikajacej z czynno-
Sci bankowej i ztozyla pisemne o§wiadczenie o poddaniu sie
egzekuciji oraz gdy roszczenie objete tytulem wynika bezpo-
§rednio z tej czynnoSci bankowej lub jej zabezpieczenia.
Oswiadczenie powinno okresla¢ kwote, do ktérej diuznik
poddaje si¢ egzekucji. oraz ostateczny termin, do ktérego
bank moze wystawi¢ bankowy tytul egzekucyjny. Diuznik
moze si¢ rowniez podda¢ egzekucji wydania rzeczy, w wy-
padku gdy ustanowiono zastaw rejestrowy lub dokonano
przeniesienia wiasnoéci w celu zabezpieczenia roszezenia.
Whiosek banku o nadanie klauzuli wykonalnosci, o ktérej
mowa w ust. 1, sad rozpoznaje niezwlocznie, nie pozniej
jednak niz w terminie 3 dni od dnia jego zlozenia.

Powyzsze regulacje wskazuja na istot¢ prawa wlasnosci.
prawne mozliwoéci ograniczenia tym prawem oraz moz-
liwosci jego obciazania. jak tez uprzywilejowana pozycje
bankéw w zakresie dochodzenia roszczen.

Zwazywszy na powyzsze nalezy podnies¢, iz celem
przedstawianej inicjatywy legislacyjnej nie jest uszczuplenie
uprawnien wynikajacych z prawa wlasnoSci, jak tez szcze-
gblnej pozycji bank6w. Istota tego wystapienia jest ochrona
praw innych jednostek i okreslonej zbiorowosci przed
niefrasobliwym rozporzadzaniem tym prawem przez in-
dywidualny podmiot oraz przed jego nierzetelnoScia w regu-
lowaniu swoich zobowiazan bez wzgledu na przyczyne.

W tej sytuacji konieczne wydaje si¢ dokonanie na-
stepujacych zamian ustawowych:

1. W ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, poprzez
wprowadzenie nowego art. 65 ust. 6 o nastepujacej tresci:
Art. 65 ust. 6. Odrebne ustawy mogq przewidywac

ograniczenia w ustanawianiu hipotek na prawach, o ktorych

mowa w art. 65 ust. 4 pkt I — 3.

2. W ustawie z dn. 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, poprzez wprowadzenie nowej tres-
ci uprzednio uchylonego art. 46, 0 nastepujacym brzmie-
niu:

Art. 46 ust. 1. W wypadku ustanowienia hipoteki na
spoldzielczym prawie do lokalu na rzecz innego podmiotu,
niz spotdzielnia mieszkaniowa, wysokos¢ kwoty hipotecznej
nie moze by¢ wyisza niz 70% wartoSci rynkowej danego
prawa, ustalonej przez bieglego sqdowego z listy sqdu
wiasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci, w kiorej
prawo to sie znajduje — bez zgody spoldzielni, wyraZonej na
pismie pod rygorem niewazinosci. Koszty bieglego ponosi
kredytobiorca. W razie nieustanowienia hipoteki, stosownie
do tresci zdania poprzedniego, koszty te obcigiajq wias-
ciciela prawa i zawiadamiajqcego, o ktérym mowa w ust. 2,

Dalszy ciag na str. 4—35

Wyniki kontroli NIK
Termomodernizacja budynkow OSM
zostata wykonana prawidtowo

W lipcu i sierpniu 2004 r. Najwyzsza Izba Kontroli Delegatu-
ra w Olsztynie przeprowadzita w naszej Spéldzielni kontrolg
w zakresie realizacji w latach 1999—2004 (I pdirocze) przedsie-
wziet¢ termomodernizacyjnych.

NIK pozytywnie ocenifa realizacjg przedsigwziec termomoder-
nizacyjnych w zasobach OSM.

Spdidzielnia wykonata w swoich zasobach termomodernizacie 54
budynkéw wielorodzinnych, finansowang ze Srodkéw budzetowych.

