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Szanowni Panowie Przewodniczacy,

w zwigzku z przekazaniem 9 czerwca 2021 r. nowej wersji projektu ustawy

o matych stowarzyszeniach Ilokatorow i Rzeczniku Praw Lokatorow
i Spotdzielcow przedstawiam uwagi Zwigzku Powiatow Polskich. Z uwagi na
oczywiste braki legislacyjne oraz brak spojnosci z innymi przepisami w naszej
ocenie projekt nadal wymaga gruntownych poprawek i w obecnym ksztalcie

godzi w zasade przyzwoitej legislacji.

1) w catej ustawie zmieni¢ zwrot ,mate stowarzyszenia lokatorow” na ,mate

stowarzyszenia najemcéw”

Uzasadnienie:
Uwaga ma charakter redakcyjny. Zgodnie z projektowanym art. 2 w zw. z art. 3
pkt 1 i 2 stowarzyszenie mogg tworzy¢ najemcy a nie lokatorzy. W projekcie

ustawy nie sg to pojecia tozsame.

2)

a) art. 1 nadac brzmienie:

LArt. 1 Ustawa okredla zasady zaktadania, funkcjonowania i likwidacji oraz
uprawnienia matych stowarzyszen lokatorow”;

b) art. 3 pkt 3 skresli¢;
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c) art. 12 skresli¢;

d) art. 14 skresili¢;

e) art. 15 skreslic.

Uzasadnienie:

Przepisy dotyczace powotywania rzecznika sg nie do zaakceptowania z punktu widzenia spdjnosci
przepiséw dotyczgcych statusu zawodowego pracownikow samorzadowych. Zasadg jest zatrudnianie
pracownikdw samorzgdowych na podstawie uméw o prace oraz wykonywanie czynnosci pracodawcy
wzgledem takiej osoby przez kierownika jednostki. Wyjagtki od tej zasady powinny mieé szersze
uzasadnienie. Tymczasem przyjeta konstrukcja zaktada dalej idgce rozwigzania niz w przypadku chociazby
powiatowego rzecznika praw konsumentéw. Zatozenie, ze Rzecznik Praw Lokatorow i Spoétdzielcow miatby
posiada¢ obligatoryjne witasne wyodrebnione biuro bedzie rozwigzaniem nieefektywnym zwtaszcza
w mniejszych powiatach i bedzie prowadzito do dublowania kadr. Zwracamy uwage, ze od kilku lat tendencja
w organizacji administracji samorzadowej jest odwrotna i zmierza do koncentracji zadan i ustug zaréwno
w sferze organizacyjnej jak i merytorycznej. Konstrukcja przepisow sprawia, ze z duzg dozg
prawdopodobienstwa w wiekszosci powiatow i miast na prawach powiatu rzecznicy nie bedg powotywani.
Przestanki odwotania rzecznika wskazane w projekcie rowniez nie korespondujg za wymogami jakie stawia
sie pozostatym pracownikom samorzgdowym, przyktadem jest brak skazania prawomocnym wyrokiem sgdu
za umysine przestepstwo $cigane z oskarzenia publicznego lub umysine przestepstwo skarbowe
(przestanka z ustawy o pracowniach samorzgdowych). W projekcie jest mowa wytgcznie o braku skazania
prawomocnym wyrokiem sgdu za umysine przestepstwo scigane z oskarzenia publicznego. Przestanka ,stat
sie trwale niezdolny do wykonywania obowigzkdw na skutek choroby, utomnosci lub upadku sit” w ogéle nie
jest stosowana w praktyce samorzgdowe;. Mozna domyslac sie,
ze projektodawcy wzorowali sie w jakiej$ czesci na przepisach ustawy o Rzeczniku Praw Obywatelskich,
pomijajgc fakt braku spojnosci z przepisami dotyczgcymi jednostek samorzadu terytorialnego. Art. 12 ust. 5
narusza zasade zupetnosci i jednosci budzetu jednostki samorzadu terytorialnego. Art. 12 ust. 7 bedzie
wywotywat watpliwosci interpretacyjne — nie wiadomo o jakie postepowania chodzi, samorzad powiatowy nie
ma w kompetencjach prowadzania spraw dotyczgcych praw lokatoréw i spotdzielcow (wyjgtkiem bylyby
sprawy prowadzone w ramach interwencji przez powiatowego rzecznika praw konsumentow).

