Uzasadnienie

Wstep

Wobec przetamania podstawowych problemdéw mieszkaniowych zwigzanych z istniejgcymi deficyta-
mi iloSciowymi i jako$ciowymi, gtdwnym wyzwaniem polskiej polityki mieszkaniowej jest dostepnosé
mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach. Projekt ustawy o Narodowym Fundu-
szu Mieszkaniowym i przekazywaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa na cele budownictwa mieszka-
niowego stanowi odpowiedZ na wnioski ptyngce z diagnozy sytuacji mieszkaniowej w kraju, dokona-
nej w kontekscie prac nad Narodowym Programem Mieszkaniowym.

Uwzgledniajac zatozenia przyjetego przez Rade Ministréw w dniu 27 wrzesnia 2016 r. dokumentu
strategicznego okreslajgcego kierunki nowej polityki mieszkaniowej w Polsce (Narodowego Programu
Mieszkaniowego), projekt ustawy wprowadza rozwigzania stuzace zwiekszeniu podazy mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach przez wykorzystanie nieruchomosci stanowigcych wiasnosc¢
Skarbu Panstwa. Powotywany na gruncie przedmiotowej ustawy Narodowy Fundusz Mieszkaniowy,
realizujgcy funkcje instytucji dysponujacej nieruchomosciami Skarbu Panistwa i uzyskujacej wptywy
z tego tytutu, ma ponadto przyczyni¢ sie do stworzenia stabilnych i efektywnych warunkéw finanso-
wania instrumentéw przyjetych w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego.

W zwigzku z powyzszym, podstawowym celem proponowane]j ustawy jest, poza powotaniem nowej
panstwowe]j osoby prawnej, tj. Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, zwiekszenie podazy dostep-
nych nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe, w szczegdlnosci wykorzystanie w ramach reali-
zacji celow Narodowego Programu Mieszkaniowego nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, oraz budowa dostepnych mieszkan na wynajem (w tym z opcjg stopniowego uzyskiwania
wtasnosci przez najemce). Jest to realizacja dziatania okreslonego w Narodowym Programie Mieszka-
niowym jako ,Zwiekszenie podazy mieszkan o umiarkowanych cenach i czynszach przez bezposrednia
aktywnos¢ inwestycyjng realizowang w szczegdlnosci przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu Pani-
stwa w ramach systemu wynajmu mieszkan, w tym z opcjg docelowego przeniesienia prawa witasno-
$ci” (dziatanie D.).

Wsrdd najistotniejszych rozwigzan ustawowych, zawartych w projekcie ustawy, ktére przyczynig sie

do osiggniecia wskazanego celu, nalezy wskazac:

— ustalenie zasad kwalifikowania i przekazywania nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu
Panstwa na cele wspierania budownictwa mieszkaniowego,

— powofanie i okreslenie zasad funkcjonowania Narodowego Funduszu Mieszkaniowego jako pani-
stwowe]j osoby prawnej w rozumieniu art. 9 pkt 14 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 885, z pdzn. zm.), ktory bedzie petnit funkcje , banku ziemi”,
gromadzac, zarzadzajac i inwestujgc zasobami nieruchomosci Skarbu Panstwa w celu wspierania
budownictwa mieszkaniowego.

Podstawowym zatozeniem ustawy jest wykorzystanie gruntéw Skarbu Panstwa zgodnie z zasadami
prawidtowej gospodarki. Nieruchomosci te bedg przekazywane do Narodowego Funduszu Mieszka-
niowego (NFM, Fundusz) przez podmioty, ktdre dotychczas gospodarujg tym zasobem w imieniu
Skarbu Panstwa (starostowie lub prezydenci miast na prawach powiatu, Agencja Nieruchomosci Rol-
nych, Agencja Mienia Wojskowego). NFM bedzie panstwowg osobg prawng, ktorej gtdwnym zada-
niem bedzie prowadzenie dziatan na rzecz poprawy dostepnosci mieszkan, w szczegdlnosci w seg-
mencie mieszkan na wynajem.



Nieruchomosci wykorzystywane przez Fundusz na realizacje jego dziatan beda przekazywane na ry-
nek mieszkaniowy na zasadach komercyjnych, uwzgledniajacych rynkowg wycene tych nieruchomo-
$ci. Nieruchomosci bedg mogty byé wykorzystywane:

— bezposrednio pod zabudowe mieszkaniowa,

— jako wktad w inwestycjach w papiery warto$ciowe podejmowanych w celu zwiekszenia poziomu
finansowania inwestycji mieszkaniowych,

— w ramach obrotu (sprzedaz, dzierzawa, najem, zamiana, uzyczenie) przyczyniajgcego sie do uzy-
skania przychoddw Funduszu, ktére nastepnie beda wykorzystywane do realizacji jego zadan
zwigzanych np. z dofinansowaniem celéw mieszkaniowych okreslonych w ustawie i innych usta-
wach okreslajgcych instrumenty polityki mieszkaniowej panstwa.

W przypadku bezposredniego wykorzystania posiadanych nieruchomosci na realizacje budownictwa

mieszkaniowego zaktada sie, ze:

— nieruchomosci bedg spetnia¢ warunki (techniczne, ekonomiczne, lokalizacyjne) uzasadniajgce
wykorzystanie ich na cele zabudowy mieszkaniowej,

— bedg zbywane w otwartym przetargu,

— o ich nabycie bedg sie mogty ubiega¢ wszystkie podmioty realizujgce mieszkania na wynajem,
ktdre zobowigzg sie do stosowania okreslonych w ustawie kryteridw pierwszenstwa ubiegania sie
o najem (w przypadku gdy liczba potencjalnych najemcow bedzie wyzsza niz liczba dostepnych
mieszkan).

W przypadku inwestycji w papiery wartosciowe, zaktada sie, ze celem tych inwestycji bedzie wzrost
przysztych aktywéw Funduszu, przy jednoczesnym przyczynieniu sie Funduszu do zwiekszenia pozio-
mu finansowania inwestycji mieszkaniowych w segmencie mieszkan na wynajem. Podstawowg forma
aktywnosci inwestycyjnej moze by¢ nabywanie certyfikatéw inwestycyjnych emitowanych przez fun-
dusze inwestycyjne zamkniete. Taka dziatalno$é jest zgodna z:

— pilotazowym modelem organizacji inwestycji mieszkaniowych w ramach pakietu , Mieszkanie+”
realizowanym z wykorzystaniem struktur Banku Gospodarstwa Krajowego (dziatanie D, instru-
ment 2 Narodowego Programu Mieszkaniowego),

— docelowym modelem finansowania strategicznych celéw rozwojowych okreslonych w projekcie
»Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju”, wykorzystujgcych Polski Fundusz Rozwoju jako
podmiot zarzadzajgcy funduszami inwestycyjnymi zamknietymi inwestujgcymi w okreslone waz-
ne z punktu widzenia rozwoju kraju dziedziny, w tym réwniez w mieszkalnictwo.