Na wszystkie zrealizowane zadania termomodernizacyjne
Spotdzielnia posiadata zatwierdzone projekty budowlane i po-
zwolenia oraz audyty energetyczne. Wykonawcami prac byio 10
firm zewnetrznych wyfonionych w drodze przetargéw, zgodnie
z obowiazujacym w OSM regulaminem, za$ realizacje nadzorowali
uprawnieni pracownicy Spofdzielni. Kontrola NIK nie wykazata
nieprawidtowosci w wykonaniu zakresu rzeczowego prac.

Warto$é prac termomodemizacyjnych wyniosta 7.781.7 tys. 2,
z¢zeg0 5.045,1 tys. zt Spdidzielnia uzyskata jako kredyty na podstawie
ustawy o wspieraniu przedsigwzie¢ termomodemizacyjnych.

Dotychczasowe oszczednosci energii ciepinej osiagnigte w wy-
niku przeprowadzonej termomodernizacii wyniosty Srednio 27,7%.

[Na podstawie protokofu kontroli z dn. 19.08.2004 r.]
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Dalszy ciag ze str. 3

solidarnie. Wycena bieglego jest wazina, jesli zostata sporzq-
dzona w ciqgu 6 miesiecy lub pozniejszym, poprzedzajgcym
date doreczenia zawiadomienia wierzyciela hipotecznego,
o czym mowa w ust. 2.

Art. 46 ust. 2. W wypadku zamiaru ustanowienia hipoteki,
stosownie do ust. 1, wierzyciel hipoteczny jest zobowiqzany
zawiadomic spoldzielnie o planowanym terminie ustanowie-
nia hipoteki, jej wysokoSci i tytule prawnym bedacym
podstawq ustanowienia tej hipoteki. Zawiadomienie powin-
no pod rygorem niewainosci zawierac¢ podpis przysztego
diuznika hipotecznego, a takze jego mationka, jezeli diuznik
pozostaje w zwiqzku matzeriskim na prawach wspélnosci
ustawowej.

Art. 46. ust. 3. Spoltdzielnia w ciqgu 10 dni od daty
zawiadomienia ma prawo ztozycé wniosek do ksiqg wieczys-
tych o wjawnienie na jej rzecz hipoteki kaucyjnej od-
powiadajqcej wysokosci 9-miesiecznych przecietnych oplat
zwigzanvch z utrzymaniem i korzystaniem z lokalu, wyliczo-
nych w oparciu o Sredniq oplate ustalonq za ostatnie
9 miesiecy poprzedzajqcych miesiqe, w kiorym spotdzielnia
otrzymata zawiadomienie — w celu zabezpieczenia roszezen
z tytulu korzystania i utrzymania lokalu, swiadczer dodat-
kowych i innych naleznosci zwiqzanych utrzymaniem i eks-
ploatacjq lokalu objetego prawem. Do wniosku Spotdzielnia
zalgqeza odpis zawiadomienia, o ktorym mowa w ust. 2 oraz
kalkulacje wysokosci Sredniego czynszu, podpisanq przez
zarzqd Spoldzielni.

Art. 46 ust. 4. Hipoteka kaucyjna ustanowiona na rzecz
spotdzielni ulega zaspokojeniu z pierwszeristwem przed
hipoteka, o kidérej mowa w zawiadomieniu, oraz hipotekami
poiniefszymi.
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ul. Kosciuszki 20

Tel. (089) 535-33-56
0507130021

Pilnie kupi mieszkanie
M-3 o pow. ok. 50 m’
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Art. 46 ust. 5. Obowiqzek zawiadomienia, o ktorym mowa
w ust. 2, powstaje odpowiednio w wypadku ustanowienia
hipoteki na prawie obciqzonym hipotekq Iub hipotekami,
wskutek czego tqczna wartos¢ hipotek przekroczy 70%
wartosci rynkowej, ustalonej w mysl art. 46 ust. 1.

