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Pan Krzysztof Kwiatkowski
Przewodniczacy

Komisji Ustawodawczej
Senatu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Przewodniczacy,

W zwiagzku z pismem Pana Przewodniczacego z dnia 8 kwietnia 2021 r. znak:
BPS.DKS.KU.0401.13.2021 ponizej przedstawiam uwagi Rzecznika Praw Obywatelskich
do projektu ustawy o stowarzyszeniach lokatoréw 1 miejskim rzeczniku praw lokatoroéw

(druk senacki nr 359).

Na wstepie pragne poinformowaé, ze Rzecznik Praw Obywatelskich popiera
wszelkie dzialania zmierzajagce do wzmocnienia sytuacji 1 uprawnien podmiotdw stabszych.
Do takich podmiotdw z pewnoscig zaliczy¢ nalezy lokatorow, w szczegdlnosci w relacjach
z wynajmujacym. W zwiazku z tym, z zadowoleniem przyjmuje podjeta przez Senat
inicjatywe legislacyjng majaca na celu wzmocnienie pozycji lokatoréw 1 stworzenie
mozliwo$ci zrzeszenia si¢ lokatorow dla obrony wlasnych interesow zwigzanych z
najmowanym lokalem mieszkalnym. Za cenng uznaj¢ takze inicjatywe stworzenia
ustawowe] mozliwosci powolania przez rade gminy Rzecznika Praw Lokatoréw i
Spoétdzielcéw, do zadan, ktoérego naleze¢ ma m.in. state monitorowanie przestrzegania praw
lokatoréw 1 spotdzielcow na terenie gminy czy tez podejmowanie interwencji w

przypadkach podejrzenia naruszenia tych praw.
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W ocenie Rzecznika jednakze przekazany projekt moze stanowi¢ zaledwie wstep do
dalszej dyskusji nad kierunkiem 1 trescig projektowanych przepisow; obecnie jest on
bowiem niedopracowany nawet pod wzgledem redakcyjnym, o czym moze $wiadczy¢

migdzy innymi:

- okreslenie w tytule ustawy (...) ,,miejskim rzeczniku praw lokatorow 1 spotdzielcow”, a
nastepnie w samym tekScie ustawy (art. 11 ust. 1-4) postugiwanie si¢ okresleniem

»Rzecznik Praw Lokatorow 1 Spotdzielcow”,

- niedoprecyzowanie konsekwencji w razie zaniechania udzielenia informacji Rzecznikowi

(art. 11 ust. 3 — niedokonczone zdanie), czy tez dwa ustgpy o numerze 3 w tym artykule,
- nieaktualny publikator ustawy — Prawo o stowarzyszeniach, powolany w art. 5 ust. 1,
- odestanie w art. 5 ust. 6 do nieistniejgcego ust. 3 pkt 2

Dlatego tez, uznajac, ze przedstawiony projekt wymaga dalszej, poglebionej analizy i
dopracowania, ogranicze¢ uwagi Rzecznika Praw Obywatelskich jedynie do kwestii
najistotniejszych. Przede wszystkim pragne wskaza¢, ze projekt ustawy jest na tym etapie
niespdjny 1 nieskorelowany z innymi ustawami, w tym m.in. z ustawg o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawg o
szczegllnych zasadach usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomos$ci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, ustawy o
komercjalizacji i1 niektorych uprawnieniach pracownikow oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami 1 ustawg - Prawo o

stowarzyszeniach.

W ocenie Rzecznika niezrozumiale jest stworzenie w art. 2 projektu nowej definicji
,lokatora” na potrzeby tej ustawy, odmiennej od definicji lokatora zawartej w art. 2 ust. 1
pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611 ze zm.) 1 jednoczesny brak

zdefiniowania okreslenia ,,spotdzielca”.

Whnikliwszego rozwazenia wymaga kwestia przyznania w art. 6 ust. 1 stowarzyszeniu

lokatorow prawa reprezentowania swoich cztonkoéw 1 innych lokatorow ,,we wszystkich



postepowaniach administracyjnych oraz postgpowaniach przed sagdami administracyjnymi”,
w sytuacji, gdy wymienione w tym przepisie zagadnienia, ktore mialyby by¢ przedmiotem
takich postgpowan, naleza do materii prawa cywilnego i sg rozpoznawane przez sady

powszechne w oparciu o procedure cywilng.