Pozostate nieruchomosci Skarbu Panstwa, ktdrych wykorzystanie na cele mieszkaniowe nie jest ra-
cjonalne z punktu widzenia technicznego, ekonomicznego czy lokalizacyjnego, beda wykorzystywane
do zasilenia Funduszu, ktéry bedzie prowadzit obrét tymi nieruchomosciami na zasadach rynkowych.

Projekt ustawy dopuszcza ponadto mozliwos¢ przekazania gruntéw samorzadom gminnych oraz —
w okreslonych przypadkach — organizacjom pozytku publicznego w zwigzku z realizacjg budownictwa
komunalnego i chronionego. Ponadto nieruchomosci beda mogty by¢ przekazane jednostkom samo-
rzadu terytorialnego lub ich zwigzkom na realizacje obiektéw infrastruktury technicznej lub spotecz-
nej.

Zaktada sie, ze przychody uzyskane z obrotu nieruchomosciami, w tym réwniez ich inwestowania

w papiery wartoSciowe, bedg wykorzystywane na pokrycie kosztéw dziatania Funduszu i realizacji

jego ustawowych zadan. Ponadto zaktada sie, ze nadwyzki finansowe bedg mogty by¢ wykorzystywa-

ne dla realizacji innych celéw polityki mieszkaniowej paristwa, w tym na:

— dofinansowanie budownictwa komunalnego i spotecznego realizowanego w ramach programéw
finansowanych z Funduszu Doptat,



— dofinansowanie dziatan termomodernizacyjnych i remontowych realizowanych w ramach pro-
gramu finansowanego z Funduszu Termomodernizacji i Remontdw.

Okreslajgc funkcjonowanie Narodowego Funduszu Mieszkaniowego oraz zasady jego finansowania
dopuszczono mozliwos¢ uzyskiwania przez Fundusz dotacji z budzetu panstwa, jednak z zatozeniem,
ze dotacja taka bedzie przyznana tylko w pierwszym roku funkcjonowania funduszu i postuzy zorgani-
zowaniu jego dziatalnosci do czasu osiggniecia przychoddéw wystarczajgcych do pokrycia kosztow.
W projekcie budzetu panstwa na 2017 r. okreslono rezerwe celowa w wysokosci 200 min zt, ktéra
bedzie mozna wykorzystac na pokrycie kosztéw organizacji i funkcjonowania Funduszu.

Projekt ustawy nie okresla:

— zasad organizacji procesu realizacji inwestycji przez podmioty, ktére otrzymajg nieruchomosci
badz w ramach sprzedazy lub zamiany badz w ramach wniesienia w zamian za papiery warto-
Sciowe,

— zasad ustalania czynszu w wybudowanych mieszkaniach, z zastrzezeniem uregulowania sytuacji
docelowego nabycia wynajmowanego mieszkania.

Zaktadajac, ze poza przypadkami dotyczacymi wspdtpracy z samorzagdami gminnymi, grunty Skarbu
Panstwa beda zbywane na zasadach rynkowych, rowniez sposdb realizacji inwestycji przez podmioty
nabywajgce grunty, sposdb ich finansowania, a ostatecznie sposéb naliczania czynszéw bedzie okre-
slany na zasadach rynkowych, z uwzglednieniem obowigzujgcych regut dotyczacych m. in. systemu
ochrony praw lokatoréw.

Projekt ustawy, stanowigc czes¢ pakietu dziatan i instrumentéw sktadajgcych sie na Narodowy Pro-

gram Mieszkaniowy, bedzie podlegat ocenie w ramach ogdlnie przyjetych celéw Programu. W zwigz-

ku z tym, do oceny realizacji celéw wynikajgcych z proponowanych w przedktadanym projekcie usta-

wy rozwigzan prawnych bedg stuzyty, zgodnie z uchwatg Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r.

w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego, trzy gtéwne mierniki. Okreslajg je na-

stepujace zatozenia:

1. Docelowo do 2030 liczba mieszkan przypadajgca na 1 tys. mieszkancéw powinna osiggng¢ wyso-
kos¢ mieszczacg sie w aktualnej sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika
z obecnego poziomu 363 do 435 mieszkan na 1000 osdb.

2. Docelowo do roku 2030 samorzady gminne powinny dysponowaé¢ mozliwosciami zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych oczekujacych aktualnie na najem
mieszkania od gminy. Wedtug stanu na koniec 2014 r. na najem mieszkania gminnego oczekiwato
165,2 tys. gospodarstw domowych.

3. Docelowo do roku 2030 liczba oséb mieszkajgcych w warunkach substandardowych (ze wzgledu
na niski stan techniczny budynku, brak podstawowych instalacji technicznych lub przeludnienie)
powinna sie obnizy¢ o 2 min 0séb (z ok. 5,3 do ok. 3,3 min).

Uzasadnienie szczeqotowe proponowanych rozwigzan

Proponowany tytut ustawy odzwierciedla zasadniczy cel, jakiemu ma stuzy¢ przedtozony projekt
rozwigzan prawnych, tj. powotanie Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, a takze zwiekszenie
podazy dostepnych nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe, w szczegdlnosci poprzez wyko-
rzystanie w ramach realizacji celéw Narodowego Programu Mieszkaniowego nieruchomosci stano-
wigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, oraz budowe dostepnych mieszkan na wynajem (w tym z opcja
stopniowego uzyskiwania wtasnosci przez najemce).



I Przepisy ogdlne

W rozdziale 1 projektu ustawy zawarto przepisy okreslajagce przedmiot regulacji ustawowej (art. 1)
oraz definicje podstawowych poje¢ stosowanych w przepisach szczegdétowych przedmiotowego aktu
normatywnego (art. 2). Ich celem jest zwiezte przedstawienie tresci ustawy, a takze zapewnienie
przejrzystosci i syntetycznosci tekstu prawnego oraz zrozumiatosci opisu norm zawartych w poszcze-
golnych przepisach.

Zgodnie z art. 1 ustawa ustala zasady utworzenia i funkcjonowania nowej jednostki sektora finanséw
publicznych, tj. Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, zasady kwalifikowania i przekazywania do
Narodowego Funduszu Mieszkaniowego nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panistwa, a
takze szczegdlne warunki uzytkowania mieszkan przez operatoréw mieszkaniowych.

W art. 2 okreslono znaczenie najwazniejszych stosowanych w ustawie sformutowan,
ograniczajgc w niektérych przypadkach zakres definicji funkcjonujgcych na gruncie innych aktéw
normatywnych na potrzeby projektowanej ustawy. W zwigzku z tym w przedmiotowym przepisie
zdefiniowano m. in. pojecie mieszkania (rozumianego jako lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny),
inwestycji mieszkaniowej (czyli przedsiewziecia, w wyniku ktérego zostanie utworzone przynajmniej
jedno mieszkanie; nalezy przez nie rozumieé, zgodnie z zadaniami natozonymi na Fundusz, w szcze-
gblnosci mieszkanie na wynajem lub mieszkanie na wynajem, w stosunku do ktérego dopuszcza sie
mozliwos$é wykupu przez najemce) oraz realizacji uzbrojenia technicznego (tj. budowy i wykonywania
przytaczy sieci dystrybucyjnych: wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, cieptowniczej
oraz telekomunikacyjnej wraz z urzgdzeniami niezbednymi do ich funkcjonowania, a takze zapewnie-
nia nieruchomosci dostepu do drogi publicznej).

