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Tomasz GRODZKI
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Na podstawie art. 76 ust. 1 Regulaminu Senatu, my nizej podpisani senatorowie
wnosimy o0 podjgcie postepowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu
ustawy

0 stowarzyszeniach lokatorow i miejskim rzeczniku praw
lokatorow i spoldzielcow.

Do reprezentowania nas w dalszych pracach nad tym projektem ustawy
upowazniamy pana senatora Artura Dunina.

W zataczeniu przekazujemy projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

(-) Marek Borowski (-) Janusz Pecherz

(-) Robert Dowhan (-) Jadwiga Rotnicka

(-) Artur Dunin (-) Kazimierz Ujazdowski
(-) Zygmunt Frankiewicz (-) Jerzy Wcista

(-) Stanistaw Lamczyk (-) Bogdan Zdrojewski
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projekt
USTAWA

z dnia

o stowarzyszeniach lokatorow i miejskim rzeczniku praw lokatorow i spoldzielcow

Art. 1. 1. Lokatorzy w nieruchomosciach, w ktérych sa co najmniej 4 lokale mieszkalne
przeznaczone na wynajem moga si¢ zrzesza¢ w stowarzyszenia lokatoréw posiadajace
uprawnienia opisane w niniejszej ustawie.

2. Stowarzyszenia lokatorow  utrzymuja si¢ z wptat od swoich czlonkéw oraz

z dochodow ze swojego majatku

Art. 2. W rozumieniu niniejszej ustawy lokatorem jest osoba fizyczna uprawniona do
zamieszkania w lokalu mieszkalnym na podstawie umowy najmu zawarte] na czas
nicokreslony lub czas okreslony co najmniej 3 miesigcy i w tym lokalu faktycznie

zamieszkala oraz kazda stale zamieszkujaca z nig osoba pelnoletnia.

Art. 3. 1.Czlonkiem stowarzyszenia lokatorow moze zosta¢ jedynie lokator
zamieszkaly w wynajmowanym lokalu bedacy strong umowy najmu w chwili przystgpienia
do stowarzyszenia.

2. Uprawnienie do zalozenia stowarzyszenia lokatorow powstaje jezeli czlonkami
stowarzyszenia przy jego zalozeniu s3 lokatorzy co najmniej 3 lokali mieszkalnych
w nieruchomosci 1 nie mniej niz 1/3 z liczby wszystkich lokali mieszkalnych
w nieruchomosci.

3. Czlonkostwo w stowarzyszeniu lokatorow ustaje z chwilg dobrowolnego opuszczenia

lokalu przez lokatora lub uprawomocnienia si¢ orzeczenia o eksmisji lokatora.

Art. 4. 1. Stowarzyszenia lokatorow moga by¢ zaktadane przez lokatorow z terenu
jednej nieruchomosci.

2. Jezeli dwie lub wigcej nieruchomos$ci w czasie powstania stowarzyszenia lokatorow
posiada tego samego zarzadce, tego samego wiasciciela lub co najmniej 2/3 udziatow we
wspotwlasno$ci nieruchomosci wedlug wpisow w ksigdze wieczystej nalezy do tych samych
wspotwlasdcicieli, to stowarzyszenie moze zosta¢ zatozone przez lokatoréw tych
nieruchomosci. PdZniejsze zmiany wlascicieli, wspotwilascicieli lub zarzadcow nie wplywaja

na istnienie stowarzyszenia lub jego uprawnienia.



Art. 5. 1. Stowarzyszenie lokatorow dziala 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 wylaczeniem przepisOw dotyczacych rejestracji i prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;j.

2. Stowarzyszenie lokatorow podlega wpisowi do ewidencji prowadzonej przez staroste
wlasciwego ze wzgledu na siedzibg. Wpisu 1 wykreslenia wpisu z ewidencji dokonuje si¢ na
podstawie wniosku. Wpis, odmowa wpisu do ewidencji i wykreslenie wpisu z ewidencji
nastgpuja w drodze decyz;ji.

3. Do wniosku o wpis do ewidencji, o ktorym mowa w ust. 2, dotacza sig:

a) statut;

b) liste zalozycieli, zawierajacg ich imiona i nazwiska, daty i miejsca urodzenia,

miejsca zamieszkania oraz wlasnor¢czne podpisy;

c) informacj¢ o adresie siedziby stowarzyszenia lokatorow;

d) odpis z ksiegi wieczystej dla nieruchomosci, lub zaswiadczenie o tym, Ze nie jest

prowadzona.

