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Szanowny Panie Ministrze,

Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan z przyjemnoscia przyjeto
zaproszenie do konsultacji projektu ustawy o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym
i przekazywaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa na cele mieszkaniowe.

Stowarzyszenie pozostawia poza zakresem konsultacji strukture i zasady
funkcjonowania panstwowej osoby prawnej, jaka jest Narodowy Fundusz Mieszkaniowy,
koncentrujac sie na zagadnieniach istotnych dla Budowniczych Doméw i Mieszkan, a ujetych
w Rozdziatach 5 oraz 6 projektu.

Konsultowany projekt ustawy w kluczowych, z punktu widzenia Stowarzyszenia,
zagadnieniach zawiera szereg regulacji o bardzo ogolnym charakterze, czesciowo
sygnalizujac planowane dalsze szczegétowe regulacje, czesciowo pozostawiajgc niektore
zagadnienia poza regulacjg. Powyzsze moze doprowadzi¢ do licznych watpliwosci podczas
stosowania ustawy, ktéra wprowadza do porzadku prawnego nowe instytucje prawne. Jedng
z pojawiajgcych sie watpliwosci jest brak wyraznych zapisow, na tym etapie tworzenia aktu
dotyczacego Funduszu oraz Programu, wskazujgcych jednoznacznie, iz wysokos¢ czynszu
najmu oraz cena za zhycie mieszkania (rozumianego zgodnie z ustawa jako lokal mieszkalny
lub dom) ustalane beda na zasadach rynkowych. Uksztattowanie praw i obowigzkéw stron
w sposob czytelny nie tylko wyeliminuje watpliwosci przy stosowaniu ustawy, ale takze
zagwarantuje przedsiebiorcom prowadzacym dziatalno$é¢ gospodarcza w zakresie budowy
i wynajmu mieszkan, faktyczng mozliwos¢ uczestniczenia w Programie.

Stowarzyszenie pozytywnie opiniuje postanowienia dotyczgce efektywnego
zarzadzania gruntami Skarbu Panstwa. Regulacja doprowadzi do ,inwentaryzacji” zasobdw,
ich oszacowania i efektywnego zagospodarowania. Nierzadko grunty te wskutek
nieoptymalnego zarzadzania nie przynosity dochoddw, pozostawaty niewykorzystane, albo
ich ewentualne wykorzystanie ograniczone bylo przez samorzady znacznym obcigzeniem
finansowym z tytutu zmiany umowy o uzytkowanie wieczyste. Obowigzujacy sposob
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa (przez samorzad) pozbawiat Skarb
Panstwa istotnego wptywu na wtasny majatek.
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Stowarzyszenie pozytywnie opiniuje mozliwos¢ przeznaczania czgsci nieruchomosci
z Zasobu na potrzeby realizacji przez jednostki samorzadu terytorialnego obiektow
infrastruktury technicznej i spotecznej. Szereg nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa
znajduje sie w miejscach istotnych z punktu widzenia rozwoju infrastruktury technicznej
w gminach, powiatach, czy wojewodztwach. Rowniez mozliwos¢ przekazania obszarow
celem praznaczenia ich na obiekty infrastruktury spotecznej, nalezy uznaé za zjawisko
pozadane i korzystne z punktu widzenia wspolnot samorzadowych.

Konsultowana ustawa nieprecyzyjnie okresla relacje (zaleiznosci) pomigdzy
Funduszem, a inwestorem nabywajgcym nieruchomos$¢ celem utworzenia na niej mieszkan
(lokali mieszkalnych lub domdw).

Jak to zostafo juz zasygnalizowane na wstepie, ustawodawca nie wskazuje na jakich
zasadach okreslany bedzie czynsz najmu oraz cena za zbywane mieszkanie.

Projekt nie precyzuje wedtug jakich zasad (komu i gdzie) uiszczane bedg raty na poczet
ceny za zbywane mieszkanie. Co wiecej, wprowadza dwa zapisy, wydaje si¢ mocno
komplikujace caty proces nabycia mieszkania. Inwestor (wynajmujacy) zobowigzuje si¢ do
przeniesienia wfasnosci nieruchomosci na najemce po uiszczeniu ceny podzielonej na raty
(uiszczanej niezalezne od czynszu najmu). W przypadku zwtoki w zaptacie czynszu lub innych
naleznosci, wynajmujacy moze potracic zalegtosci z rat ceny wptaconych juz przez najemce.
Z drugiej strony, w przypadku obcigzenia mieszkania hipoteka (np. z powodu finansowania
budowy ze $rodkéw pochodzacych z kredytu), najemca ma obowigzek zawarcia umowy
z wierzycielem hipotecznym (bankiem) okreslajgcej sposob zaliczania rat ceny na poczet
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka. Mamy zatem dwie odrebne umowy, zawarte
pomiedzy réznymi podmiotami, ktdre dotycza wykorzystania rat ceny sprzedazy mieszkania
(lokalu lub budynku).