Art. 46 ust. 6. Dluinik hipoteczny, z zastrzeieniem ust.
7 ma prawo ztoZyé wniosek o wykreslenie hipoteki kaucyjnej,
ustanowionej na rzecz spotdzielni, jezeli hipoteka, o ktorej
mowa w zawiadomieniu wierzyciela hipotecznego:

1) hipoteka nie zostata ustanowiona na rzecz zawiada-
miajqcego bez wzgledu na przyezyny,

2) hipoteka lub hipoteki obciqzajqce spotdzieleze prawo
do lokalu zostaly wykreslone lub ograniczone, wskutek czego
ich tqczna wartosc¢ nie przekracza 70% wartosci rynkowej,
o ktérej mowa w ust. 1,

3) spoldzielnia wyrazita zgode na wykreslenie hipoteki,

4) dtuznik hipoteczny wplacit kaucje gwarancyjng lub
przedlozyl gwarancje bankowq albo ubezpieczeniowaq w celu
zabezpieczenia roszczen spoldzielni, o ktérych mowa w ust.
3 zd. 1, w wysokoSci wymienionej w tym przepisie.

Art. 46 ust. 7. Prawo do zloZenia wniosku o wykreslenie
nie przystuguje dtuznikowi w wypadku ust. 6 pkt 1, 2 i 4, jezeli
na lokalu objetym prawem spoldzielczym ciqiq wymagalne
naleznosci z tytutu wskazanego w ust. 3 zd. 1.

Art. 46 ust. 8. W wypadku zaistnienia okolicznosci,
o ktorej mowa w ust. 6 pkt 4, przed datq zawiadomienia,
wskazanego w ust. 2 spoldzielni nie przystuguje prawo
ustanowienia na swojq rzecz hipoteki kaucyjnej.

Art. 46 ust. 9. Przyszly wierzyciel hipoteczny ma prawo
zqdac od spoldzielni zaswiadczenia o stanie zobowiqzan
cztonka ze spoldzielniq zwiqzanych z lokalem majqcym byc
przedmiotem hipoteki.

Art. 46. ust. 10. Przepis art. 46 ust. 1—9 stosuje sig¢
odpowiednio do lokali w budynkach wielolokalowych, w kio-
rych zarzqd wykonuje spoldzielnia mieszkaniowa.

3. W ustawie z dn. 24 czerwca 2004 r. o wlasnosci lokali,
poprzez wprowadzenie nowej tresci art. 17 ust. 2 o na-
stepujacym brzmieniu:

Art. 17 ust. 2. W wypadku ustanowienia hipoteki na
udziale we wspolwlasnosci w nieruchomosci na rzecz innego
podmiotu, niz wspolnota mieszkaniowa, wysokosc¢ kwoty
hipotecznej nie moze byc¢ wyzsza niz 70% wartosci rynkowej
danego prawa, ustalonej przez bieglego sqdowego z listy
sqdu wiasciwego dla miejsca poloienia nieruchomosci,
w ktérej prawo to sie¢ znajduje — bez zgody wspdlnoty,
wyraZonej na pismie pod rygorem niewaznosci. Koszty
biegtego ponosi kredytobiorca. W razie nieustanowienia
hipoteki, stosownie do tresci zdania poprzedniego, koszty te
obciazajq wlasciciela prawa i zawiadamiajgcego, o ktorym
mowa w ust. 2, solidarnie. Wycena bieglego jest wazna, jezeli
zostata sporzadzona w terminie 6 miesiecy lub poZniejszym,
poprzedzajqcym date doreczenia zawiadomienia wierzyciela
hipotecznego, o czym mowa w ust. 2.

Dalszy ciag na str. 5—6
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Dalszy ciag ze str. 4

Art. 17 ust. 3. W wypadku zamiaru ustanowienia hipoteki,
stosownie do ust. |, wierzyciel hipoteczny Jest zobowiqzany
zawiadomic wspéinote mieszkaniowq o planowanym ter-

minie ustanowienia hipoteki, Jej wysokosci i tytule prawnym

bedacym podstawq ustanowienia tej hipoteki. Zawiadomie-

nie powinno pod rygorem niewaznosci zawierac podpis

przysztego diuinika hipotecznego, a takze Jjego mationka,
Jezeli dluznik pozostaje w zwiqzku matieriskim na prawach
wspdlnosci ustawowe;.