Wydaje sie, ze lepszym rozwigzaniem bytoby silniejsze zaakacentowanie w ustawie o ochronie konkurencji
i konsumentow roli powiatowego rzecznika praw konsumentéw w sprawach lokatorskich. W przypadku
spotdzielni mieszkaniowych nie ma watpliwosci, ze spotdzielca ma status konsumenta (co potwierdzita
uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego dnia 9 marca 2017 r. sygn. akt Il CZP 69/16). Nie ma
réwniez watpliwosci, ze status przedsigbiorcy na gruncie ustawy o ochronie konkurenciji i konsumentéw majg
samorzady czy Skarb Panstwa, co wprost wynika z art. 4 art. 1 lit. a ustawy o ochronie konkurenciji
i konsumentéw. W przypadku pozostatych witascicieli nieruchomo$ci mozna bytoby dokonaé stosowanych
zamian legislacyjnych aby nie byto watpliwosci, ze réwniez w takich sprawach rzecznik moze podejmowac
interwencje. Kolejnym mozliwym rozwigzaniem jest rozszerzenie mozliwosci skorzystania przez mate
stowarzyszenia lokatoréw z nieodptatnej pomocy prawnej i poradnictwa obywatelskiego w ustawie z dnia

5 sierpnia 2015 r. o nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnym poradnictwie obywatelskim oraz edukaciji
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prawnej. Dzisiaj osoby fizyczne majg indywidualne prawo do skorzystania z takiego poradnictwa w sprawach
mieszkaniowych. Nieodpfatne poradnictwo organizujg powiaty jako zadanie zlecone z zakresu administraciji

rzagdowej, a osoby udzielajgce porad, z uwagi na sposob organizacji systemu, sg niezalezne od powiatu.

3) Art. 2 ust. 1 nada¢ brzmienie:

»,1. Najemcy lokalu w nieruchomosci, w ktérej co najmniej 4 wynajmowane lokalne mieszkalne moga
zrzeszac sie w mate stowarzyszenie lokatoréw, ktoremu przystugujg uprawnienia okreslone w niniejsze;j
ustawie.”.

Uwaga ma charakter redakcyjny. Z dalszych przepiséw wynika, ze stowarzyszenie zamyka sie w granicach

jednej nieruchomosci.

4) W art. 3 pkt 1 w definicji najemcy sugerujemy wydtuzenie okresu trwania umowy najmu na czas okreslony
do 6 miesiecy. Okres 3 miesiecy jest bardzo krétki, moze wynika¢ chociazby z wynajmu zwigzanego

z wykonywaniem w danym miejscu prac sezonowych.
5) Art. 3 pkt 5 nada¢ brzmienie

»9) lokalu mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong trwatymi scianami w obrebie budynku izbe
lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg

zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.”.

W projekcie ustawy autorzy przy definicji lokalu mieszkalnego odwotujg sie do definicji lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Wydaje sie, ze bardziej trafnym bytoby odwotanie do definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego
z art. 2 ust. 2 z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Pozostawienie obecnej definicji bedzie rodzito po
pierwsze problemy interpretacyjne, po drugie niemoznosc realizacji uprawnien przez lokatora w niektorych

przypadkach.