1. Narodowy Fundusz Mieszkaniowy — przepisy organizacyjne

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2013 r. poz. 885, z pdzn. zm.) prawng podstawg tworzenia jednostek sektora finanséw publicznych,
poza wskazang ustawg, moze by¢ wytgcznie inny akt o charakterze ustawowym. W zwigzku z powyz-
szym, w rozdziale 2 zawarto przepisy okreslajgce zasady utworzenia i organizacji Narodowego Fundu-
szu Mieszkaniowego (art. 3-16). Wraz z przepisami dostosowujgcymi zawartymi w ostatnim rozdziale
projektu ustawy stanowig one podstawe do rozpoczecia dziatalnosci przez nowa jednostke sektora
finanséw publicznych. Okreslajg ponadto fundamentalne reguty jej funkcjonowania, zapewniajgce
efektywnosc realizacji zadan powierzonych Funduszowi i adekwatnego do zatozen polityki mieszka-
niowej panstwa zarzadzania tym podmiotem.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 i 2 projektu ustawy powotywany Fundusz bedzie panstwowg osobg prawng
w rozumieniu art. 9 pkt 14 ustawy o finansach publicznych z siedzibg w Warszawie. Wybér tej formy
organizacyjnej uzasadnia cel utworzenia tego podmiotu, czyli realizacja zadan wynikajgcych z polityki
mieszkaniowej panstwa, prowadzgcych do poprawy dostepnosci mieszkan (w szczegdlnosci stuzacych
rozwojowi rynku mieszkan na wynajem). Funkcjonowanie panstwowych osdb prawnych charaktery-
zuje sie podmiotowoscig i samodzielnoscig dziatania, co utatwia budowanie stosunkéw prawnych na
wspotpracy z podmiotami dziatajgcymi lokalnie, posiadajgcymi wiedze o regionalnych potrzebach
mieszkaniowych, zwtaszcza z jednostkami samorzgdu terytorialnego. Umozliwia ponadto zacigganie
zobowigzan we wtasnym imieniu i na wtasny rachunek (w tym zbywanie i nabywanie aktywdw stuza-
cych realizacji celéw mieszkaniowych). Za takim rozwigzaniem przemawia ponadto profil finansowa-
nia. Narodowy Fundusz Mieszkaniowy bedzie przyczyniat sie do tworzenia stabilnych i efektywnych
warunkéw do wspierania budownictwa mieszkaniowego zaspokajajgcego zrdinicowane potrzeby
mieszkaniowe réznych grup spotecznych, a takze realizacji innych zadan zwigzanych z rozwojem
mieszkalnictwa w Polsce, wynikajgcych z Narodowego Programu Mieszkaniowego. Kompleksowy
charakter podejmowanych przez Fundusz dziatar bedzie wspierat zatem efektywnos¢ realizacji celéw
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wskazanych w Narodowym Programie Mieszkaniowym oraz kreowania stabilnych ram finansowania
innych instrumentdw rozwoju mieszkalnictwa w perspektywie wieloletniej. Z racji tego, ze Fundusz
bedzie funkcjonowat jako instytucja o charakterze centralnym, wsparcie bedzie mogto by¢ kierowane
do tych segmentdw rynku mieszkaniowego, ktére w danym czasie wymagajg szczegdlnego zaintere-
sowania ze strony panstwa. Wieksza elastycznos¢ w rozpoznawaniu i szybkim reagowaniu na aktual-
ne potrzeby mieszkaniowe wynika rowniez z faktu, ze dziatania Funduszu w formie panstwowej oso-
by prawnej w wielu przypadkach bedg miaty podstawe w konkretnej uchwale organu Funduszu.

W mysl art. 3 ust. 3 i 4 projektu ustawy Fundusz bedzie dziatat na podstawie ustawy oraz statutu
wydanego w drodze rozporzadzenia ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw
finanséw publicznych. Zawarte w nim unormowania zostang uksztattowane w taki sposéb, by zapew-
ni¢ sprawne dziatanie Funduszu, wtasciwe wykorzystanie sSrodkéw publicznych zgromadzonych
i gospodarowanych przez Fundusz w celu realizacji polityki mieszkaniowej panstwa oraz zgodnos¢
jego dziatalnosci z przepisami ustawy o finansach publicznych.

Art. 4 projektu ustawy okresla podstawowy cel funkcjonowania Narodowego Funduszu Mieszkanio-
wego, zbiezny w znacznej mierze z celem projektowanej regulacji. Bedzie nim poprawa dostepnosci
mieszkan, w szczegdlnosci przez podejmowanie dziatan stuzgcych rozwojowi rynku mieszkan na wy-
najem. Wskazany cel wynika z funkcji przypisanej Funduszowi w Narodowym Programie Mieszkanio-
wym — podmiotu gospodarujgcego nieruchomosciami Skarbu Panstwa i przeznaczajgcego je pod bu-
downictwo mieszkaniowe. Szczegétowe zadania Funduszu w tym zakresie zostaty wskazane w art. 5.
Wyznaczajg one siedem gtéwnych kierunkéw dziatan podejmowanych w przysztosci przez nowg pan-
stwowg osobe prawng, odzwierciedlonych w przepisach kolejnych rozdziatéw projektu ustawy,
a wynikajacych z priorytetéw ustalonych w Narodowym Programie Mieszkaniowym.

Zadania okreslone w art. 5 pkt 1, 2 i 4 wskazujg trzy podstawowe sposoby gospodarowania nieru-
chomosciami nalezgcymi do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych (w tym nieruchomosciami po-
wierzonymi Funduszowi przez Skarb Panstwa), zarzadzanego przez Fundusz. Korespondujg tym sa-
mym z przepisami rozdziatu 5 projektu ustawy. Wspomniane nieruchomosci bedg mogty byé, po
pierwsze, przekazane odptatnie przez Fundusz w trybie przetargu na realizacje inwestycji mieszka-
niowych, polegajgcych w szczegdélnosci na budowie mieszkan na wynajem (w tym mieszkan, w sto-
sunku do ktérych zostanie dopuszczona mozliwos¢ wykupu przez najemce). Po drugie, Fundusz be-
dzie mégt inwestowac te nieruchomosci oraz inne aktywa rzeczowe i srodki finansowe w papiery
wartosciowe pod warunkiem, ze przyczyni sie to do zwiekszenia poziomu finansowania inwestycji
mieszkaniowych. To zadanie okresla podstawowy model wspierania inwestycji mieszkaniowych, po-
legajgcych w szczegdlnosci na budowie mieszkan na wynajem (w tym mieszkan, w stosunku do kto-
rych zostanie dopuszczona mozliwos¢ wykupu przez najemce), w ramach | filaru pakietu ,Mieszka-
nie+”. Bedzie ono realizowane m. in. przez wnoszenie przez Fundusz nieruchomosci nalezgcych do
Zasobu do funduszy inwestycyjnych w zamian za certyfikaty inwestycyjne lub jednostki uczestnictwa.
Whiesione nieruchomosci bedg docelowo stuzyty realizacji inwestycji mieszkaniowych o wspomnia-
nym wczesniej profilu. Po trzecie, zgodnie z pkt 4 nieruchomosci nalezgce do Zasobu bedg mogty by¢
przez Fundusz zbywane w celu uzyskania srodkéw z przeznaczeniem na finansowanie dziatan popra-
wiajacych dostepnos¢ mieszkan.