4. Stowarzyszenie lokatorow uzyskuje osobowo$¢ prawna z chwila wpisania do
ewidencji, o ktdrej mowa w ust. 2.

5. Minister wlasciwy do spraw administracji okresli, w drodze rozporzadzenia, sposob
prowadzenia ewidencji stowarzyszen lokatorow oraz dane podlegajace wpisowi do ewidencji,
biorac pod uwage konieczno$¢ zapewnienia jednolitego sposobu prowadzenia ewidencji.

6. Starosta na wniosek wtasciciela, wspotwlasciciela lub zarzadcy nieruchomos$ci wzywa
stowarzyszenie lokatorow do ztozenia aktualnej listy cztonkoéw stowarzyszenia lokatoréw
odpowiadajacej wymogom ust.3 pkt 2) w terminie 30 dni od otrzymania wezwania.
Bezskuteczny uplyw tego terminu powoduje utrate uprawnien stowarzyszenia lokatorow
przewidzianych w art.8.

7. W razie zwtloki ze zlozeniem aktualnej listy lokatorow zgodnie z ust.6. wigkszej niz
12 miesigcy starosta wykresli stowarzyszenie z rejestru.

8. Stowarzyszenia lokatorow w liczbie co najmniej trzech moga zalozy¢ zwigzek

stowarzyszen lokatorow.

Art. 6. 1. Stowarzyszenie lokatoréw moze reprezentowa¢ swoich cztonkéw 1 innych
lokatorow nieruchomosci we wszystkich postgpowaniach administracyjnych oraz

postepowaniach przed sadami administracyjnymi 1 powszechnymi dotyczacych stosunku


https://sip.lex.pl/#/document/16793068?cm=DOCUMENT

najmu, prawa do zajmowania lokalu mieszkalnego oraz rozliczen z tytulu optat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu mieszkalnego.

2. W postepowaniach przed sadami powszechnymi wszczetych przez stowarzyszenie
lokatorow w imieniu lokatorow dopuszczalne jest wspotuczestnictwo, a Sad na wniosek
powoda lub pozwanego zarzadza potaczenie do wspodlnego rozpoznania postgpowan
dotyczacych roszczen tego samego rodzaju oraz z takiej samej podstawy prawnej, o ile nie
wplynie to na wydluzenie postgpowan lub nie ograniczy uprawnien procesowych

ktorejkolwiek ze stron.

Art. 7. Stowarzyszenie lokatorow moze przedstawia¢ swoje stanowisko wiascicielowi
lub wspotwlascicielom nieruchomosci, a takze jej zarzadcy oraz wilasciwym organom
administracji panstwowej w zakresie wszelkich spraw zwigzanych z korzystaniem
z nieruchomosci przez lokatoréw, w tym w szczegdlnosci spraw dotyczacych tych czgsdci
nieruchomosci, z ktorych korzystaja wspolnie wszyscy lokatorzy, planu remontéw

w nieruchomosci lub regulaminéw obowiazujacych na nieruchomosci.

Art. 8. 1. W razie zawarcia umowy sprzedazy przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego catosci nieruchomos$ci lub udzialu w nieruchomosci, na terenie
ktorej istnieje stowarzyszenie lokatoréw prawomocnie zgloszone do ewidencji zgodnie z art.
5 ust.1 ustawy stowarzyszeniu temu przystuguje prawo pierwokupu.

2.0 zawarciu umowy sprzedazy nieruchomos$ci notariusz, ktéry umowe sporzadzit
przesyta uprawnionemu stowarzyszeniu lokatorow odpis aktu notarialnego zawierajacego
zaprotokolowang umowe z pouczeniem o terminie na skorzystanie z prawa pierwokupu
1 sposobie jego wykonania.

3. Prawo pierwokupu wykonuje organ uprawniony do reprezentacji stowarzyszenia
przez ztozenie os$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu przed notariuszem
w terminie 3 miesi¢cy od dnia otrzymania informacji od notariusza zgodnie z ust.2. Notariusz
przyjmie o$wiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu po ztozeniu do depozytu
notarialnego Srodkéw pienig¢znych lub - promesy udzielenia przez bank kredytu na zaptate
ceny albo gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej zaplaty ceny w terminie na skorzystanie
z prawa pierwokupu lub terminie zapisanym w umowie, w zaleznosci od tego, ktéry z tych

terminow jest dluzszy.