Niezrozumiala jest, przyznana stowarzyszeniu, w art. 7 projektu, mozliwos¢
przedstawiania stanowiska (...) ,,wlasciwym organom administracji panstwowej” we
wskazanych w tym przepisie kwestiach. Zagadnienia te zwigzane z najmem czy tez
gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym nie nalezg do kompetencji organdéw

administracji panstwowej, lecz przede wszystkim do organo6w samorzadu terytorialnego.

W ocenie Rzecznika powazne watpliwosci budzg uregulowania zawarte w art. 8, art.
9 1 art. 10 projektu ustawy, przyznajace stowarzyszeniu prawo pierwokupu nieruchomosci
(udziatu) przy sprzedazy przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego oraz
prawo nabycia nieruchomos$ci (udzialu) w przypadku zwrotu nieruchomos$ci prywatne;,

zarzadzanej przez jednostke samorzadowa.

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.). Ustawa ta w art. 34 ust. 1 pkt 3
przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego, gdy najem zostal zawarty na czas nieoznaczony
prawo pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu. W przypadku sprzedazy lokalu z
pomigciem prawa pierwszenstwa nabycia, zgodnie z art. 36 Skarb Panstwa badz gmina
ponosi odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza na zasadach ogoélnych. W zwigzku z
powyzszym sprzedaz przez Skarb Panstwa lub gming calej nieruchomosci badz jej czesci
(udzialu) mozliwa jest jedynie w sytuacji, gdy uprawnieni najemcy nie skorzystali z
przystugujacego im prawa pierwszenstwa nabycia zajmowanych lokali. Dodatkowo przy
sprzedazy lokali w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami moga by¢ stosowane
bonifikaty od ceny sprzedazy. Z reguly bonifikaty te sg wysokie 1 si¢gaja niekiedy nawet
80- 90 % ceny lokalu. Dlatego tez, w ocenie Rzecznika, malo prawdopodobne wydaje sig,
aby najemcy lokali, ktorzy nie skorzystali wczesniej z przyshugujacego im prawa

pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu z bonifikata byli obecnie (jako cztonkowie



stowarzyszenia) zainteresowani nabyciem zajmowanego lokalu od stowarzyszenia na

warunkach rynkowych.

Ponadto uzasadnione watpliwosci — z punktu widzenia konstytucyjnej ochrony prawa
wlasnosci - budzi przyznanie stowarzyszeniu lokatorow (a zatem odrebnemu podmiotowi
prawnemu, innemu niz lokator zajmujgcy konkretne mieszkanie 1 znajdujacego si¢ w
catkowicie innej niz ten lokator sytuacji prawnej) prawa pierwokupu nieruchomosci
zbywanej przez Skarb Panstwa lub gming, czy tez prawa nabycia nieruchomosci prywatne;,
dotychczas zarzadzanej przez gming. Trudno wskaza¢ jednoznaczne uzasadnienie dla tak
glebokiej ingerencji w prawo wiasnosci, jaka jest de facto odebranie tego prawa, na rzecz
podmiotu bedacego stowarzyszeniem lokatorow. Obecne regulacje zawarte w art. 8 1 9
projektu prowadza do sytuacji, w ktorej stowarzyszenie, na skutek preferencji przyznanych
kosztem wilascicieli nieruchomosci, stanie si¢ wlascicielem majatku o znacznej wartosci,
podczas gdy nie kazdy lokator moze by¢ zainteresowany (posiada¢ $rodki) uzyskaniem
prawa wilasnosci zajmowanego przez siebie lokalu 1 nie musi dochodzi¢ przeniesienia przez
stowarzyszenie prawa wiasnosci lokalu na swojg rzecz. Powstaje zatem zasadnicze pytanie,
w jakim celu przyznano stowarzyszeniu tak dalece idace uprawnienia, skoro sam
ustawodawca zakltada, ze nie w kazdym przypadku uzyskane prawo wtasnosci lokalu
zostanie nastgpnie przeniesione na lokatora mieszkania. Argumentacja wskazywana w
uzasadnieniu nowo projektowanej regulacji — tj. zapobiezenie ,,zaskakiwaniu” lokatorow
informacja o ,wyjSciu podmiotow publicznych ze wspodtwlasnosci 1 przejeciem
administrowania nieruchomos$cig przez prywatnych wilascicieli, co czesto wigze si¢ z
podejmowaniem gwattownych dziatan majacych na celu zwigkszenie rentownos$ci
nieruchomosci, co odbija si¢ na poczuciu bezpieczenstwa lokatoréw” (s. 10 uzasadnienia
projektu) — nie wydaje si¢ dostatecznie przekonujgca, jako ze przedstawione wyzej
okoliczno$ci nie stanowig proporcjonalnego (w rozumieniu art. 31 ust. 3 Konstytucji)
instrumentu ograniczenia prawa wlasnosci, a nawet jego utraty. Wystarczajace bytoby tu