Przyktad: 3 rézne osoby bedg wynajmowac 3 pokoje w lokalu mieszkalnym w obecnym rozumieniu. Zgodnie
z art. 4 kazda z tych oséb bedzie miata prawo przystgpi¢ do stowarzyszenia lokatorow. Zgodnie
z proponowanym art. 11 w razie nabycia przez mate stowarzyszenie prawa wiasnosci nieruchomosci kazdy
lokator bedzie miat pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu i ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.
Rodzi sie zatem pytanie zatem czy kazdemu bedzie przystugiwato prawo do nabycia udziatu we
wspotwiasnosci lokalu? | druga bardziej istotna kwestia — co w przypadku jezeli dany lokal mieszkalny nie
bedzie spetniat warunkéw technicznych do uznania go za samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy
o0 wtasnosci lokali. Dla takiego lokalu nie bedzie mogto byé wydane zaswiadczenie o samodzielnosci
a w konsekwenciji taki lokal nie bedzie mogt by¢ przedmiotem wskazanej w art. 11 czynnosci prawnej. Ryzyko

w takim przypadku bedzie ponosit lokator.

6) Art. 6 - Konsekwentnie podtrzymujemy opinie, ze mate stowarzyszenia lokatorow co do zasady powinny
dziata¢ badz jako stowarzyszenia zwykte, badz jako stowarzyszenia rejestrowe. Z uwagi na charakter
czynnosci prawnych jakie potencjalnie mogtoby podejmowaé stowarzyszenie, zwigzane z obrotem
nieruchomos$ciami, wydaje sie, ze forma stowarzyszenia rejestrowego jest tutaj bardziej adekwatna.

Zwracamy uwage, ze odmienne formy co prawda wystepujg ale stanowig absolutny wyjgtek od powszechnie
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przyjetych zasad rejestracji stowarzyszen. W szczegdlnosci jako wzoér projektowanych regulacji nie powinny
by¢ tutaj uczniowskie kluby sportowe czy kota gospodyn wiejskich. Charakter dziatania obu wskazanych
typdw podmiotow jest zupetnie inny niz stowarzyszenia lokatoréw. Z ostroznosci w przypadku pozostawienia

obecnego rozwigzania wskazujemy na koniecznos¢ dokonania ponizszych zmian.

a) Wskazania, ze dla bezpieczenstwa obrotu dane zatozycieli oraz dane o0sdb reprezentujgcych
stowarzyszenie powinny obejmowac¢ numer PESEL. Imiona, nazwiska, daty urodzenia oraz miejsce

zamieszkania nie sg wystarczajgcymi danymi do jednoznacznej weryfikacji tozsamosci danej osoby.

b) Jednoznacznie wskazania czy, w jaki sposob i na podstawie jakich dokumentow starosta ma weryfikowaé
spetnienie przez stowarzyszenie warunkéw okreslonych w art. 4. Nalezy przy tym zaznaczyc¢, ze starosta nie
prowadzi rejestru lokali mieszkalnych, a jak wskazano wyzej zgodnie z przyjetg definicjg lokale te nie musza
spetnia¢é wymogu samodzielnosci, zatem samo ustalenie liczby lokali w nieruchomosci moze byé
problematyczne. Nie wiadomo roéwniez czy i na jakiej podstawie starosta bedzie miat prawo i obowigzek
weryfikacji czy zatozyciele stowarzyszenia spetniajg warunki do uznania ich za najemcoéw w rozumieniu
art. 2 pkt 1. Zwracamy przy tym uwage, ze z art. 6 ust. 3 wynika, ze katalog dokumentéw sktadanych do

wniosku jest zamkniety.

c) Dookreslenia z jakg czestotliwoscig starosta ma wzywaé stowarzyszenie do przedstawienia aktualnej listy
cztonkow w przypadku powtarzajgcych sie wnioskdw o weryfikacije. Z uwagi na fakt, ze czlonkami
stowarzyszenia moga by¢ najemcy krotkoterminowi lista cztonkoéw moze ulegaé cigglym zmianom. Brakuje
réwniez przepisu, ktory zobowigzywatby stowarzyszenie do aktualizacji listy cztonkow bez uprzedniego
wezwania. Pojawia sie rowniez watpliwos¢ co w przypadku, jezeli z uaktualnionej listy (przypadek gdy
stowarzyszenie dotrzyma 30-dniowego terminu) bedzie wynikato, ze stowarzyszenie przestato spetniac

wymogi z art. 4 ust. 2 projektu ustawy.