Do zadan Funduszu bedzie nalezata ponadto, zgodnie z art. 5 pkt 3, realizacja uzbrojenia techniczne-
go, zaréwno nieruchomosci nalezgcych do Zasobu (w celu podniesienia wartosci i uzytecznosci tych
nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe), jak rowniez wykorzystywanych w ramach innych
inwestycji mieszkaniowych. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z danymi dotyczgcymi rynku nieruchomosci
dziatki dysponujace dostepem do podstawowych instalacji technicznych sg przecietnie o ok. 30-50%
drozsze od gruntdw bez doprowadzonych instalacji. Pojecie realizacji uzbrojenia technicznego, zgod-
nie definicjg zawartg w art. 2, zostato przy tym przez projektodawce potraktowane szeroko, obejmu-
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jac zaréwno budowe sieci, jak i realizacje przytaczy do podstawowych sieci dystrybucyjnych (wodo-
ciggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, cieptowniczej i telekomunikacyjnej), a takze zapew-
nienie nieruchomosci dostepu do drogi publicznej.

Aby efektywnie realizowac i wspieraé dziatania stuzgce poprawie dostepnosci mieszkan, Fundusz
bedzie ponadto zobowigzany do monitorowania, we wspdtpracy z samorzgdami lokalnymi, biezgcych
potrzeb mieszkaniowych na lokalnych rynkach (art. 5 pkt 5). Przyktadem takich dziatan moze by¢
udostepnianie Funduszowi przez gminy tworzonych przez nie list mieszkancéw zainteresowanych
wynajmem mieszkan powstatych w wyniku inwestycji prowadzonych z wykorzystaniem nieruchomo-
Sci przekazanych z Zasobu. Zapewni to Funduszowi wiedze o aktualnym zapotrzebowaniu na miesz-
kania i problemach z ich dostepnosciag, umozliwiajgc adekwatne do sytuacji reagowanie w celu po-
prawy dostepnosci mieszkan, w tym przez przekazywanie do wykorzystania pod zabudowe mieszka-
niowg nieruchomosci potozonych w regionach o najwiekszym zapotrzebowaniu na mieszkania na
wynajem. Realizacja tego zadania pozwoli jednoczes$nie ministrowi wtasciwemu do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa jako podmiotowi nadzoru-
jacemu Fundusz na ksztattowanie instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa odpowiadajgcych aktual-
nym potrzebom obywateli. Do osiggniecia tych celéw przyczyni sie rowniez podejmowanie przez
Fundusz dziatan analitycznych w zakresie mieszkalnictwa (art. 5 pkt 6). Prowadzona w sposdb ciggty
analiza sytuacji mieszkaniowej w kraju utatwi wybdr lokalizacji przysztych inwestycji mieszkaniowych
oraz kreowanie polityki mieszkaniowej panstwa w odpowiedzi na biezgce problemy. Ostatnim zada-
niem Funduszu bedzie natomiast podejmowanie dziatarn popularyzujgcych innowacyjne rozwigzania
w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomosciami, budownictwa oraz planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, ktére przyczynia sie nie tylko do obnizenia kosztéw realizacji inwestycji,
ale przede wszystkim do rozwoju rynku mieszkan na wynajem. Nalezy zaznaczy¢, ze tak okre$lone
zadania wymagac beda od Funduszu wspdtpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego oraz innymi
podmiotami prowadzacymi dziatalno$¢ w zakresie mieszkalnictwa, wpisujgc jego funkcjonowanie
w szeroki kontekst inicjatyw na rzecz poprawy dostepnosci mieszkan.

W art. 6 projektu ustawy wskazano organy Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, ktérymi bedg
Rada Nadzorcza i Zarzad. Ich obstuge zapewni Biuro Funduszu. Rezygnacja z przyznania prawa do
zarzadzania Funduszem organowi jednoosobowemu wynika z zakresu i wagi zadan powierzonych
Funduszowi, ktére wigzg sie w szczegdlnosci z gospodarowaniem nieruchomosciami stanowigcymi
wtasnos¢ Skarbu Panistwa.

Rada Nadzorcza bedzie organem sprawujgcym staty nadzor nad dziatalnoscig Funduszu. Zgodnie
z art. 7 projektu ustawy cztonkéw Rady, liczacej 6 osdb, bedzie powotywat minister wtasciwy do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Nie ozna-
cza to jednak dowolnosci w wyborze cztonkéw organu. Ustawa naktada bowiem na ministra obowia-
zek uwzglednienia w sktadzie, poza trzema swoimi reprezentantami, przedstawicieli ministréw od-
powiedzialnych za dziaty administracji szczegdlnie istotne z punktu widzenia zadan realizowanych
przez Fundusz (tj. ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych, ministra wtasciwego do spraw
rozwoju i ministra wtasciwego do spraw rodziny). W sktadzie Rady reprezentowane powinny by¢ bo-
wiem te podmioty, ktdrych dziatania, zgodnie z projektowanymi przepisami, w znacznym stopniu
wptywajg na kierunki dziatan podejmowanych przez Fundusz w celu poprawy dostepnosci mieszkan.

Nalezy zauwazy¢, ze w kontekscie organizacji funkcjonowania organdw projektodawca podjat decyzje
o rezygnacji z kadencyjnosci, uzalezniajgc okres petnienia funkcji przez cztonkdw Rady Nadzorczej
i Zarzadu od decyzji ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa (lub Prezesa Rady Ministrow w przypadku Prezesa Zarzadu).
Uzasadnieniem dla tego rozwigzania jest wieksza elastyczno$¢ ksztattowania sktadu organu przez
mozliwos$é dokonywania zmian poszczegdlnych cztonkdw i catego sktadu w kazdym czasie, w ktorym
uzasadniajg to okolicznosci. O zasadnosci przyznania szerokich kompetencji ministrowi wiasciwemu
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do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prze-
mawia rowniez charakter i waga zadan realizowanych w przysztosci przez Fundusz oraz fakt powota-
nia Funduszu w formie jednostki sektora finanséw publicznych, tj. pafistwowej osoby prawnej. Takie
rozwigzanie nie narusza przy tym zatozenia, zgodnie z ktérym poszczegélne podmioty uprawnione do
zgtaszania przedstawicieli w Radzie Nadzorczej zawsze bedg reprezentowane przez te samg liczbe
cztonkéw (podobnie jak miatoby to miejsce w przypadku przyjecia rozwigzania zaktadajgcego kaden-
cyjnosé organu).