Art. 9. 1. W razie wydania jakiegokolwiek orzeczenia nakazujacego zwrot lub wydanie

nieruchomos$ci prywatnej, zarzadzanej przez jednostke samorzadowa lub inng jednostke



publiczng, wiascicielom tej nieruchomos$ci, ktorzy nig nie zarzadzali w ciggu 20 lat
poprzedzajacych zlozenie pisma o wydanie lub zwrot tej nieruchomosci oraz w razie uznania
zasadnos$ci takiego zadania lub uprawomocnienia si¢ orzeczenia nakazujacego zwrot lub
wydanie takiej nieruchomos$ci wlasciwy organ administracji samorzadowej powiadamia
otym na piSmie stowarzyszenie lokatorow tej nieruchomosci. Stowarzyszenie moze
w terminie 1 miesigca od otrzymania pisemnej informacji ztozy¢ pisemne os$wiadczenie
o woli nabycia tej nieruchomosci.

2. W razie zlozenia o$wiadczenia opisanego w ust.] wlasciwy organ administracji
samorzadowej zarzadza na koszt stowarzyszenia lokatorow wycene nieruchomos$ci w rozbiciu
na warto$¢ gruntu oraz warto$¢ naniesien budowlanych, a takze warto§¢ ewentualnych
naktadéw na nieruchomo$¢ poniesionych przez gming przez rzeczoznawce¢ majatkowego
i nastepnie ja przesyla stowarzyszeniu lokatorow oraz wtascicielowi nieruchomosci, ktorzy
moga w terminie 1 miesigca wystapi¢ do Sadu wlasciwego miejscowo dla nieruchomosci
o ustalenie warto$ci nieruchomosci 1 nakltadéw gminy na nieruchomo$¢ na potrzeby jej
nabycia przez stowarzyszenie lokatorow.

3. W razie niekwestionowania przez wtasciciela nieruchomos$ci warto$ci opisanych
wust.2 lub uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu opisanego w ust.2 stowarzyszenie
lokatorow moze w terminie 6 miesigcy od uptywu terminu opisanego w ust.2 lub od
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sgdu wystagpi¢ do Sadu o zobowigzanie wiasciciela
nieruchomosci do ztozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci na
rzecz stowarzyszenia lokatorow.

4. Cena jest ptacona w nastgpujacy sposob, wartos¢ naktadow jest placona gminie,
warto$¢ gruntu oraz rdznica pomie¢dzy wartoscig naniesien budowlanych i1 wartoscig
ewentualnych naktadéw gminy na nieruchomos¢ jest ptacona wtascicielowi nieruchomosci.

5. Gwarancje zaptaty ceny opisane w art.8 ust.3 stosuje si¢ odpowiednio.

6. Zaptata ceny nie wptywa na wzajemne rozliczenia gminy i wtadciciela nieruchomosci
z innych tytutow.

7. Art. 9 ust.1-6 stosuje si¢ odpowiednio w razie zwrotu udziatu w nieruchomosci lub jej
czeSci.

Art. 10. W razie nabycia przez stowarzyszenie lokatorow prawa wlasnos$ci
nieruchomosci kazdy z cztonkéw stowarzyszenia lokatorow bedacy strong umowy najmu
moze zadac ustanowienia odrgbnej wlasnosci zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego

1 jego wykupienia od stowarzyszenia lokatorow. Art.11 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.



o wilasnosci lokali stosuje si¢ odpowiednio. W razie sporu sprawa co do zadania ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu podlega rozpoznaniu przez sad rejonowy wilasciwy dla miejsca

polozenia nieruchomos$ci w oparciu o warto$¢ rynkowa lokalu.

Art. 11.1. Rada gminy za zgoda organu wykonawczego gminy moze ustanowic¢
niezaleznego od administracji lokalowej Rzecznika Praw Lokatorow i1 Spotdzielcow, do
ktorego zadan bedzie w szczegolnosci nalezato:

a) State monitorowanie przestrzegania praw lokatorow i1 spotdzielcow na terenie

Gminy,
b) Prowadzenie dziatalno$ci informacyjnej w zakresie praw i obowigzkow lokatorow
1 spotdzielcow,

c) Podejmowanie interwencji w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach podejrzenia

naruszania praw lokatoréw i spotdzielcow,

d) Inne zadania powierzone przez organ powotujacy.

2. Rada Gminy za zgoda wtasciwego organu wykonawczego gminy w uchwale opisanej
w ust. 1 wustala sposob powolywania i odwolywania Rzecznika Praw Lokatoréw
1 Spotdzielcoéw oraz moze ustali¢ szerszy zakres jego kompetencji .