obligatoryjne powiadomienie stowarzyszenia (lokatoréw) o ww. okolicznosciach.

Glegbszego przemyslenia wymaga tez regulacja z art. 9 projektu, ktorego juz sama
redakcja nasuwa watpliwosci interpretacyjne. Tymczasem, jesli przepis ten mialby

umozliwia¢ osobom prywatnym odbieranie prawa wlasno$ci (takze tego dopiero co



potwierdzonego prawomocnym wyrokiem sadu), sytuacje objete zakresem swojego
normowania powinien opisywa¢ w sposob maksymalnie precyzyjny — pomijajac juz
konieczno$¢ adekwatnego wywazenia konstytucyjnych wartosci uzasadniajacych takie czy
inne rozwigzanie (co nota bene jest przedmiotem bogatego orzecznictwa konstytucyjnego).
Powstaje wigc pytanie, czy przyznane stowarzyszeniu prawo wykupu rzeczywiscie powinno
aktualizowa¢ si¢ ,,w razie wydania jakiegokolwiek orzeczenia nakazujacego zwrot lub
wydanie nieruchomosci prywatnej (...)”? Czy Autorom projektu chodzi o kazde orzeczenie,
ktérego skutkiem jest zmiana wtasciciela nieruchomos$ci? Aktualnie nie jest to wyrazone
precyzyjnie — pojecia ,,zwrot nieruchomosci” uzywa, ale w specyficznych kontekstach,
przede wszystkim ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 136 i nast.; nie wydaje si¢
jednak, by projektodawcy chodzito o te wtasnie przypadki. Czy art. 9 obejmowatby wigc
np. decyzje stwierdzajaca niewazno$¢ decyzji administracyjnej o przejeciu wiasnosci (w
okresie PRL), ewentualnie wyrok ustalajacy wiasciciela czy uzgadniajacy tres¢ ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym? Czy raczej projektodawcy chodzi wytacznie o
samo przeniesienie posiadania — skoro w artykule tym mowa o ,,wydaniu” nieruchomosci?
Nawet 1 to rozwigzanie moze zresztg nasuwaé watpliwosci co do zgodnosci z
konstytucyjnym prawem do sadowej ochrony wtasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji), skoro
prawomocny wyrok sadu nakazujacy posiadaczowi wydanie nieruchomos$ci jej
wiascicielowi mialby zosta¢ de facto ubezskuteczniony zagdaniem nabycia tej nieruchomosci
przez podmiot trzeci, ktoremu system prawny nie przyznaje interesu prawnego do
uczestniczenia w tym postepowaniu (por. podobnie zresztg art. 6 1 7 projektu). Jezeli za$
ratio tego przepisu miatoby by¢ uporanie si¢ z problemami generowanymi przez procesy
reprywatyzacyjne, by¢ moze uzasadnione byloby wyrazenie tego wprost, a przede
wszystkim — w jezyku odpowiadajacym (de lega lata zrdéznicowanym) trybom
odzyskiwania nieruchomos$ci wielolokalowych przez bylych wiascicieli. Odmienna jest
chociazby sytuacja prawna lokatorow budynkéw posadowionych na gruntach objetych
dziataniem dekretu warszawskiego, odmienny jest tez tryb ochrony ich praw, nb.
skorelowany z daleko idgcym ograniczeniem praw bylych witascicieli (por. m.in. art. 214a
ust. 1 pkt 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). W tym ostatnim wypadku zreszta
ustawodawca w sposOb oczywisty opowiada si¢ za koncepcja pozostawienia budynku

zamieszkatego przez lokatorow w zasobie publicznym, a nie wyzbywania si¢ go na rzecz



podmiotéw prywatnych — czy to bylych wilascicieli, czy nawet (projektowanych)
stowarzyszen lokatoréw. Projektowane obecnie rozwigzania nie sg zatem spojne — chocby w

warstwie aksjologicznej — z rozwigzaniami juz funkcjonujagcymi w systemie prawnym.

