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Minister stwo Infrastruktury i Budownictwa

Dziatagc z upowanienia Prezydium Komisji Krajowej NSZZ ,Solidaritd
pozytywnie opiniu¢ kierunek zmian zawartych w projekcie ustawy Mirasinfrastruktury
i Budownictwa z dnia 15 grudnia 201@& Narodowym Funduszu Mieszkaniowym
I przekazywaniu nieruchomosci gruntowych Skarbu Pasistwa na cele budownictwa
mi eszkani owego.

Jednoczénie dostrzegag potrzelp rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce
wnosz nastpujace uwagi do przedmiotowego projektu.

1. Projekt nie jest uzupetniony o projekty aktow wyk@rczych, co nie pozwala na
kompleksowg ocere proponowanych rozwean.

2. Art. 3 ust. 2. Nie ma oczywistego uzasadnienia dla ustanawiae@dzgly Funduszu
Mieszkaniowego w mieie stotecznym Warszawie. Zgodnie z zapowiedziami
wynikajagcymi ze Strategii na Rzecz Odpowiedzialnego Rozyw@jwnowany rozwoj
to jeden z celow odpowiedzialnej polityki fisdwa. Decentralizacja powinna zatem
obejmowa nie tylko grodki przemystowe i ustugowe, ale takinstytucje publiczne.
Ponadto ze wzgtlu na wysokie ceny utrzymania oraz nabywania nieyooxci
w stolicy, usytuowanie siedziby i co za tym idzieid Funduszu w innym regionie
kraju, ma@e przynié¢ oszczdnasci w kosztach funkcjonowania nowej instytuciji,
ktora kzdzie finansowana zgodkow Skarbu Hestwa.

3. Watpliwos¢ budzi rozwiyzanie zawartew art. 14 ust. 2 projektu, polegace
na umaliwieniu dokonywania czynri@i prawnych w zakresie praw i obamkdéw
majgtkowych Funduszu, w tym praw i obaygkow majtkowych wynikagcych
z gospodarowania Zasobem przez dwoch petnomocngawotanych przez Prezesa
Zarzadu dziatagcych hcznie. Skoro dla dokonania wskazanych czyongrojekt
wymaga #§cznego dziatania Prezesa Zgitu i Zastpcy Prezesa Zagdu, do
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powotywania petnomocnikéw, ktérzy byliby umocowado dokonywania takich
samych czynn&i powinny mi€ zastosowanie te same zasady, tj. powinni ich
réwniez wspolnie powotywa Prezes Zagdu i Zastpca Prezesa Zajdu.

. Odnoszc sk do uregulowania zawartego wart. 14 ust. 3 projektu, nie ma
uzasadnienia wytzenia niewanosci czynndgci prawnych, o ktérych mowa w art. 8
pkt. 4 lit. b i c wobec 0s06b trzecich, dokonanychea Zarad bez zatwierdzenia przez
Racdk Nadzorcz. Ze wzgbdu na wysokie kwoty pryczki, dotacji lub pagczenia oraz
wykorzystanie nieruchomdoi o0 znacznej wart@i z Zasobu, projekt powinien
zawierg mechanizmy zabezpieczeg przed nieuzasadnionym lub bezprawnym
obcigzeniem aktywow Funduszu lub Zasobu. Zaspicawa handlowego (art. 17 ust. 1
k.s.h.) jest, i jezeli do dokonania czynsoi prawnej przez spoékustawa wymaga
uchwaty wspolnikow albo walnego zgromadzeniglZbrady nadzorczej, czyns®
prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niraaBrak jest uzasadnienia,
dlaczego analogiczny mechanizm ochronny miatby byytaczony w stosunku
do czynndci prawnych w zakresie praw i oba&kow magtkowych Funduszu.

. W art. 16 ust. 12 proponug zasgpi¢ wyraz ,ustal’ katalogiem przyczyn z powodu
ktérych doszto do zakmzenia stosunku pracy. W zakresie stowa ,ustat’soinisic
bowiem zaréwno wygaiccie stosunku pracy z powodunierci, jak i rozwjzanie
stosunku pracy z przyczyn zieych lub nieleagcych po stronie pracownika.
Te ostatnie z kolei, magprowadzé do szeregu sytuacji, ktére uatioviaja pomijanie
procedury konkursowej przy naborze do pracy w Biurz