3. Rzecznik Praw Lokatorow i Spotdzielcow jest uprawniony do uzyskiwania informacji
w sprawach z zakresu jego dziatalnosci. Kazdy organ gminy, a takze kazdy wtasciciel
nieruchomosci spetniajace) kryteria opisane w art.1 ust. 1 ustawy, potozonej na terenie gminy
1 kazdy organ spotdzielni mieszkaniowej dziatajacej na terenie gminy, jest zobowigzany do
udzielenia Rzecznikowi Praw Lokatorow i1 Spoéldzielcow pelnej informacji w sprawach
z zakresu Jego dziatania, w ktorych Rzecznik ich zazada. Informacji udziela si¢ na pismie
w terminie 14 dni od dore¢czenia zadania ich udzielenia. W razie zaniechania udzielenia
informacji

3. W szczego6lnie uzasadnionych przypadkach Rzecznik Praw Lokatoréw i Spotdzielcow
moze zglosi¢ swoj udziat w kazdym postgpowaniu sadowym Ilub w postepowaniu
przygotowawczym, ktore sa prowadzone w zwigzku z podejrzeniem naruszenia praw
lokatorow lub spotdzielcow.

4. Rzecznik Praw Lokatorow i Spotdzielcéw sktada wiasciwej Radzie Gminy do dnia 30
kwietnia pisemne sprawozdanie na temat stanu przestrzegania praw lokatorow i spotdzielcow

na terenie gminy w roku poprzedzajacym.

Art. 12. Ustawa wchodzi w zycie w terminie 30 dni od jej ogloszenia.



UZASADNIENIE

Autorzy projektu stoja na stanowisku, ze aktywng polityke spoteczng wzmacniajaca
osoby stabsze mozna prowadzi¢ niekoniecznie przez kosztowne transfery S$rodkow
publicznych, ktére czesto i tak po niedlugim uptywie czasu tracg na wartosci w wyniku
wzrostu cen, ale w pierwszym rzg¢dzie poprzez podejmowanie dzialan zmierzajacych do
utatwienia samoorganizacji obywateli 1 wspoOlnego reprezentowania wilasnych istotnych

interesow w stosunku do silniejszych podmiotow.

Jak wynika z ustalen narodowego spisu powszechnego z 2011 r. na 12.525.400
mieszkan zamieszkanych w Polsce objetych tym spisem 8,7% znajdowato si¢ we wlasnosci
gmin a 1,6 we wlasno$ci Skarbu Panstwa. W spisie nie uwzgledniono mieszkan z nieustalong
informacja o wlascicielu. Niezaleznie od tego stale ro$nie liczba budynkow
wielomieszkaniowych, ktoérych wiascicielami sa inne osoby prawne lub osoby fizyczne,

w ktorych lokale sa wynajmowane osobom fizycznym na cele mieszkaniowe.

W relacjach pomiedzy wynajmujacym, a lokatorem ten ostatni zazwyczaj znajduje si¢
w slabszej pozycji, a to z uwagi na z reguly stabsza sytuacj¢ finansowa, czesta niezaradnos¢
oraz nieznajomos¢ przepisOw prawa w stopniu pozwalajacym na skuteczng obrong swoich

praw.

Czgsto rowniez Skarb Panstwa i gminy znajdujg si¢ w sytuacji wspotwtasnosci takich
nieruchomos$ci z innymi osobami prawnymi lub fizycznymi, z ktorej to wspdiwlasnosci
wychodza sprzedajac swoje udziaty. Podobnie jest gdy zarzadzaja nieruchomosciami,
ktorymi od lat nie zarzadzali ich wilasciciele, po czym nastepuje zwrot lub wydanie

nieruchomosci prawowitym wiascicielom.

W takich sytuacjach dochodzi czesto do konfliktow pomigdzy lokatorami dotychczas
tam mieszkajacymi, a wilascicielami nieruchomosci. Jest to szczeg6lnie czeste w przypadku
zmiany wiasciciela lub zarzadu nieruchomos$cia. Sprawy takie czgsto stajg si¢ zarzewiem
glo$nych konfliktow, a lokatorzy sa poddawani dziataniom potocznie okreslanym jako

czyszczenie kamienic.