d) Uruchomienia ogodlnopolskiej, jawnej i powszechnie dostepnej za pomocg $rodkéow komunikacii
elektronicznej platformy, zawierajgcej dane gromadzone w ewidencji oraz zastrzezenia, o ktérych mowa
w art. 6 pkt 6 (brak ztozenia aktualnej listy cztonkéw). Jest to konieczne z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia
pewnosci obrotu. W przeciwnym przypadku moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej prawo pierwokupu beda

wykonywac podmioty do tego nieuprawnione.
e) Wskazanie zrédet finansowania nowego zadania obligatoryjnego.

6) W art. 7 ust. 1 nalezy skresli¢ fragment ,za posrednictwem swojego przedstawiciela”. Stowarzyszenie
dziata przez swoj organ uprawniony do reprezentacji co wynika z Kodeksu cywilnego. Obecny zapis

sugeruje, ze stowarzyszenie bedzie miato nie tyle prawo ile obowigzek ustanowienia petnomocnika.

Nalezy dookresli¢, ze zakres reprezentacji dotyczy tylko spraw zwigzanych z nieruchomoscig. Obecne
literalne brzmienie przepisu wskazuje, ze stowarzyszenie moze bra¢ udziat w kazdej sprawie, w ktorej
strong/uczestnikiem jest najemca lub lokator nieruchomosci niezaleznie od przedmiotu sprawy — sprawy

dotyczgce nieruchomosci wskazane sg przyktadowo.
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Sam przepis w dalszej czesci réwniez budzi watpliwosci interpretacyjne. Najemcy i lokatorzy nieruchomosci
w wiekszosci spraw przykladowo wymienionych w art. 7 nie sg stronami postepowan administracyjnych, a

jezeli nie sg stronami nie mogg by¢ reprezentowani w tych postepowaniach przez osoby trzecie.

Przyktad 1: zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy Prawo budowalne ,Obowigzki, w formie nakazéw i zakazéw,
okreslone w postanowieniach i decyzjach, o ktérych mowa w niniejszym rozdziale, naktada sie na inwestora.
Jezeli roboty budowlane zostaty zakornczone lub wykonanie postanowienia albo decyzji przez inwestora jest
niemozliwe, obowigzki te naktada sie na wtasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego”. W wyroku WSA
w Szczecinie z dnia 22 sierpnia 2013 r. Il SA/Sz 307/13 wskazano, ze ,Jakkolwiek przepisy prawa cywilnego
dajg najemcy lokalu szerokg ochrone w zakresie ochrony jego praw z tytutu najmu lokalu, to nie mozna
z nich wywie$¢ zadnych pozytywnych ani negatywnych przestanek decyzji w przedmiocie nakazoéw
doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z prawem. Decyzja o nakazie rozbiorki, czy tez inna decyzja
wydana w omawianym trybie ma bowiem na celu jedynie zapewnienie przestrzegania przepiséw prawa
budowlanego, a prawny obowigzek przywrécenia do stanu zgodnego z prawem spoczywa wytgcznie na

podmiotach wskazanych w tresci art. 52 Prawa budowalnego” (zrédto: CBOSA).

Przyktad 2: Zgodnie z art. 28 ust. 2 Prawa budowalnego stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia
na budowe sg: inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujgcych

sie w obszarze oddziatywania obiektu.