Cztonkéw Rady Nadzorczej (w tym przewodniczgcego Rady) bedzie powotywat (w przypadku prze-
wodniczgcego — wyznaczat) i odwotywat minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 7 ust. 4 i 6). Kandydat na cztonka Rady
bedzie musiat spetni¢ wymagania przewidziane dla kandydatéw na cztonkdéw rad nadzorczych spétek
z udziatem Skarbu Panistwa [m. in. ztozyé egzamin, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 30 sierpnia 1996
r. o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2016 r. poz. 981, z pdzn. zm.); art. 7 ust. 3]. Minister be-
dzie mégt odwotaé cztonka Rady nie tylko w wyniku wtasnej decyzji. Bedzie mégt to uczynié¢ réwniez
w odpowiedzi na wniosek tego cztonka, reprezentowanego podmiotu (innego ministra), przewodni-
czacego Rady Nadzorczej, zaopiniowany przez reprezentowany podmiot, albo na wniosek ministra
wtasciwego do spraw finanséw publicznych ztozony w ramach czynnosci nadzoru (art. 7 ust. 5).
Ostatni z opisanych przypadkéw dotyczy sytuacji, w ktérej wskazany minister wnioskuje do ministra
wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
nictwa o odwotanie cztonka Rady w zwigzku ze stwierdzeniem nieprawidtowosci w zakresie gospo-
darki finansowej Funduszu lub odmowg przekazania mu wskazanych w ustawie dokumentow i wyja-
$nien zwigzanych z prowadzeniem tej gospodarki. Ostateczna decyzja o odwotaniu w przypadku
wspomnianych wyzej wnioskéw bedzie nalezata jednak do ministra wtasciwego do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Na tego ministra natozono
ponadto obowigzek ustalenia w drodze rozporzadzenia wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Rady
z uwzglednieniem przepisdw o wynagrodzeniu cztonkéw rad nadzorczych spétek Skarbu Panstwa
oraz ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy (Dz. U. z 2014 r. poz. 1502, z pézn. zm.; art. 7 ust.
7i8).

Art. 8 projektu ustawy okredla podstawowe zadania Rady Nadzorczej wynikajgce po czesci
z zadan powierzonych Funduszowi jako dysponentowi nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Skarbu
Panstwa. Wsrdéd kluczowych zadan nalezy wskazaé odpowiednio uchwalanie lub opiniowanie doku-
mentéw istotnych z punktu widzenia dziatalno$ci Funduszu, opracowywanych przez Zarzad (w przy-
padku dwdch pierwszych dokumentéw w uzgodnieniu z ministrem witasciwym do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i ministrem witasciwym do
spraw finanséw publicznych), tj. piecioletnich strategii dziatania Funduszu, rocznych planéw finanso-
wych Funduszu oraz kwartalnych i rocznych sprawozdan z realizacji planu finansowego Funduszu.
Rada Nadzorcza bedzie miata ponadto wptyw, poza czynnosciami dokonywanymi w ramach nadzoru,
na sposob gospodarowania nieruchomosciami wtasnymi Funduszu oraz nieruchomosciami nalezgcy-
mi do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych, w tym nieruchomosciami powierzonymi Funduszowi
przez Skarb Panstwa. Zostata bowiem uprawniona m. in. do uchwalania i zmiany zasad gospodaro-
wania nieruchomosciami (w tym szczegdtowych zasad przeznaczania nieruchomosci i dodatkowych
kryteriow wyboru ofert), przedstawionych przez Zarzad, a takze zatwierdzania wnioskéw Zarzadu
w sprawach wykorzystania nieruchomosci w przypadku, gdy wartosc tej nieruchomosci przekracza
1 000 000 euro. Do zadan Rady bedg naleze¢ réwniez inne obowigzki zwigzane z gospodarowaniem
aktywami, w szczegdlnosci zatwierdzanie wnioskéw Zarzadu w sprawach zaciggania kredytéw i pozy-
czek, a takze nabywania obligacji, obejmowania lub nabywania akcji lub udziatéw w spétkach oraz
whnoszenia udziatdw do spétek. Od decyzji Rady bedzie zalezato ponadto obejmowanie, nabywanie
i zbywanie certyfikatdw inwestycyjnych lub jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych
w sytuacji, gdy wartos¢ transakcji przekracza 1 000 000 euro. Ustanowienie kontroli Rady nad wyko-
nywaniem wskazanych czynnosci pozwoli wtadzom Funduszu na ponowne przeanalizowanie zasad-
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nosci danej czynnosci, zabezpieczajac realizacje zadan Funduszu zgodnie z przepisami prawa i zasa-
dami prawidtowej gospodarki.

Rada Nadzorcza bedzie wykonywata réwniez zadania zwigzane z biezgcg organizacja Funduszu,
m. in. ustalata zasady wynagradzania cztonkdw Zarzadu i pracownikéw Biura, uczestniczyta w proce-
durze wyboru cztonkéw Zarzadu oraz sprawowata nadzér nad dziatalnoscig Zarzadu. W ramach czyn-
nosci nadzoru ustawa zobowigzuje Rade do uchylania uchwat Zarzadu i decyzji Prezesa Zarzadu nie-
zgodnych z przepisami prawa lub statutem Funduszu (art. 9 ust. 1). Nie oznacza to jednak ogranicze-
nia kompetencji ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa w sprawowaniu ogdlnego nadzoru nad dziatalno$cig Funduszu.
Szczegblne uprawnienie ministra, poza zadaniami wynikajgcymi z przepiséw rozdziatu 4 projektu
ustawy, okresla art. 10, ktoéry umozliwia ministrowi wydawanie, w drodze zarzadzenia, wigzacych
zalecen dla Rady Nadzorczej w zakresie realizacji zadan Funduszu, w szczegdlnosci z wykorzystaniem
powierzonych Funduszowi nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panistwa, zgodnie z polityka
mieszkaniowg panstwa. W zwigzku z tym ustawa uprawnia Rade Nadzorczg do udzielania Zarzgdowi
wytycznych dotyczacych dziatalnosci Funduszu, w tym gospodarowania Zasobem Nieruchomosci
Mieszkaniowych w zwigzku z zaleceniami ministra oraz przyznaje jej fakultatywnie prawo do uchyle-
nia uchwaty Zarzadu lub decyzji Prezesa Zarzadu niezgodnej z tymi wytycznymi (art. 9 ust. 2).

Art. 11 projektu ustawy reguluje ogdlng organizacje dwuosobowego Zarzadu Funduszu oraz sposdb
powotywania i odwotywania jego cztonkdéw (tj. Prezesa Zarzadu i Zastepcy Prezesa Zarzadu). Projek-
todawca przyznat kompetencje do powotywania i odwotywania Prezesa Zarzagdu Prezesowi Rady Mi-
nistrow. Powotania (w mysl przepisow prawa pracy) kandydata wytonionego w drodze otwartego
i konkurencyjnego naboru przeprowadzonego przez Rade Nadzorczg Funduszu dokonuje sie na wnio-
sek ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Nalezy podkresli¢, ze wskazany tryb zostat ustalony, zgodnie z trescig przepiséw
dostosowujgcych, dopiero dla kolejnych powotan (nie dotyczy pierwszego powotania Prezesa Zarz3-
du). Wyltaczenie niniejszej procedury w przypadku pierwszego powotania wynika z koniecznosci pil-
nego zapewnienia nowo powstatej osobie prawnej okreslonych ustawg struktur organizacyjnych nie-
zbednych do prowadzenia dziatalnosci.