Art. 17 ust. 4. Wspélnota mieszkaniowa w ciqgu 10 dni od
daty zawiadomienia ma prawo ztoiy¢ wniosek do ksiqg
wieczystych o ujawnienie na Jej rzecz hipoteki kaucyjnej
odpowiadajacej wysokosci 9-miesigcznych przeciemych
oplat zwiqzanych z utrzymaniem i korzystaniem z lokalu,
wyliczonych w oparciu o Sredniq optate ustalonq za ostatnie
9 miesiecy poprzedzajgeych miesiqe, w ktorym spétdzielnia
otrzymala zawiadomienie w celu zabezpieczenia roszczeri
2 tytulu korzystania i utrzymania lokalu, Swiadczen dodat-
kowych i innych naleinosci zwiqzanych z utrzymaniem
i eksploatacjq lokalu objetego prawem. Do wniosku wspol-
nota zatqcza odpis zawiadomienia, o ktérym mowa w ust.
2 oraz kalkulacje wysokosci Sredniego czynszu, podpisang
przez zarzad wspdlnoty.

Art. 17 ust. 5. Hipoteka kaucyjna ustanowiona na rzec:
wspolnoty ulega zaspokojeniu z plerwszeristwem przed hipotekq,
o kidrej mowa w zawiadomieniu, oraz hipotekami pozniejszymi.

Art. 17 ust. 6. Obowiqzek zawiadomienia, o ktorym mowa
W ust. 2, powstaje odpowiednio w wypadku ustanowienia
hipoteki na prawie obciqzonym hipotekq lub hipotekami,
wskutek czego lqczna wartosé hipotek przekroczy 70%
wartosci rynkowej, ustalonej w mysl art. 46 ust. 1.

Art. 17 ust. 7. Dhuznik hipoteczny, z zastrzeieniem ust.
7 ma prawo ztozycé wniosek o wykreslenie hipoteki kaucyjnej,
ustanowionej na rzecz wspélnoty, Jjezeli hipoteka, o ktérej
mowa w zawiadomieniu wierzyciela hipotecznego:

1) hipoteka nie zostata ustanowiona na rzecz zawiada-
miajqcego bez wzgledu na prayczyny,

2) hipoteka lub hipoteki obciqzajqce prawo wiasnosci
lokalu zostaty wykreSlone lub ograniczone, wskiitek czego
ich tqczna wartosc nie przekracza 70% wartosci rynkowej,
o0 ktérej mowa w ust. 1,

3) spétdzielnia wyrazita zgode na wykreslenie hipoteki,

4) dluznik hipoteczny wplacit kaucje gwarancyjng lub
przedloiyt gwarancje bankowq albo ubezpieczeniowq w celu
zabezpieczenia roszczen wspolnoty, o ktérych mowa w ust.
3. 1, w wysokosci wymienionej w tym przepisie.

Dokonczenie na str. 6

Spoétki komunalne, zajmujace sie dostarczaniem
wody, nie ponosza zadnego ryzyka zwigzanego ze
sprzedazg swoich ustug, Przenoszac je na wspéinoty
mieszkaniowe i spéidzielnie, jak tez innych wias-
cicieli i zarzadcéw nieruchomosci, ktére juz we
wlasnym zakresie muszg dochodzi¢ naleznych im
roszczenr od indywidualnych nierzetelnych odbior-
cow. Skutkiem tego ryzyko niewyptacalno$ci przeno-
szone jest na ogét mieszkaricow, ktérzy, pomimo iz
uczciwie regulujg naleznoéci czynszowe, muszg fak-
tycznie pokrywaé zobowigzania niektérych niesolid-
nych konsumentéw.

Ta niekorzystna dla wigkszosci mieszkancow do-
méw wielorodzinnych sytuacja byta wielokrotnie kry-
tykowana przez Zarzad Olsztyriskiej Spétdzielni Mie-
szkaniowej. Z propozycjami zmodyfikowania dotych-
Czasowego sposobu rozliczania za wode jako prezes
Spoéidzielni i radny miejski wystapitem do PWIK,
Prezydenta Miasta i Rady Miejskiej.