Niezaleznie od powyzszego w przypadku zmian czynszu i1 innych oplat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu lokatorom jest trudniej niz wynajmujacemu uzyska¢ kompetentna
pomoc prawng i to niezaleznie od istniejacych systemow darmowej pomocy prawnej. Przede

wszystkim koszty pomocy procesowej adwokata lub radcy prawnego w realiach rynkowych



czesto beda na poziomie zblizonym do wartosci podwyzki w skali roku, co czyni
nieoplacalnym korzystanie z pomocy zawodowych pelnomocnikow przez lokatoréw. Dla
wynajmujacych te ograniczenia nie istnieja, bowiem z reguty korzystaja z kompetentnego

personelu administracyjnego i prawnego.

W sytuacji dysproporcji mozliwosci ekonomicznych 1 kompetencji migdzy jednym
silnym podmiotem (wynajmujacym) w wieloma slabszymi podmiotami (lokatorami)
celowym jest podejmowanie dziatan majacych na celu utatwienie tym drugim organizowania

si¢ przy obronie wtasnych interesow. Taki jest cel projektowanej regulacji.

Jakkolwiek istniejgca ustawa z dnia 10.04.1989 r. Prawo o stowarzyszeniach pozwala na
tworzenie stowarzyszen zrzeszajacych réwniez lokatoréw, to jednak nie przyznaje takim

stowarzyszeniom zadnych istotnych uprawnien.

Zdaniem autorow projektu celowym jest aby wprowadzi¢ regulacje szczeg6lng dla
stowarzyszen lokatorow pozwalajaca na wspoOlne organizowanie obrony ich interesow
w stosunku do wynajmujacych Skarbu Panstwa lub gminy, jak réwniez ulatwiajaca
uzyskiwanie przez takie stowarzyszenia, a pozniej przez lokatorow tytutu wilasnosci do
zajmowanych lokali mieszkalnych, bez jednoczesnego pogorszenia sytuacji finansowe;j
Skarbu Panstwa lub gminy bedacej wilascicielem lub wspodtwilascicielem nieruchomosci.
W przypadku za$§ nieruchomos$ci nalezacych do innych podmiotow prawa poprzez takie
zorganizowanie lokatoréw budynkow wielomieszkaniowych, aby byli oni w stanie skutecznie
reprezentowaé wilasne interesy w stosunku do wynajmujgcego jednoczesnie bez uszczerbku

dla jego praw wynikajacych z prawa wtasnosci.

W art.1 ustawy proponuje si¢ aby zastosowanie ustawy dotyczylo jedynie lokatorow
nieruchomosci w ktorych sg co najmniej 4 lokale mieszkalne, a to z tego powodu, zZe
w przypadku mniejszych nieruchomos$ci obrona praw lokatorskich poprzez zaktadanie
stowarzyszenia bylaby niecelowa, za§ samo zatozenie takiego stowarzyszenia nieracjonalne.
Jednoczes$nie zdaniem autorow projektu nie ma powodu aby stowarzyszenia, ktdérych
zadaniem jest reprezentowanie praw lokatorow podejmowaty dziatalnos¢ gospodarcza.
W takiej sytuacji uzasadnionym jest aby utrzymywaty si¢ one ze sktadek cztonkowskich.
W rozumieniu projektowanej ustawy lokatorem jest osoba fizyczna uprawniona do
zamieszkania w lokalu mieszkalnym na podstawie umowy najmu zawartej na czas
nieokreslony lub czas okreslony co najmniej 3 miesiecy. Podany okres czasu wydaje si¢ by¢

wystarczajaco dhlugim. Nieruchomo$cia w rozumieniu projektowanej ustawy jest czesé



powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwigzane. To za§ wyklucza z pojecia nieruchomosci w stosunku do
regulacji kodeksu cywilnego odrebne czes$ci budynkow, w tym w szczegolnosci samodzielne

lokale mieszkanlne stanowigce odrgbny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Czlonkostwo stowarzyszenia lokatoréw ma by¢ w pierwszej kolejnosci z zajmowaniem
lokalu mieszkalnego oraz z istnieniem stosunku najmu pomi¢dzy osoba fizyczng jako
najemcg a wynajmujacym. Przy czym utrata, a w szczegdlnosci kwestionowanie przez
wynajmujacego dalszego istnienia stosunku najmu nie bedzie podwazato uprawnien do
zalozenia stowarzyszenia 1 do uczestnictwa w nim. Natomiast fakt opuszczenia lokalu
1 przeprowadzenia si¢ w inne miejsce bedzie wygaszalo cztonkostwo w stowarzyszeniu. Aby
stowarzyszenie lokatorow bylo wystarczajaco reprezentatywne uprawnienie do jego zalozenia
powstanie jezeli cztonkami stowarzyszenia przy jego zalozeniu beda lokatorzy co najmniej
3 lokali mieszkalnych w nieruchomos$ci 1 nie mniej niz 1/3 z liczby wszystkich lokali
mieszkalnych w nieruchomosci. Celem jest rOwniez powigzanie stowarzyszenia z konkretna
nieruchomoscia, a przynajmniej z nieruchomos$ciami bedacymi we wtasnos$ci lub zarzadzie tej

samej osoby.