Odwotanie nastepuje réwniez na wniosek wskazanego ministra, nie wymaga juz jednak uzyskiwania
opinii Rady Nadzorczej. Zastepce Prezesa Zarzagdu powotuje natomiast (w rozumieniu przepiséw pra-
wa pracy) sposréd kandydatow wytonionych w drodze otwartego i konkurencyjnego naboru oraz
odwotuje minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa na wniosek Rady Nadzorczej (analogicznie do rozwigzan przyjetych w odniesie-
niu do powotywania Prezesa Zarzadu w tym przypadku rowniez omawiany tryb nie dotyczy pierwsze-
go powotania zastepcy). Nalezy w tym kontekscie zauwazy¢, ze odpowiednio do przepisow reguluja-
cych tryb odwotywania cztonkéw Rady minister moze odwotac¢ Zastepce Prezesa Zarzadu nie tylko
w wyniku pozytywnie rozpatrzonego przez niego wniosku Rady, ale réwniez na wniosek ministra wita-
Sciwego do spraw finansdw publicznych, ztozony w ramach czynnosci nadzoru (minister moze row-
niez na podstawie wniosku ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych o odwotanie Prezesa
Zarzadu wnioskowac o takie odwotanie do Prezesa Rady Ministrow). Nalezy przy tym podkresli¢, ze
Prezes Zarzadu i jego zastepca petnig funkcje do dnia powotania ich nastepcow.

W nawigzaniu do poprzedniego przepisu art. 12 projektu ustawy formutuje wymagania stawiane
kandydatom na cztonkéw Zarzgdu oraz reguluje sposdb przeprowadzania naboru na te stanowiska.
Wsrdd podstawowych cech definiujgcych kandydatéw, poza standardowymi oczekiwaniami wobec
0s6b ubiegajgcych sie o wyzisze stanowiska w innych podmiotach sektora finanséw publicznych,
wskazano 6-letni staz pracy (w tym co najmniej 3-letni na stanowisku kierowniczym) oraz wyksztatce-
nie i wiedze z zakresu spraw nalezgcych do wtasciwosci Funduszu. Tryb naboru przeprowadzanego
przez Rade Nadzorczg rédwniez odpowiada rozwigzaniom przyjetym w przypadku innych jednostek
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sektora finanséw publicznych, zapewniajgc efektywny wybdr osoby odpowiedniej na dane stanowi-
sko. W przepisie zawarto ponadto zastrzezenie, ze do cztonkdw Zarzadu stosuje sie odpowiednio
ograniczenia dotyczace prezesa, wiceprezesa, dyrektora zespotu, dyrektora oddziatu terenowego
i jego zastepcy lub stanowisk réwnorzednych w agencjach panstwowych, obowigzujgce na gruncie
przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez osoby petnigce funkcje publiczne [(Dz. U. z 2006 r. Nr 216, poz. 1584, z pdin. zm.); art. 12 ust.
14). Projektodawca wskazat réwniez, ze funkcji cztonka Zarzadu nie mozna taczy¢ z zatrudnieniem
w administracji rzadowej lub samorzgdowej, a takze z mandatem posta, senatora lub radnego jed-
nostki samorzadu terytorialnego (art. 12 ust. 15). W odniesieniu do cztonkéw Zarzadu wprowadzono
zatem rozwigzania szczegdlne w stosunku do wskazanych w ww. ustawie.

Okreslone w art. 13 zadania Zarzadu sg merytorycznie powigzane ze znaczng czes$cig zadan powie-
rzonych na gruncie projektu ustawy Radzie Nadzorczej. W zwigzku z tym do zadan Zarzadu bedzie
naleze¢ m. in opracowywanie (i, we wskazanych w proponowanym przepisie przypadkach, uzgadnia-
nie z wtasciwymi ministrami) kluczowych dokumentéw zwigzanych z dziatalnoscig Funduszu, sporza-
dzanie zasad gospodarowania nieruchomosciami (w tym szczegétowych zasad przeznaczania nieru-
chomosci i dodatkowych kryteriow wyboru ofert) oraz wnioskowanie do Rady Nadzorczej o zatwier-
dzenie decyzji w sprawie podjecia okreslonych dziatan w zakresie gospodarowania aktywami. Do
wytacznej kompetencji Zarzadu pozostawiono ponadto m. in. gospodarowanie Zasobem Nierucho-
mosci Mieszkaniowych, w tym podejmowanie czynnosci kontrolnych w zakresie wykorzystania prze-
kazanych z Zasobu w trybie przetargu nieruchomosci, a takze prowadzenie dziatarh analitycznych
i popularyzujacych innowacyjne rozwigzania w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomoscia-
mi, budownictwa oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego, w tym réwniez na zlecenie
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. W ramach czynnosci nadzoru realizowanych przez Rade Nadzorczg Zarzad zobowia-
zany bedzie ponadto do udostepniania Radzie, na jej zadanie, dokumentéw i materiatdw dotyczacych
jego dziatalnosci oraz dziatalnosci Funduszu, w tym gospodarowania Zasobem Nieruchomosci Miesz-
kaniowych, w celu weryfikacji prawidtowosci i celowosci podejmowanych dziatan.

Art. 14 konstytuuje, w odniesieniu do poprzedniego przepisu, uprawnienia Prezesa Zarzadu. Do jego
gtéwnych kompetencji nalezy reprezentowanie Funduszu na zewnatrz. Trzeba jednak zauwazy¢, ze
projektodawca przyznat uprawnienie do dokonywania wszystkich czynnosci prawnych w zakresie
praw i obowigzkéw majatkowych Funduszu dopiero dziatajgcym tacznie cztonkom Zarzadu lub dwém
petnomocnikom powotanym przez Prezesa Zarzadu. Oznacza to, ze takich czynnosci nie moze doko-
nac Prezes Zarzadu, jezeli nie dziata tacznie z Zastepcg Prezesa Zarzadu. Ponadto, celem zapewnienia
ochrony intereséw 0sdb trzecich, ktére nawigzaty stosunki prawne z Funduszem, dokonanie czynno-
$ci prawnej we wspomnianym zakresie bez zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg wniosku Zarzadu
W sprawie rozporzadzenia nieruchomoscig o wartosci przekraczajgcej 1 000 000 euro albo udzielenia
pozyczki, dotacji lub poreczenia, ktorych wartos¢ jednostkowa przekracza réwnowartos¢ kwoty
1 000 000 euro w przypadku pozyczki lub zobowigzania z tytutu poreczenia albo 500 000 euro
w przypadku dotacji, nie spowoduje niewaznosci tej czynnosci prawnej w stosunku do oséb trzecich.
Prezes Zarzagdu moze upowazni¢ do podejmowania okreslonych czynnosci, np. czynnosci kontrolnych
w zakresie wykorzystania nieruchomosci przekazanych z Zasobu w trybie przetargu, réwniez pracow-
nikdw Biura.