7) Stosowanie art. 9 ust. 1 powinno by¢ jednoznacznie wytagczone réwniez w przypadku umowy sprzedazy
obejmujgcej ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu zawartej pomiedzy wiascicielem a nabywca, zwtaszcza
jezeli nabywcyg jest aktualny najemca/lokator. Obecnie brzmienie ust. 2 wylgcza stosowanie ust. 1
w odniesieniu do lokalu stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci w momencie zawierania umowy.
Tymczasem w opisanym na wstepie przypadku odrebna witasno$¢ lokalu nie powstaje z chwilg zawarcia

aktu notarialnego ale w zwigzku z wpisem w ksiedze wieczystej (art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali).

8) W art. 10 ust. 2 nalezy dookresli¢ o jaki ,wtasciwy organ administracji samorzgdowej chodzi”. Ponadto
warunkiem zlecenia wyceny przez organ powinna by¢ zaptata z gory przez stowarzyszenie kosztow
wykonania wyceny. Z przepisu nie wiadomo bowiem w jakim trybie (cywilnym czy administracyjnym) organ
miatby egzekwowac pokrycie przez stowarzyszenie kosztéw wyceny. Ust. 4 tego bynajmniej nie przesadza,

poniewaz wycena nie bedzie sporzgdzana w toku postepowania cywilnego.

9) W art. 10 ust. 3 pojawia sie stowo ,opisanego”, ktére wydaje sie by¢ btedem redakcyjnym. Powinno byé

raczej w tym miejscu sformutowanie ,,0 ktérych mowa w ust. 2”.

10) Art. 10 ust. 7 nalezy przeredagowac¢ - przepis w obecnym brzmieniu odwotuje sie do art. 9 ust. 4, ktory
reguluje zasady wykonania prawa pierwokupu (rodzajowo inne uprawnienie stowarzyszania) i nie postuguje

sie pojeciem gwarancji zaptaty ceny.

11) W art. 11 brakuje wyrdznienia ust. 1. Sam przepis jest niespojny z projektowanym art. 13 ust. 2. Z jednej
bowiem strony przepis wskazuje, ze z opisanego prawa bedzie mogt skorzystac¢ kazdy lokator (niekoniecznie

cztonek stowarzyszenia). Tymczasem ze zwolnienia z podatkéw i optat w przypadku dokonania $wiadczen



—
ZWIAZEK
‘ POWIATOW

 POLSKICH
(w tym pozyczek) na rzecz stowarzyszenia nie bedzie mozna skorzystaé, jezeli strong czynnosci prawnej

bedzie lokator niebedacy cztonkiem.
W przepisie brakuje rowniez trybu postepowania dla skorzystania z prawa pierwszenstwa.

12) Odnosnie art. 11 ust. 3 wydaje sie, ze brak jest uzasadnienia dla takiego ograniczenia praw

spadkobiercéow.

13) Odnosnie art. 11 ust. 4 po pierwsze pojawia sie btgd redakcyjny. Po fragmencie ,Lokator, ktéry swiadczyt
...” brakuje dalszej czesci. Po drugie przepis daje mozliwos¢ odzyskania przez lokatora $wiadczen
dokonanych na rzecz stowarzyszania tylko w przypadku gdy utracit status lokatora przed nabyciem
wiasnosci nieruchomosci przez stowarzyszenie. A contrario roszczenie to nie bedzie przystugiwato, jezeli
dana osoba utraci status lokatora po nabyciu nieruchomosci przez stowarzyszenie ale przed skorzystaniem

z prawa pierwszenstwa. Watpliwe aby taka byta intencja autoréw projektu.

14) Art. 13 ust. 2. Przepis bedzie rodzit watpliwosci interpretacyjne. Rozwigzaniem bardziej adekwatnym
byloby wprowadzenie zmian w poszczegodlnych ustawach podatkowych, ktére w sposob jednoznaczny

wskazywatyby ze zwolnienia z jakich podatkéw i optat stowarzyszenie i jego kontrahenci korzystaja.

Z powazaniem