Wszystkie kwestie inne niz uregulowane projektowang ustawa dotyczace stowarzyszen
lokatoréw bedzie regulowata ustawa z dnia 10 kwietnia 1989 r. Prawo o stowarzyszeniach za
wyjatkiem przepisow dotyczacych ich rejestracji. Ewidencje stowarzyszen lokatorow bedzie
prowadzil starosta. Z chwilg wpisu do rejestru stowarzyszenie begdzie uzyskiwato osobowos¢
prawna, co pozwoli na uniknigcie ewentualnego przenoszenia odpowiedzialnosci za
zobowigzania stowarzyszenia na lokatoréw. Podobna regulacja jest znana prawu polskiemu
1 dotyczy klubow sportowych dziatajacych w formie stowarzyszen. Minister wtasciwy do
spraw administracji  okresli, w drodze rozporzadzenia, sposdéb prowadzenia ewidencji
stowarzyszen lokatorow oraz dane podlegajace wpisowi do ewidencji, biorgc pod uwage
konieczno$¢ zapewnienia jednolitego sposobu prowadzenia ewidencji. Z uwagi na ryzyko
istnienia stowarzyszen lokatorow wpisanych do rejestru, ktore z biegiem czasu utracg
charakter reprezentatywny dla lokatoréw proponujemy aby starosta na wniosek wlasciciela,
wspotwiasciciela lub zarzadcy nieruchomosci wzywat stowarzyszenie lokatorow do zlozenia
aktualnej listy czlonkéw stowarzyszenia lokatoréw w terminie 30 dni od otrzymania

wezwania. Bezskuteczny uptyw tego terminu spowoduje utrat¢ uprawnien stowarzyszenia



lokatorow do skorzystania z prawa pierwokupu. W razie zwloki ze ztozeniem aktualnej listy

lokatorow wigkszej niz 12 miesiecy starosta wykresli stowarzyszenie z rejestru.

W celu zwigkszenia mozliwo$ci wspolnej reprezentacji lokatorow w postepowaniach
dotyczacych spraw zwigzanych z umowami najmu, w tym w szczegolnosci dotyczacych
podwyzek czynszu i innych optat zwigzanych z najmem stowarzyszenie lokatorow bedzie
moglo reprezentowa¢ lokatorow w postepowaniach przed organami administracji, sadami
administracyjnymi i powszechnymi. Za$ sprawy tego samego rodzaju, o ile nie nastapi to ze
szkoda dla uprawnien procesowych ktorejkolwiek ze stron lub nie wptynie na wydluzenie
postgpowan beda faczone do wspdlnego rozpoznania. To umozliwi ujednolicenie orzeczen

w sprawach dotyczacych tych samych kamienic.

Bedac zbiorowym reprezentantem praw lokatorow stowarzyszenie bedzie moglo moze
przedstawia¢ swoje stanowisko wtascicielowi lub wspotwlascicielom nieruchomosci, a takze
jej zarzadcy odnosnie wszelkich spraw zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci przez
lokatorow, w tym w szczegolnosci spraw dotyczacych tych czesci nieruchomosci, z ktorych
korzystaja wspolnie wszyscy lokatorzy, planu remontdw w nieruchomosci lub regulaminow
obowigzujacych na nieruchomosci. W ten sposdéb wynajmujacy uzyskaja po drugiej stronie
partnera znajacego sytuacj¢ nieruchomosci. Jednocze$nie wynajmujacy nie bedzie zwigzany
stanowiskiem stowarzyszenia lokatoréw, przez co nie dozna uszczerbku na swoich prawach

wilascicielskich.