Poza tym, taka sytuacja stwarza ryzyko naduzy¢ ze strony stowarzyszenia i
konfliktow. Stowarzyszenie otrzymaloby legitymacje¢ do obrotu lokalami mieszkalnymi, nie
wiadomo na jakich zasadach 1 warunkach. Nie wiadomo co w sytuacji, gdy cztonek
stowarzyszenia nie bedzie zainteresowany wykupem lokalu. I co z lokalami, ktorych
uzytkownicy nie s3 cztonkami stowarzyszenia? Wreszcie, co w sytuacji, gdy, z
jakichkolwiek powodoéw, dojdzie do likwidacji stowarzyszenia bedacego wiascicielem
nieruchomosci (nota bene przypadki takie przewiduje sam projekt ustawy)? Regulacja z art.
38 Prawa o stowarzyszeniach nie stanowi tu wtasciwego — w kontekscie celow projektu —
rozwigzania. Wydaje si¢ tez, ze biorgc pod uwage, jak cennym (w warunkach gospodarki
rynkowej) zasobem miatyby zarzadza¢ stowarzyszenia lokatoréw (a zatem podmiotow z
zalozenia znajdujacych si¢ w stabszej pozycji kontraktowej, organizacyjnej 1 finansowej),
sytuacje takie rowniez moga rodzi¢ ryzyka naduzy¢, ktore nalezaloby zawczasu przewidzie¢
1 im przeciwdziala¢, w interesie samych lokatorow i1 zagwarantowania im prawnego

bezpieczenstwa.

Wydaje si¢ wigc, ze projektodawcy nie przemysleli w sposob systemowy wszystkich

skutkow omawianych regulacji.

Watpliwosci Rzecznika budzi takze status majatkowy stowarzyszenia i mozliwosci
pozyskania $rodkow finansowych na wykup nieruchomosci czy tez jej czesci, w sytuacji,
gdy ma ono si¢ utrzymywaé wylacznie ze skladek czlonkowskich, a takze brak
skorelowania przyjetych w projekcie rozwigzan z postanowieniami ustawy z dnia 7
kwietnia 1989 r. Prawo o stowarzyszeniach (Dz. U. z 2020, poz. 2261), chociazby m.in. co

do liczby cztonkow 1 organdw stowarzyszenia.

Takze przewidziane w art. 11 projektu regulacje dotyczace mozliwosci ustanawiania
przez lokalne samorzady Rzecznika Praw Lokatorow 1 Spotdzielcow wymagaja
dopracowania, ujednolicenia nazewnictwa, na co wskazywano wyzej oraz dookreslenia jego

uprawnien, w tym zwigzanych z udzialem w postepowaniu sagdowym (art. 11 ust. 3).
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Przemyslenia wymaga sama potrzeba tworzenia odrebnej ustawy dla powolania podmiotu,
ktory przeciez i obecnie wtadze samorzadowe moga powotywac, jesli uznajg to za zasadne 1

potrzebne.

Reasumujac, Rzecznik Praw Obywatelskich pozytywnie ocenia kazda inicjatywe,
ktorej celem jest wsparcie lokatorow mieszkan w realizacji ustawowo zagwarantowanych
im praw. Jednakze kreowanie catkiem nowych podmiotow prawnych dla realizacji takich
zadan wymaga gruntowego przemysSlenia — przede wszystkim w oparciu o analize¢
dostgpnych materiatow 1 dokumentoéw obrazujacych obecny stan przestrzegania praw
lokatorow. Rzecznik ma takze watpliwosci co do tego, czy istotnie zasadnym instrumentem
ochrony praw lokatoréw powinny by¢ rozwigzania nakierowane nie na wzmocnienie ich
aktualnej pozycji prawnej i faktycznej jako lokatorow, lecz na przyznanie im prawa
wlasno$ci zajmowanego mieszkania, tak jak to przewidziano w kontrowersyjnym art. 8 1 9

projektu ustawy.

Z wyrazami szacunku

Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/



		2021-04-30T11:04:23+0000
	Stanisław Franciszek Trociuk