W ostatnim czasie Ministerstwo Infrastruktury
przystapito do przygotowania projektu nowelizacji
Przepiséw ustawy o Zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzeniu Sciekow, zawierajacego
m.in. propozycje dotyczace zobowigzania dostaw-
cow wody do zawierania indywiduainych uméw z in-

Indywidualne rozliczanie wody

dywidualnymi odbiorcami. Inicjatywa Ministerstwa,
W pefni zasadna i stuszna, potwierdza dotychczaso-
we stanowisko Spétdzielni w tej sprawie.

Poprzez wprowadzenie powszechnej zasady za-
wierania indywidualnych uméw pomigdzy przedsie-
biorstwem wodno-kanalizacyjnym a poszczeglinymi
mieszkaricami, bez wzgledu na ich zamieszka-
nie w budownictwie wielo- czy jednorodzinnym, zo-
stanie zrealizowana zasada réwnosci podmiotéw
wobec prawa, eliminujac ryzyko przenoszenia skut-
kéw zachowan odbiorcow nierzetelnych na konsu-
mentow uczciwie wywigzujacych sie ze swoich ptat-
nosci.

Jak widaé, proponowane Zmiany ustawodawcze
idg w tym samym kierunku, co nasze propozycije,
zawarte w projekcie ,,Regulaminu dostarczania wo-
dy i odprowadzania $ciekow” [taki regulamin, uchwa-
lony przez Rade Miasta, stanowi podstawe $wiad-
czenia ustug przez PWiK | i zgtaszane wielokrotnie
Radzie Miasta, Prezydentowi Olsztyna i Przedsig-
biorstwu Wodociagéw i Kanalizacji.

Czynimy starania, aby przekonaé wigkszos$¢é rad-
nych do naszego projektu. Stanowisko prezydenta
i radnych z SLD jest, jak dotad, negatywne.

Jerzy Okulicz
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W interesie spotdzielcow — do Sejmu

Dokonczente ze str. 5

Art. 17 ust. 8. Prawo do zloZenia wniosku o wykreslenie
nie przystuguje dhuznikowi w wypadku ust. 6 pkt 1, 2 i 4, jezeli
na lokalu objetym prawem wilasnosci ciqzq wymagalne
naleznosci z tytutu wskazanego w ust. 3 zd. 1.

Art. 17 ust. 9. W wypadku zaistnienia okolicznosci,
o ktérej mowa w ust. 6 pkt 4, przed datgq zawiadomienia,
wskazanego w ust. 2, wspolnocie nie przystuguje prawo
ustanowienia na swojq rzecz hipoteki kaucyjnej.

Art. 17 ust. 10. Przyszly wierzyciel hipoteczny ma prawo
Zaqdac od spoldzielni zaswiadczenia o stanie zobowiqzan
czlonka ze wspélnotq, zwiqzanych z lokalem majgcym byé
przedmiotem hipoteki.

Art. 17. ust. 11. Przepis art. 17 ust. 1—10 stosuje sie
odpowiednio do lokali w budynkach wielolokalowych, pozo-
stajq w zarzqdzie innego podmiotu prawnego.

4. W ustawie z dn. 14 lutego 1991 r. o notariacie, po-
przez wprowadzenie nowego art. 91 § 6 o nastepujacej
treSci:

Art. 91 § 6. W wypadku sporzqdzenia przez notariusza
aktu notarialnego, przedmiotem kidrego jest przeniesienie,
zmiana lub zrzeczenie si¢ prawa spotdzielczego lub prawa do
lokalu wchodzaeego w sktad wspaolnoty mieszkaniowej ob-
cigzenie tego prawa hipotekq bez wzgledu na jej rodzaj,
notariusz zobowiqzany jest do zawiadomienia wlasciwej
spotdzielni mieszkaniowej, wspdlnoty mieszkaniowej lub
podmiotu zarzqdzajqeego nieruchomosciq o powyzszej czyn-
nosci. W zawiadomieniu nalezy podac date rodzaj i przed-
miot ezynnosci oraz osoby uczestniczqee w charakterze stron
oraz beneficjentow. Koszty zawiadomienia ponoszq stajqcy
solidarnie. Wysokos¢ kosztow zawiadomienia nie moZe
przekroczyé wartosci jednego wypisu aktu notarialnego,
dokumentujqcego te czynnosé.