Tre$¢ art. 15 projektu ustawy reguluje ogdlne zasady funkcjonowania Biura Funduszu, kierowanego
przez Prezesa Zarzadu przy pomocy powotanego przez niego dyrektora Biura. W zakresie powierzo-
nych kompetencji Prezes Zarzgdu bedzie wykonywat czynnos$ci w sprawach z zakresu prawa pracy
w stosunku do pracownikdéw Biura, a takze ustanowi regulamin pracy Biura.

W art. 16 uregulowano sposdb przeprowadzania otwartego i konkurencyjnego naboru na wolne sta-
nowiska pracy w Biurze. W tym przypadku réwniez przyjete rozwigzania prawne zostaty oparte na
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regulacjach obowigzujgcych w odniesieniu do naboréw prowadzonych w zwigzku z funkcjonowaniem
innych jednostek sektora finansédw publicznych, co ma zagwarantowacé sprawne przeprowadzenie
rekrutacji i nawigzanie stosunku pracy z wybranymi kandydatami, przy zapewnieniu przejrzystosci
procedur i efektywnej pracy oséb przeprowadzajgcych nabor.

1. Gospodarka finansowa Funduszu

Rozdziat 3 projektu ustawy zawiera przepisy regulujgce gospodarke finansowg Narodowego Fundu-
szu Mieszkaniowego (art. 17-23). Celem wprowadzenia omawianych regulacji jest w szczegdlnosci
zapewnienie zgodnosci dziatalnosci Funduszu, w tym gospodarowania Zasobem w sensie finanso-
wym, z przepisami o finansach publicznych i rachunkowosci, a takze zagwarantowanie przejrzystosci
przeptywéw miedzy zasobem wtasnym Funduszu a Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych.

W art. 17 projektu ustawy projektodawca przyjat, ze Fundusz bedzie prowadzit rachunkowosé, w tym
odrebng rachunkowos¢ w zakresie dziatalnosci zwigzanej z gospodarowaniem mieniem nalezgcym do
Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych. Takie rozgraniczenie wynika z oparcia formuty przekazywa-
nia nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢é Skarbu Panstwa do Funduszu na powierzeniu wykonywa-
nia prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych do nieruchomosci, a nie na przeniesieniu tytutu wta-
snosci do tych nieruchomosci na rzecz Funduszu. Zgodnie z trescig rozdziatu 5 i przepiséw dostoso-
wujacych Skarb Panstwa na mocy ustawy powierzy zatem Funduszowi wykonywanie tych praw na
rzecz Skarbu Panistwa w stosunku do wskazanych w ustawie lub wniosku Funduszu rodzajéw nieru-
chomosci stanowigcych witasnosé Skarbu Panstwa. W zwigzku z powyzszym ww. nieruchomosci nie
stang sie mieniem Funduszu, lecz bedg naleze¢ do wyodrebnionego w ramach Funduszu Zasobu Nie-
ruchomosci Mieszkaniowych. Nalezy podkresli¢, ze Fundusz bedzie wykonywat prawo wtasnosci
i inne prawa rzeczowe w stosunku do powierzonych nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa (wyko-
nujgc we wtasnym imieniu prawa i obowigzki z nimi zwigzane w stosunku do oséb trzecich) oraz re-
prezentowat Skarb Pafistwa w tym zakresie, ale bedzie tym samym jedynie gospodarowat powierzo-
nym zasobem (nieruchomosci nadal bedg stanowi¢ wtasnos$¢ Skarbu Panstwa). Przyjete rozwigzanie
jest zgodne z interesem Skarbu Panistwa. Wymaga jednak, jak wspomniano, rozdzielenia mienia wta-
snego Funduszu od mienia nalezgcego do Zasobu w ramach gospodarki finansowej, celem zapewnie-
nia przejrzystosci poszczegdlnych gospodarek, a w konsekwencji prowadzenia wyodrebnionej ra-
chunkowosci w tym zakresie.

Nawigzujac do powyziszego uzasadnienia, art. 18 reguluje zasady prowadzenia samodzielnej gospo-
darki finansowej Funduszu, uwzgledniajgcej charakter mienia nalezgcego do Zasobu Nieruchomosci
Mieszkaniowych, w szczegdlnosci w zakresie obowigzku sporzgdzania planéw finansowych. Przyjecie,
ze Fundusz bedzie panstwowg osobg prawng, skutkuje, zgodnie z postanowieniami art. 10 ust. 1
ustawy o finansach publicznych, koniecznoscig stosowania w odniesieniu do tego podmiotu zasad
gospodarki finansowej wynikajgcych z przedmiotowej ustawy. Nastepstwem takiego stanu prawnego
jest m. in. koniecznos¢ uwzgledniania w dziatalnosci Funduszu rozwigzan wskazanych w art. 30 usta-
wy o finansach publicznych. Zgodnie z tym przepisem podstawg gospodarki finansowej panstwowej
osoby prawnej jest plan finansowy, sporzgdzany zgodnie z ustawg o utworzeniu, z uwzglednieniem
przepisdw ustawy o finansach publicznych. Projekt tego planu jest przekazywany ministrowi wtasci-
wemu do spraw finansdw publicznych w trybie i terminach okreslonych w przepisach dotyczacych
prac nad projektem ustawy budzetowej. Majgc to na wzgledzie, w projektowanym przepisie przyjeto,
ze Fundusz bedzie prowadzit gospodarke finansowg na podstawie rocznego planu finansowego spo-
rzgdzonego zgodnie z przepisami projektowane] ustawy, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o fi-
nansach publicznych, na okres roku obrotowego rozumianego jako rok kalendarzowy (art. 18 ust. 1).
W konsekwencji powierzenia Funduszowi nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
Fundusz bedzie wyodrebniat w ramach rocznego planu finansowego Funduszu roczny plan finansowy
Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych (art. 18 ust. 3).
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Projekt rocznego planu finansowego Funduszu powinien, zgodnie z przepisami ustawy o finansach
publicznych, zawieraé¢ w szczegdlnosci: przychody z prowadzonej przez Fundusz dziatalnosci, dotacje
z budzetu panstwa, koszty, Srodki na wydatki majgtkowe i srodki przyznane innym podmiotom,
a takze stan naleznosci i zobowigzan oraz stan srodkéw pienieznych na poczatek i koniec roku (art. 18
ust. 2). W zwigzku ze szczegdélnymi zadaniami powierzonymi Funduszowi powinien ponadto
uwzgledniaé wartosé planowanych inwestycji polegajacych na realizacji uzbrojenia technicznego nie-
ruchomosci. Nalezy jednak podkresli¢, ze wskazany w projekcie ustawy katalog elementéw ma cha-
rakter otwarty, umozliwiajgc zawarcie w planie réwniez innych informacji niezbednych do wtasciwe-
go realizowania zadan powierzonych Funduszowi.

Wyodrebniony w ramach projektu rocznego planu finansowego Funduszu projekt rocznego planu
finansowego Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych bedzie natomiast zawierat, poza przychodami
i kosztami zwigzanymi z gospodarowaniem mieniem nalezagcym do Zasobu, informacje o nierucho-
mosciach planowanych do przekazania do Zasobu oraz wartos¢ nieruchomosci nalezgcych do Zasobu
(z uwzglednieniem ich powierzchni i liczby dziatek), ustalang zgodnie z przepisami ustawy o rachun-
kowosci. W tym przypadku rowniez wskazany katalog elementéw sktadajgcych sie na plan finansowy
ma charakter otwarty (art. 18 ust. 3).