W zwigzku z tym, ze nader czesto lokatorzy nieruchomosci bgdacych przedmiotem
wspoOtwlasnosci gminy lub Skarbu Panstwa i1 podmiotéw prywatnych sa zaskakiwani
wyjéciem podmiotdw publicznych ze wspdtwlasnosci 1 przejeciem administrowania
nieruchomoscig przez prywatnych wiascicieli, co czesto wigze si¢ z podejmowaniem
gwattownych dziatan majacych na celu zwigkszenie rentownosci nieruchomosci, co odbija si¢
na poczuciu bezpieczenstwa lokatoréw, celowym jest wprowadzenie mozliwosci skorzystania
przez podmiot reprezentujacy zbiorowe interesy lokatoréw z prawa pierwokupu jezeli
sprzedajagcym udzialy jest Skarb Panstwa lub gmina. To samo dotyczy zbycia calej
nieruchomosci. W celu zabezpieczenia interesow finansowych zbywcy niezbedne bedzie
w chwili skorzystania z prawa pierwokupu zabezpieczenie tych interesow przez ztozenie ceny
do depozytu notarialnego lub przedstawienie promesy kredytu, albo gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowe]. Jednoczesnie ustawa nie przewiduje zadnych bonifikat cenowych. Jako ze

docelowym jest doprowadzenie do zwigkszenia wtasnosci poszczegolnych lokali



mieszkalnych przez osoby w nich zamieszkate kazdy z cztonkow stowarzyszenia lokatorow,
ktore skorzystalo z prawa pierwokupu bedzie mogt domagaé si¢ wyodrgbnienia prawa
wlasnosci zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego i nabycia tego lokalu. W sytuacjach
spornych bedzie si¢ stosowa¢ odpowiednio przepisy art.11 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasnosci lokali.

Podobna sytuacja si¢ pojawia, gdy nieruchomo$¢ majaca ustalonych lub nieustalonych
wladcicieli jest zarzadzana przez gming, jak rowniez kiedy zostanie podwazony tytut
wlasnosci nieruchomosci przystugujacy gminie. Wtedy dochodzi do zwrotu nieruchomosci jej
wlascicielom lub ich nastgpcom prawnym. Jezeli sytuacja zarzadu trwa latami, to dla
najemcow lokali mieszkalnych w nieruchomosci ksztaltuja si¢ utrwalone stosunki prawne
i spoteczne, ktorych ustawodawca nie moze ignorowaé. Dlatego proponujemy w takich
przypadkach, aby istniejagce na terenie nieruchomosci stowarzyszenie lokatorow miato
uprawnienie do nabycia nieruchomosci za kwote odpowiadajaca jej wartosci. W takiej
sytuacji uprawnienia wtascicieli nieruchomos$ci w sposob wystarczajacy zostang zrealizowane

przez uiszczenia na ich rzecz ceny.

Ustawa przewiduje mozliwo$¢ powotywania lokalnych Rzecznikéw Praw Lokatorow
1 Spotdzielcéw, ktorych zadaniem byloby ich informowa¢ o ich prawach, wspiera¢ w ich
egzekwowaniu, pomaga¢ w sytuacjach konfliktowych z wtascicielami kamienic, wtadzami
spotdzielni, administracjami lokalowymi gminy, sygnalizowa¢ gminie ryzyka konfliktu na
linii lokator-wtasciciel nieruchomosci, zapobiega¢ problemom spotecznym, wynikajacym

z tych konfliktow.

Bedac niezaleznym od administracji lokalowej nie bylby posadzany o stronniczo$¢
w sprawach, w ktorych interes gminy jako wilasciciela lokali mieszkalnych lub jako
powaznego partnera spotdzielni mieszkaniowych, bedzie odmienny od interesu gminy jako
opiekuna swoich mieszkancow. Taki Rzecznik bedzie skoncentrowany na sprawach
mieszkancow, a nie na zarzadzaniu majatkiem gminy. Obecnie takimi sprawami zajmujg si¢
raz lepiej, a raz gorzej roézni spotecznicy, ale to nie jest wystarczajace. Ponadto gmina
udzielajgc lokatorom prywatnych kamienic i spoétdzielcom wsparcia czasem poradg prawna,
czasem interwencja, a czasem zwykla informacja bedzie w stanie szybciej zapobiegac
kryzysom w tej sferze. Roczny koszt dziatania takiego Rzecznika wraz sekretariatem bedzie

za kazdym razem przedmiotem oceny organu powotujacego.



Projektowana ustawa wejdzie w zycie w terminie 30 dni od jej ogloszenia. Nie
spowoduje ona dodatkowych wydatkéw, ani utraty dochoddéw po stronie finanséw

publicznych.