Konsultowany projekt nie precyzuje co rozumie pod pojeciem , powierzchni uzytkowej”,
a pojecie to jest istotne z punktu widzenia warunkéw wskazanych w art. 34 ust .1 pkt 1
projektu. W obowigzujacym systemie prawnym funkcjonujg trzy definicje pojecia
,powierzchnia uzytkowa”: 7
1) w rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego;
2) w ustawie o podatkach i optatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r.,
3) w ustawie o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.

Projekt zaktada, iz kryteria oceny ofert nie okresli ustawa (poza ceng) lecz bedg one
wynikaé¢ z zasad gospodarowania nieruchomosciami uchwalanymi przez Rade Nadzorczgy
Funduszu. Z tego tez powodu trudno jest aktualnie oceniaé szereg wymogoéw stawianych
inwestorom sktadajgcym oferty w przetargach, z uwagi na nieznajomos$¢ wszystkich
kryteriow oceny, ich wagi, czy tez ewentualnie prébe uszczegétawiania przez Rade
Nadzorcza warunkow wynikajacych z ustawy.

Powyisze ma istotne znaczenie dla inwestoréw tworzacych kryteria pierwszeristwa,
o ktérych mowa w art. 35 ustawy, czy tez prawidtowe]j konstrukcji samej oferty.

Projekt zaklada bowiem, iz podmiot przystepujgcy do przetargu celem nabycia
nieruchomosci z Zasobu z przeznaczeniem utworzenia na niej mieszkan, okresla kryteria

pierwszeristwa zawarcia umow najmu. Konstrukcja art. 35 ust 2 wskazuje, iz wyliczenie



wskazane w tym przepisie ma charakter przyktadowy, nie zawiera réwniez zadnej gradacji
opisanych tam kryteriow. Wobec powyzszego, kryteria pierwszenstwa okreslane bedg przez
przystepujacych do przetargu z zastrzezeniem, iz powinny uwzgledniaé¢ przynajmniej jedno
z kryteridw wymienionych w ustawie. Jednakie po utworzeniu zasad gospodarowania
nieruchomosciami Funduszu moze okazac sie, iz obowigzki inwestorow w zakresie okreslania
kryteriow pierwszenstwa bedga ksztattowac sie inaczej.

Projekt przewiduje, iz oferty mozna sktada¢ w terminie 60 dni od dnia ogtoszenia przetargu,
zawierajgce m.in. informacje o liczbie planowanych do utworzenia mieszkan na wynajem lub
na wynajem z opcjg wykupu. Rzetelne spetnienie wskazanego warunku naktadatoby na
inwestora poniesienie kosztéw sporzadzenia projektu juz na etapie sktadania oferty, co
bytoby nieuzasadnione. Na etapie sktadania ofert inwestor moze tylko szacunkowo
(orientacyjnie) wskaza¢ liczbe potencjalnych mieszkan, albo okresli¢ pewien przedziat. Jezeli
jednakze sygnalizowane zasady gospodarowania nieruchomosciami Funduszu przyznaja
temu warunkowi ceche kryterium oceny ofert o znacznej wadze, moze to obiektywnie
ograniczy¢ dostep inwestoréow do udziatu w teoretycznie otwartym postepowaniu
przetargowym.

Konsultowana ustawa przewiduje obowigzkowe kontrole, przeprowadzane przez
Fundusz, w zakresie wykorzystania nieruchomosci na cele realizacji konkretnych inwestycji
mieszkaniowych (zakres kontroli okreslony bardzo szeroko i nieprecyzyjnie). Przepisy
jednakie nie wprowadzajg zadnych ograniczenn co do ram czasowych, w ktoérych takie
kontrole moglyby zostaé¢ przeprowadzone, w szczegdlnosci czy po zakoriczeniu budowy
(ewentualnie w jakim okresie) Fundusz bedzie miat prawo kontrolowa¢ podmiot realizujgcy
inwestycje mieszkaniowg na nieruchomosci nabytej z Zasobu. Powyisze budzi watpliwosci
z punktu widzenia zasad swobody prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Warunkiem
nabycia nieruchomosci jest zrealizowanie inwestycji mieszkaniowej, ustawa nie okresla
sposobu realizacji inwestycji, ani sposobu jej finansowania, ani sposobu naliczania czynszu,
wobec powyiszego brak jest uzasadnienia dla przeprowadzania kontroli podmiotu
realizujgcego inwestycje mieszkaniowa po jej wybudowaniu.

