BRONMY RAZEM NASZYCH MIESZKAN

Warszawa, 10 maja 2021 r.

Opinia Stowarzyszen lokatorskich dotyczgaca senackiej

inicjatywy ustawodawczej dotyczgcej projektu Ustawy o

stowarzyszeniach lokatorow i miejskim rzeczniku praw

lokatoréw i spétdzielcéw (Druk nr 359 Senatu RP z dnia
25 marca 2021 r.).

Zaproponhowany przez grupe Senatorow projekt jest w naszej opinii
wadliwie sformutowany, ponadto jest zbyteczny i szkodliwy.

Projekt nie opiera sie na do$wiadczeniach faktycznie dzialajacych stowarzyszen lokatorskich,
nie rozwigzuje realnych problemow, z ktérymi sie borykaja, oraz wprowadza niebezpieczne
luki prawne, ktore moga prowadzi¢ do powstawania fasadowych organizacji kontrolowanych
przez inwestorow zainteresowanych wykupem nieruchomosci. Instytucja miejskiego
rzecznika praw lokatorow i spéldzielcéw powinna by¢ przedmiotem osobnego projektu
Ustawy i rowniez nie zostala dobrze przemyslana.

Uzasadnienie

1) Prawo do pierwokupu przez lokatoréw juz jest zawarte w Ustawie o
gospodarowaniu Nieruchomos$ciami

Projekt ustawy zawiera przepisy catkowicie wtorne wobec juz istniejacych. Kwestia pierwokupu
lokali przez najemcow jest juz regulowana przez Ustawe o gospodarowaniu nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 34 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997
Nr 115 poz. 741), w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym
pierwszenstwo w ich nabyciu, przystuguje najemcom lokalu mieszkalnego, jesli najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony:

Art 34 ust. 7 w/w Ustawy stanowi, Ze zbycie nieruchomosci zabudowanej domem wielolokalowym
na rzecz innych osob niz wymienione w ust. 1 pkt 1 i 2 nie moze nastqpic z pominieciem
pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych przystugujqcego najemcom tych lokali.



2) Korupcjogennos$é projektu

Jednoczes$nie projekt nie przewiduje zadnych bonifikat cenowych przy nabyciu lokali. Zwazywszy
na skromny status majatkowy 0s6b korzystajacych z najmu komunalnego i socjalnego, ktérych
dochody sa regularnie weryfikowane wzgledem kryteriow okre$lanych w drodze Uchwaty Rady
Miasta, a wiec nie pozwalajq na zakup nieruchomosci, jest mato prawdopodobne, by zrzeszeni w
stowarzyszenia lokatorzy byli w stanie wykupi¢ swoje lokale w drodze pierwokupu. Bardziej
prawdopodobna jest sytuacja, w ktorej inwestorzy zainteresowani wykupem cze$ci nieruchomosci
beda tworzy¢ fikcyjne stowarzyszenia lokatoréw, obiecujac korzysci finansowe mieszkaricom
lokali. Spowodowatoby to catkowite wypaczenie sensu istnienia organizacji lokatorskich, ktorych
miejsce zajelyby fikcyjne organizacje shuzace tylko realizacji intereséw inwestorow. Projekt
spowodowalby wiec efekt odwrotny od zamierzonego. Zamiast chronic interesy lokatordw,
doprowadzitby do catkowitej marginalizacji ich glosu w gaszczu fikcyjnych organizacji tworzonych
przez inwestorow.

3) Stowarzyszenia lokatorow nie zyskuja zadnych realnych praw

Stowarzyszenia lokatoréw sa dzi$ licznie reprezentowane i nie majq zadnych problemow z
funkcjonowaniem w istniejacym systemie prawnym i reprezentowaniu swoich cztonkéw przed
sadami cywilnymi. Dzi$ przepisy Kodeksu Postepowania Cywilnego umozliwiaja juz, by
pelnomocnikiem strony zostata rowniez osoba sprawujaca zarzad nad majatkiem lub interesami
strony. Pelnomocnikiem wolno by¢ takze wspotuczestnikowi sporu, czyli osobie znajdujacej sie w
takiej samej albo podobnej sytuacji prawnej. Moga to by¢ np. lokatorzy jednego budynku, ktérym
powstajaca obok budowla zastoni widok z okna.