. Art. 26 ust. 2 reguluje maliwos¢ nieodptatnego przekazania nieruchdnoio
nalezacych do Zasobu organizacji pdku publicznego w zwizku z tworzeniem
mieszka chronionych, noclegowni lub schronisk dla bezdoamyO ile potrzeba
wspomagania wskazane] dziatadoo nie budzi watpliwosci o tyle wydaje s,

iz zaproponowane rozeZanie wymaga uzupetnienia o dalsze postanowienia
zapewnigjce z jednej strony realizacjwskazanych celéw, a z drugiej - ochgon
intereséw prawnych Zasobu. | tak, w mojej oceniezygzyry nieodptatnego
przekazania nieruchordd organizacji paytku publicznego powinno ldynie tylko
utworzenie, ale réwnie prowadzenie przez organizacjpozytku publicznego
mieszka chronionych, noclegowni lub schronisk dla bezdoamyPonadto, projekt
nie reguluje sytuacji statusu prawnego nieruch@inav przypadku, w ktorym
organizacja, ktérej nieruchorém Zasbdb przekazatl, zaprzestaje swojej dziakanlob
dziata dalej, ale zaprzestaje dzialdlrip ktora leata u podstawy nieodptatnego

przekazania nieruchorda. Kwestia nieodptatnego przekazywania nieruchéno
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uregulowana jest w art. Art. 9021 k.c. Zgodnie zyprotanym przepisem przez
umow przekazania nieruchordm jej wiasciciel zobowjzuje sé nieodptatnie
przenig¢ na gmir albo na Skarb Ratwa wilasné¢ nieruchoméci. Skarb Pastwa
moze zawrzé umowe przekazania nieruchorém, gdy gmina miejsca potenia catej
albo czsci nieruchoméci nie skorzystata z zaproszenia do jej zawarcigemmninie
trzech miesicy od dnia zlaenia zaproszenia przez \iticiela nieruchomgi.
Zaproponowane w projekcie rozganie, polegagre na dopuszczeniu nieodptatnego
przekazania nieruchord@ z Zasobu na rzecz podmiotu prywatnego (jakint jes
organizacja pozagdowa), stanowitoby wic lex specialis. Jednak skutek zawartej
umowy bytby ten sam w postaci prégp prawa wiasnii. Brak zawarcia w projekcie
ustawy rozwgzan, pozwalagcych na odzyskanie przez Zasob przekazanej
nieruchoméci w przypadku, gdy cel dla jakiego nieruchagihaostata przekazana nie
jest realizowany, mee skutkowa powstawaniem nadyc¢ w tym obszarze. Projekt
powinien zawier& narzdzia niweczce skutek w postaci przeja wilasngci
nieruchoméci w przypadku przekazania z Zasobu nieruch@amama realizag
okreslonych celéw, gdy cele te niedy realizowane lub zaprzestahyc realizowane
w nieuzasadnienie krétkim okresie czasu.

. Art. 27 ust. 5 stanowi,ze nieruchomgci nalezace do Zasobu magby¢ oddawane
w trwaty zarad pastwowym jednostkom organizacyjnym nieposiadam
osobowdci prawnej, a stosovendecyzg wydaje Prezes Zagdu. Taki zapis budzi
watpliwosci dotyczice jakiego rodzaju dola to podmioty i na podstawie jakich
przepisow bda funkcjonowaly i zargdzaty majtkiem Skarbu Péastwa. Czy nie jest
to jednak zbyt daleko #da propozycja, ktdra spowodujee Skarb Piéstwa straci
kontrok nad swoim mieniem? Propogujoprecyzowanie lub zmiarnego zapisu.

. Art. 34 projektu reguluje warunki, jakie musi spétrpodmiot checy wzig¢ udziat

w przetargu na odptatne zbycie nieruchéonmalezacej do Zasobu. Do warunkéw
tych naley m.in. wymaog, i tylko 25 % powierzchni zytkowej wszystkich mieszka
utworzonych w wyniku inwestycji mieszkaniowegdzie mogta b§ przedmiotem
umowy sprzeday bez uprzedniego obogaku zawarcia umowy najmu, na warunkach
wskazanych w projekcie ustawy. Natomiast sprzepazostatej ogci inwestycji
bedzie maliwa wytacznie na wniosek najemcy i cena ptatnedzie w ratach.
Zaproponowane w projekcie rozganie w postaci rozé@nia ceny na raty prowadzi
do tego, # najemca chacy kupik wynajmowane mieszkanie nieedzie zmuszony
do wzkcia na ten cel kredytu bankowego a z drugiej stratpwhzek przeniesienia

prawa wiasnéci powstanie dopiero po uiszczeniu ceny, tj. dapi@o zaptacie
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ostatniej raty (stosownie do brzmienia ust. 2 wypadku zawarcia z najemc
mieszkania umowy sprzeda przedmiotu najmu wynajmagy zobowgzuje sé
do przeniesienia na najem@rawa wiasnéci mieszkania oraz praw nieginych
do korzystania z niego po uiszczeniu przez nagermeny podzielonej na raty,
Z zastrzeeniem, ze okres zaptaty przez najerneny przedmiotu najmu nie i by
krotszy niz 30 lat.). To z kolei doprowadzi do takiej sytuagfly najemca, ktéry
bedzie zainteresowany wykupem wynajmowanego miesakani nielgdacy
wiascicielem w czasie ptacenia rat ceny sprzgdabedzie w tym samym okresie
zobowhgzany do zaptaty czynszu i raty ceny sprzgdao mae stanowé nadmierne
obcigzenie dla jego gospodarstwa domowego. Ponadto, ghelwizaptaty czynszu
moze niwelowa uzysk w postaci braku odsetek od kredytu a tymysaramniejszy
zainteresowanie ~ wykupem  najmowanych  miedzka Natomiast spadek
zainteresowania wykupem przez najemcow najmowanyielszka, przy utrzymaniu
niskiego procentu powierzchni zytkowej wszystkich mieszka utworzonych
w wyniku inwestycji mieszkaniowej, ktére mpgostd sprzedane poza wymogami
projektu ustawy mie powodowd, iz potencjalni operatorzy mieszkaniowi nie
zdecyduy sie na inwestycje mieszkaniowe na zasadach stkmgch w projekcie
ustawy ze wzgidu na ograniczenia krotkookresowego zwrotu z inyagistco przy
inwestycjach realizowanych przy zaangaaniu kredytow bankowych, przy
wydtuzeniu okresu sptaty kredytu rm® prowadzi do zmniejszenia optacalfm
inwestycji & do jej catkowitej nieoptacalioi.