Projekt przewiduje, jako podstawowe dziatanie Funduszu, zawieranie uméw odpfatnego
zbycia nieruchomosci nalezacej do Zasobu z przeznaczeniem utworzenia na tej
nieruchomodéci mieszkan (art. 32). Przytoczony przepis wskazuje jednoznacznie, iz dotyczy
umowy sprzedazy nieruchomosci. W uzasadnieniu do projektu wskazano natomiast, iz to
dopiero w przetargu zostanie okreélona forma przekazania nieruchomosci (typ umowy), co
sugeruje iz mozliwe sg rowniez inne umowy, w tym o charakterze obligacyjnym. Powyzsze
bedzie budzi¢ szereg trudnosci w uksztattowaniu wzajemnych relacji (praw i obowigzkow)
pomiedzy Funduszem, inwestorem i najemcy, ktéry moze zostaé wiadcicielem. Takie
zatozenie stawiatoby pod znakiem zapytania inne zapisy ustawy np. obowigzek inwestora do
okreélenia warunkéw nabycia mieszkania (lokalu lub domu), obowigzek inwestora do
zawarcia umowy sprzedazy wraz z zobowigzaniem sie do przeniesienia wiasnosci mieszkania
(lokalu lub domu).

Konsultowany projekt nie uwzglednia obiektywnych, niezaleznych od inwestora,
okolicznoéci mogacych powodowaé wydtuzenie procesu budowy mieszkari (lokali lub
domoéw). Ustawa pozostawia do swobodnego uznania Funduszu mozliwo$é wydtuzenia
terminu oddania mieszkan do uzytkowania, ktory kazdorazowo winien zosta¢ poprzedzony
whioskiem inwestora (art. 37). Natomiast w uzasadnieniu do art. 37 projektu podkreslono, iz

wydtuzenie terminu przez Fundusz bedzie mozliwe na uzasadniony wniosek nabywcy.



Roszczenie najemcy o przeniesienie wiasnosci mieszkania podlega ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. Ustawodawca nie przewidziat analogicznych utatwien w przypadku koniecznosci
wykreélenia rzeczonego roszczenia np. w przypadku rozwigzania umowy sprzedazy
mieszkania, w sytuacji opieszatosci najemcy lub wrecz odmowy wyrazenia zgody na
wykreslenie roszczenia.

Watpliwosci Stowarzyszenia budzi takie zakres uprawnien Funduszu obejmujacy
planowanie przestrzenne.
W aktualnym stanie prawnym wiasciciel (lub inny uprawniony podmiot) moze skfada¢ do
organu planistycznego wnioski co do zmiany lub opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (wnioski te nie maja charakteru wigzacego). W tym
zakresie uprawnienia Funduszu nie budzg watpliwosci. Jednakie regulacja zdaje sie
wskazywaé na wigzacy dla organdw planistycznych charakter wniosku sktadanego przez
Fundusz, co wiecej moze zosta¢ odczytana w sposdb wskazujgcy, ze zakres tego wniosku
moze wykraczac poza grunty nalezace do Skarbu Panstwa (Funduszu). Zgodnie z art. 31 ust .2
projektu , Fundusz moze poniesc ciezar odszkodowania dla podmiotéw, ktére poniosty szkody
w zwigzku z uchwaleniem na wniosek Funduszu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiany.”
Powyzsze moze budzi¢ powazne watpliwosci przy stosowaniu ustawy, dlatego zasadnym
bytoby doprecyzowanie, iz wnioski w procedurze planistycznej sktadane przez Fundusz mogg
dotyczy¢ tylko nieruchomosci nalezacych do Zasobu.
Ponadto, w uzasadnieniu do art. 31 projektu wskazano dodatkowy warunek dopuszczajacy
ewentualne odszkodowania, czego nie zawarto w projekcie ustawy.

Wyrazam nadzieje, iz stanowisko Stowarzyszenia Budowniczych Doméw i Mieszkan
zostanie uwzglednione w trakcie prac legislacyjnych. Niezaleznie od powyzszego,
Stowarzyszenie podtrzymuje che¢ uczestniczenia we wszystkich konsultacjach spotecznych
dotyczgcych budownictwa mieszkaniowego.

Z wyrazami szacunku