Jednoczesnie, brak w projekcie uregulowan prawnych, ktére usuwatyby realne bolaczki
stowarzyszen lokatorskich, takie jak brak mozliwosSci uznania stowarzyszenia lokatorow za strone
w postepowaniu administracyjnym dotyczacym przywrdcenia wiasnosci czasowej nastepcom
prawnym wiascicieli nieruchomosci na podstawie tzw. Wnioskéw Dekretowych. Byto to
szczegolnie dotkliwe dla najemcow lokali w budynkach objetych roszczeniami, ktorzy byli
dyskryminowani wzgledem wiascicieli lokali, ktére zostaty uprzednio wykupione, choc¢ ich realna
sytuacja i niepewnos$¢ prawna, ktorej dosSwiadczali byla analogiczna.

Art. 7. Projektu stanowi, zZe Stowarzyszenie lokatorow moze przedstawiac¢ swoje stanowisko
wiascicielowi lub wspotwlascicielom nieruchomosci, a takze jej zarzqdcy oraz wlasciwym organom
administracji panstwowej w zakresie wszelkich spraw zwiqzanych z korzystaniem z nieruchomosci
przez lokatoréw, w tym w szczegolnosci spraw dotyczqcych tych czesci nieruchomosci, z ktorych
korzystajq wspdlnie wszyscy lokatorzy, planu remontéw w nieruchomosci lub regulaminow
obowiqzujqcych na nieruchomosci.

Powyzszy przepis jest catkowicie zbedny, gdyz juz dzi$ stowarzyszenia lokatorskie wykonuja
wszelkie przewidziane w tym artykule czynnosci i nie potrzebuja do tego zadnych dodatkowych
uregulowan prawnych.



4) Ograniczenie uprawnien organizacji lokatorskich

Prawdziwym kuriozum projektu Ustawy jest ograniczenie zakresu dziatania organizacji
lokatorskich, ktore jawnie przeczy deklarowanym celom zwiekszenia dostepnych dla nich
mozliwos$ci prawnych.

Art. 4. ust. 1. Projektu stanowi, ze Stowarzyszenia lokatoréw mogq by¢ zaktadane przez lokatoréw z
terenu jednej nieruchomosci.

Ust. 2 stanowi, ze jezeli dwie lub wiecej nieruchomosci w czasie powstania stowarzyszenia
lokatoréw posiada tego samego zarzqdce, tego samego wiasciciela lub co najmniej 2/3 udziatow we
wspotwilasnosci nieruchomosci wedtug wpiséw w ksiedze wieczystej nalezy do tych samych
wspotwiascicieli, to stowarzyszenie moze zostac zatozone przez lokatordw tych nieruchomosci.
Pé7niejsze zmiany wiascicieli, wspotwlascicieli lub zarzqdcow nie wplywajq na istnienie
stowarzyszenia lub jego uprawnienia.

Obecnie, stowarzyszenia lokator6w mogg by¢ zakladane dla jednej nieruchomosci, jednej dzielnicy,
czy jednego miasta. Nic nie stoi obecnie na przeszkodzie, by reprezentowaty nawet interesy
lokatoréw z catego kraju. Wprowadzany przepis ogranicza bezpodstawnie swobode stowarzyszania
sie i jest niezgodny z Art. 58 Konstytucji RP. Nie jest uzasadnione, by ograniczac krag cztonkostwa
stowarzyszenia lokatoréw do jednej nieruchomosci, czy nieruchomosci posiadajacych tego samego
zarzadce, wiasciciela lub wspotwlasciciela co najmniej 2/3 udziatow.