9. Uzyte w art. 35 ust. 2 sformulowanie ,pierwszestwo zawarcia umow najmu
w szczegoOlngci z gospodarstwami domowymi” wydaje; Sugerowaé jakoby strop
umowy miatoby by gospodarstwo domowe. Podobne odniesienie zawade |
w ust. 3. Intencja projektodawcy wydajes 9y¢ oczywista, tj.  umowa najmu
w pierwszej kolejnéci powinna by zawarta z osobami wchogzmi w skiad
gospodarstwa domowego o olome] w projekcie charakterystyce. Niemniej, jako
ze gospodarstwu domowemu nie przystuguje osolééwoawna, nie mae wieC ono
by¢ strory umowy najmu, dlatego zyty w projekcie skro6t m§lowy wymaga
doprecyzowania.

10.W tym samym art. 35 ust. 2 pkt. 4 wskazujg & pierwszéstwem zawarcia umowy
najmu m.in. przystugiwatoby osobom, ktore nie pdajaani prawa wiasrizi innego
mieszkania ani spoétdzielczego whastiowego prawa do innego mieszkania.ytie
w budowie normy koniunkcji oznaczaz ioba wskazane w przepisie warunki

musiatyby wysipi¢ jednoczeénie. Oznacza to,zi pierwsz@éstwo zawarcia umowy

4



najmu przystugiwatoby tym cztonkom gospodarstwa demego, ktorym przystuguje
jedno z dwoéch praw wymieniowym w przepisie, co tekavydaje s¢ by¢ sprzeczne
z celem projektu ustawy. Dlatego proponujemygastspojnik ,i” spéjnikiem ,lub”.

11.Watpliwosci budzi pomingcie w katalogu kryteribw pierwsastwa zawarcia
z osobami posiadggymi prawo wiasnéci do innego lokalu mieszkaniowego,
ale oddalonego znacznie od miejsca najmu. 2yalezig¢ pod uwag, ze wiele osob
przemieszcza siw poszukiwaniu pracy poza miejscem statego pobytudejmujc
prac 200-300 km od statlego miejsca zamieszkania niemmodiwosci dojazdu do
pracy i trzeba wtedy wyng mieszkanie. Jednocizee zbycie mieszkania z powodow
rodzinnych czy spadkowych nie zawsze jestzlm@, wigc wykluczanie z tego
powodu z maliwosci najmu w ramach NFM mijasiz celem rozwoju budownictwa
mieszkaniowego na wynajem. Dlatego wrioszmodyfikacg przepisu art. 35 ust. 2
pkt. 4 tak, aby uwzgtniat on realiaycia i rynku pracy.

12. Art. 41 ust.l umazliwia Prezesowi Zawmdu powierzenie, w drodze umowy
wykonania czynn€ci kontrolnych, o ktérych mowa w art. 38 ust. 2dpwotom innym
niz stwzby techniczne BiuraTrudno znale¢ uzasadnienie takiego zapisu, skoro do
tego celu m.in. powotane stuzby techniczne Biura tym bardzieje takie dziatania
mog generowa dodatkowe koszty. Jednoémée nie okrélono w projekcie dlaczego,
komu i na jakich zasadach czysobkontrolne maj by¢ zlecane.

13.Art. 60 ust. 2 ustanawia,ze termin sporgdzenia protokotu zdawczo-odbiorczego
ustala Fundusz. W nagzaniu do art. 62 ust. 1 projektu protokét ten steinmodstave
wpisu do ksig wieczystych oraz katastru nieruchawio Cha to Fundusz ustala
termin sporzdzenia tego protokotu nale jednak wskazaostateczny czas w jakim
ma to uczyni. Brak tego zapisu nme bowiem powodowa przewlekid¢
postpowania i narza¢ wszystkie strony umowy na dodatkowe koszty i tasgn
Dlatego propongj zapis, ktéry wskazuje termin nie diry niz 2 miesgce

od przekazania nieruchosw do Zasobu.

Z powaaniem

Czionek Prezydium Komisji Krajowej
NSZZ ,Solidarng¢”
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