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskiej i nie spowoduje

negatywnych konsekwencji po stronie przedsigbiorcow.



projekt
ROZPORZADZENIE

MINISTRA SPRAW WEWNETRZNYCH I ADMINISTRACIJI
z dnia

w sprawie rejestru stowarzyszen lokatorow

Na podstawie art. 5 ust. 5 ustawy z dnia [ ] o stowarzyszeniach lokatoréw (Dz. U.

[.....] ) zarzadza sig¢, co nastepuje:

§ 1. Rozporzadzenie okresla sposob prowadzenia stowarzyszen lokatoréw, oraz dane

podlegajace wpisowi do rejestru.

§ 2. 1. Organ rejestrowy prowadzi ewidencj¢ w ksigdze rejestrowej stowarzyszen
lokatorow na podstawie danych zgtoszonych we wniosku o wpis do rejestru .
2. Rejestr, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ prowadzony w systemie

teleinformatycznym.

§ 3. 1. Wpisoéw do rejestru dokonuje si¢ chronologicznie.

2. Strony ksiegi rejestrowej numeruje si¢ kolejno.

3. Wpisy w rejestru prowadzonego w ksiedze rejestrowej sag dokonywane czytelnie,
pismem re¢cznym lub maszynowym.

4. W rejestrze prowadzonym w systemie teleinformatycznym zapis elektroniczny jest
dokonywany w sposob umozliwiajacy niezwloczny odczyt oraz wydruk catosci lub czesci

zapisanych danych.

§ 4. 1. Wpisy w rejestrze powinny by¢ dokonywane w sposob trwaty.

2. Skreslen i poprawek nalezy dokonywaé w sposob trwaty, w kolorze czerwonym,
pozwalajacy na odczytanie poprzedniego wpisu.

3. Dokonane skreslenia i1 poprawki powinny by¢ opatrzone data 1 podpisem
prowadzacego rejestr.

4. W przypadku prowadzenia rejestru w systemie teleinformatycznym osoba
prowadzaca rejestr dokonuje stosownych zapisow elektronicznych. Zmiany, skreslenia
1 poprawki powinny zapewnia¢ czytelnos$¢ tekstu przed zmiang 1 po jego zmianie, zawiera¢
date oraz imi¢ 1 nazwisko osoby dokonujacej danej czynnosci.

§ 5. W rejestrze zamieszcza sig¢:



1) date wpisu;

2) numer rejestrowy;

3) imiona i nazwiska oraz daty urodzenia cztonkéw zalozycieli;

4) nazwg, siedzib¢ oraz adres stowarzyszenia lokatorow;

5) imiona, nazwiska i funkcje osob wchodzacych w skiad zarzadu i organu kontroli
wewnetrznej jezeli zostal powotany;

6) informacje o statucie: date jego uchwalenia, dat¢ zmiany statutu;

7) dane 0s6b upowaznionych do zaciggania zobowigzan majatkowych;

9) nieruchomos¢ na terenie ktorej stowarzyszenie lokatorow zostato zalozone;

10) datg wykreslenia stowarzyszenia lokatorow z rejestru;

11) inne uwagi.

§ 6. 1. Dokumenty bedace podstawg wpisow lub odmowy wpisania do rejestru stanowig
akta rejestrowe.
2. Akta rejestrowe opatruje si¢ numerem zgodnym z numerem rejestrowym

1 przechowuje si¢ w miejscu specjalnie do tego wydzielonym.

§ 7. Zatozyciele stowarzyszenia lokatorow sktadajg do organu rejestrowego wniosek
o wpis do rejestru wraz ze statutem, lista zatozycieli, zawierajaca imiona i nazwiska, date
1 miejsce urodzenia, miejsce zamieszkania oraz wlasnorgczne podpisy zalozycieli, a takze

informacja o adresie tymczasowej siedziby stowarzyszenia.

§ 8. 1. Stowarzyszenie wpisane do rejestru, w terminie 14 dni od dnia zmiany danych,
o ktérych mowa w § 5 pkt 4-9, sktada wniosek do organu rejestrowego o dokonanie zmian
w rejestrze, a takze najpozniej do 30 czerwca danego roku kalendarzowego aktualng liste
cztonkow stowarzyszenia.

2. Organ rejestrowy na podstawie wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, w trybie
okreslonym dla wpisu do rejestru, dokonuje niezwlocznie zmian danych w rejestrze oraz

przyjmuje do akt liste czlonkdéw stowarzyszenia.

§ 9. Przepisy dotyczace dokonania wpisu lub zmian w rejestrze stosuje si¢ odpowiednio

do wykreslenia wpisu.

§ 10. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



	Bez nazwy