Art. 5. 1. Projektu stanowi, ze Stowarzyszenie lokatoréw dziata na zasadach przewidzianych w
przepisach ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. - Prawo o stowarzyszeniach (Dz. U. z 2017 r. poz. 210
oraz z 2018 r. poz. 723), z wylqczeniem przepisow dotyczqcych rejestracji i prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej.

Nieuzasadnionym ograniczeniem swobody stowarzyszania sie jest tez zakaz prowadzenia
dziatalnoSci gospodarczej przez stowarzyszenia lokatoréw. Jest to tym dziwniejsze, ze
stowarzyszenia te maja przeciez mie¢ prawo pierwokupu nieruchomosci, do czego niezbedne sq
srodki, ktorych nie da sie pozyskac ze skladek pobieranych od niezamoznych lokatoréw jednego
budynku. Zapis ten jest niezwykle kryminogenny i bedzie zacheca¢ do prob pozyskania Srodkéw
metodami niezgodnymi z prawem. Jest tez niezgodny z zasada swobody zrzeszania sie na zasadach
okreslonych przez czlonkow stowarzyszenia.

Art. 1. 2. stanowi, ze Stowarzyszenia lokatorow utrzymujq sie z wptat od swoich cztonkéw oraz z
dochodow ze swojego majqtku

Artykul ten jest rownoznaczny z ograniczeniem dotychczasowych mozliwos$ci dziatania
stowarzyszen reprezentujacych lokatoréw. Ogranicza bowiem swobode ich dzialalno$ci miedzy
innymi w zakresie udziatlu w projektach unijnych, projektach finansowanych przez organizacje
pozarzadowe i pozyskiwanie Srodkéw innymi sposobami zgodnymi z zapisami Ustawy o
stowarzyszeniach.

5) Fikcyjna niezalezno$¢ Rzecznika Praw Lokatoréw i Spétdzielcow

Art. 11 ust. 1 Projektu stanowi, ze Rada gminy za zgodq organu wykonawczego gminy moze
ustanowic niezaleznego od administracji lokalowej Rzecznika Praw Lokatordw i Spotdzielcow



Przepis nie naktada na Rade gminy obowigzku ustanowienia Rzecznika. Moze by¢ wiec zapisem
martwym.

Ponadto, przepis ten jest Zle przemys$lany i nie zapewnia niezalezno$ci Rzecznika od administracji
samorzadowej, z ktorg interesy lokatorow moga by¢ bardzo czesto w konflikcie. Trudno zrozumie¢,
jak Projektodawca rozumie ,,niezalezno$¢” Rzecznika Praw Lokatorow i Spotdzielcow od
administracji lokalowej, skoro Wydziaty Zasoboéw Lokalowych w Dzielnicach podlegaja tym
samym organom wykonawczym, ktore by miaty decydujace zdanie w procesie powotywania
Rzecznika. Ponadto, Rzecznik nie zyskuje zadnych uprawnien, ktérych dzi$ by nie posiadaty
organizacje lokatorskie, jest wiec w ramach nakres§lonych przez Projekt funkcjq catkowicie zbedna.

Nie wykluczamy oczywiscie dyskusji na temat prawdziwie niezaleznego Rzecznika Praw
Lokatorow i Spotdzielcow, jednak powinno to by¢ przedmiotem osobnej ustawy, a zapisy takiej
ustawy powinny by¢ konsultowane z organizacjami lokatorskimi i nie powinny by¢ réwnie
nieprzemyslane, jak te zawarte w niniejszym Projekcie.

Komitet Obrony Praw Lokatoréw
Warszawskie Stowarzyszenie
Lokatorow im. Jolanty Brzeskiej
Stowarzyszenie ,,Zgoda 4”

s Stowarzyszenie Obrony Mieszkancow

Tykocinskiej 30
Stowarzyszenie Mieszkancéw
»,Kamienice Wtochy”
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