5. W ustawie z dn. 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe,
poprzez wprowadzenie w art. 98 nowego ust. 3 o na-
stgpujacej tresci:

Art. 98 ust. 3. W razie zabezpieczenia roszczeri banku
hipotekq na prawie spotdzielczym lub na prawie do lokalu
wchodzqcym w sktad wspélnoty mieszkaniowej, bank jest
zobowigzany do zlozenia wltasciwemu komornikowi wniosku
o wszezecte 1 przeprowadzenie egzekucji z prawa spotdziel-
czego w ciqgu 45 dni od daty otrzymania tytutu wykonaw-
czego, chyba Ze egzekucja z innych sktadnikow majatkowych
dluinika okaze sie skuteczna w wysokosci 80% wartosci
ustanowionej hipoteki przed upltywem powyiszego okresu.
Bank odpowiada w stosunku do spotdzielni lub wspolnoty za
szkode wyrzadzonq niedochowaniem terminu, o kiérym
mowa w zdaniu poprzedzajacym.

6. W ustawie z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego proponuje si¢ wprowadzenie jednej
zmiany polegajacej na modyfikacji definicji lokatora,
poprzez nadanie jej nowego brzmienia:

Art. 2 ust. 1 pkr 1. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze — nalezy przez to rozumiec najemce lokalu
lub osobe uiywajqeq lokal na podstawie innego tytutu
prawnego niz praweo wlasnosci lub wlasnosciowe spoldziel-
cze prawo do lokalu wynikajqce z ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wlasnosci lokali oraz ustawy z dn. 15 grudnia 2000
r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

7. W projekcie ustawy o upadioéci konsumenckiej po-
przez wprowadzenie normy o nastepujacej tresci:
Upadtosé konsumencka nie obejmuje zobowiqzan po-

wstatych w zwiqzku z zaciqgnieciem przez konsumenta
kredytu hipotecznego, na podstawie art. 46 ustawy z dn. 15
grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych oraz
art. 17 ust. 2—10, w zakresie zobowiqzarn wobec spotdziel-
ni mieszkaniowej lub wspolnoty. Zobowiqzania z tego ty-
tutu zabezpieczone hipotekq podlegajq egzekucji na pod-
stawie przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego o eg-
zekucji, bez ograniczed wynikajacych z prawa upadios-
ciowego | naprawczego oraz przepisow wynikajageyveh z ni-
niejszej ustawy.

Powyisze zmiany, zaproponowane przez Olsztynska Spoéldzielni¢ Mieszkaniowa, pozwola zabezpieczy¢ uzasad-

niony interes zbiorowy, w szczegélnoSci czlonkéw wspdlnot i spoéldzielni oraz wiascicieli lokali w budynkach
wielolokalowych bedacych w zarzadzie spéldzielni, a przez to uczyni¢ obrét prawny bardziej bezpiecznym dla
wszystkich jego uczestnikow. Specyfika budownictwa wielolokalowego wymaga bardziej rygorystycznego ujecia
praw i obowiazkow indywidualnych przedstawicieli budownictwa wielorodzinnego na rzecz dobra ogétu. Powyzsze
regulacje mieszcza si¢ w specyfice tzw. prawa mieszkaniowego i nie naruszaja zakresu i istoty art. 140 Kodeksu
cywilnego, jak tez stosownych przepiséw Konstytucji o ochronie wiasnosci.

W projekcie inicjatywy nie poruszano kwestii zwiazanych z ustawa o ochronie praw lokatoréw, gdyz ta odnosi si¢
do oséb zajmujacych lokal na podstawie innego tytulu prawnego, niz prawo wlasnosci i prawa pokrewne,

Olsztyn. 28.07.2004 r. Jerzy Okulicz