Zgodnie z ustawq o finansach publicznych Fundusz bedzie zobowigzany przy tym do sporzadzania
plandow finansowych w uktadzie zadaniowym na rok budzetowy i dwa kolejne lata (art. 18
ust. 4).

Art. 19 projektu ustawy okresla procedure opracowywania i uzgadniania projektow rocznych planéw
finansowych. W ramach pierwszego etapu Zarzad Funduszu bedzie opracowywat projekt planu
(w tym planu Zasobu) i przedstawiat go do zaopiniowania Radzie Nadzorczej. Dopiero w przypadku
uzyskania pozytywnej opinii Rady Zarzad bedzie przekazywat wspomniany projekt do uzgodnienia
ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa oraz ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych. Projektodawca
natozyt w tym kontekscie na Zarzad konkretny termin — przekazanie nie bedzie mogto nastgpic¢ pdz-
niej niz do dnia 15 czerwca roku poprzedzajacego rok objety planem. Przyjety termin jest uwarunko-
wany koniecznoscig zagwarantowania przekazania uzgodnionego projektu ministrowi wtasciwemu do
spraw finanséw publicznych w takim czasie, by zachowaé terminy okreslone w przepisach dotycza-
cych prac nad projektem ustawy budzetowej. W zwigzku z tym wskazani ministrowie powinni za-
twierdzi¢ uzgodniony projekt do dnia 31 lipca roku poprzedzajgcego rok objety planem. Projekto-
dawca wprowadzit réwniez przepis regulujacy problem dokonywania zmian w planie. Z uwagi na
szczegdlny charakter zadan realizowanych przez Fundusz w takim przypadku zmiana bedzie mogta
zostaé wprowadzona do planu przez Zarzad dopiero po pozytywnym zaopiniowaniu tej zmiany przez
Rade Nadzorczg oraz uzyskaniu zgody ministra witasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i ministra wtasciwego do spraw finansow
publicznych.

W art. 19 ust. 6 zawarto ponadto delegacje ustawowg do wydania przez ministra witasciwego do
spraw finanséw publicznych w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa rozporzadzenia regulujgcego szczegé-
towy sposéb prowadzenia gospodarki finansowej Funduszu. Przyznanie kompetencji w tym zakresie
ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych wynika z faktu powierzenia mu na mocy
ustawy uprawnien w zakresie nadzoru nad gospodarka finansowg. Celem wprowadzenia tego przepi-
su jest zapewnienie przestrzegania zasad celowego i oszczednego dokonywania wydatkow i fadu
finanséw publicznych oraz oddzielenia dziatalnosci komercyjnej Funduszu od pozostatej poprzez doo-
kreslenie zasad prowadzenia gospodarki przyjetych w projekcie ustawy i w ustawie o finansach pu-
blicznych, a takze zapewnienie ministrom informacji o planowanych efektach dziatann podejmowa-
nych przez Fundusz (np. o wartosci inwestycji mieszkaniowych realizowanych i planowanych do reali-
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zacji z wykorzystaniem nieruchomosci przekazanych z Zasobu czy wartosci planowanych inwestycji
polegajgcych na realizacji uzbrojenia technicznego nieruchomosci nalezacych do Zasobu). W tym
kontekscie nalezy dodaé, ze wspomniana koniecznosé rozdzielenia dziatalnosci Funduszu ma zapew-
ni¢ zgodnos¢ funkcjonowania Funduszu z przepisami o pomocy publiczne;j.

Rozdzielenie zasobéw wykazywane w planie finansowym Funduszu wymagac bedzie od Zarzadu Fun-
duszu opracowywania kwartalnych i rocznych sprawozdan z realizacji planu finansowego Funduszu,
z uwzglednieniem sprawozdan dotyczacych zatozen przyjetych w wyodrebnionym planie finansowym
Zasobu. Zgodnie z art. 20 projektu ustawy sprawozdania te, pozytywnie zaopiniowane przez Rade
Nadzorczg, beda przedstawiane przez Zarzad do wiadomosci ministrowi wtasciwemu do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i ministrowi wta-
sciwemu do spraw finanséw publicznych w terminie do kofica miesigca nastepujgcego po kwartale,
ktorego dotyczy dane sprawozdanie. Umozliwi to ministrom staty merytoryczny nadzér nad dziatal-
noscig Funduszu i ksztattowanie przysztych kierunkédw wspierania mieszkalnictwa w Polsce w odnie-
sieniu do efektow dziatalnosci Funduszu.

W konsekwencji prowadzenia przez Fundusz gospodarki finansowe]j uwzgledniajacej charakter mienia
nalezgcego do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych w art. 21 projektu ustawy dokonano rozdziatu
przychoddéw Funduszu i przychoddéw z tytutu dziatalnosci w zakresie gospodarowania mieniem nale-
zacym do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych. Pierwszg grupe stanowic¢ bedg wptywy np. z tytutu
inwestycji Srodkéw Funduszu w papiery wartosciowe, odsetek od wolnych srodkéw i przychody ze
sprzedazy mienia wtasnego Funduszu. Do drugiej grupy zaliczane bedg natomiast wptywy zwigzane
z gospodarowaniem Zasobem, np. wptywy z tytutu odptatnego przekazania na cele mieszkaniowe
nieruchomosci nalezgcych do Zasobu. Wprawdzie oba katalogi majg charakter zamkniety, jednak
z brzmienia omawianych przepiséw wynika koniecznos$¢ kwalifikowania do kategorii przychodéw
rowniez innych przychoddéw, niewskazanych bezposrednio w ustawie. W niniejszym przepisie wska-
zano, zgodnie z wynikajgcymi z ustawy o finansach publicznych warunkami umozliwiajgcymi uznanie
danego podmiotu za jednostke sektora finanséw publicznych, ze Fundusz bedzie mégt otrzymywad
dotacje z budzetu panstwa na realizacje zadan okreslonych w ustawie i odrebnych ustawach oraz na
pokrycie wydatkéw zwigzanych z funkcjonowaniem Funduszu, ktéore bedg wykazywane w planie fi-
nansowym i sprawozdaniach z jego wykonania. Dotacje te nie bedg mogty by¢ jednak przeznaczone
na prowadzenie dziatalnosci komercyjnej. Wskazanie tego warunku rowniez ma na celu zapewnienie
zgodnosci projektowanych rozwigzan z przepisami o pomocy publicznej. Zgodnie z tymi przepisami
finansowanie ze srodkéw publicznych dziatalnosci komercyjnej Funduszu mogtoby stanowic¢ dla niego
pomoc publiczng. Projektodawca uprawnit ponadto Fundusz do zaciggania kredytéw i pozyczek oraz
emisji obligacji, majgcych stuzy¢ efektywnemu podejmowaniu przez Fundusz powierzonych obowigz-
kow. Celowosé i gospodarnosc decyzji w tym zakresie réwniez bedzie przedmiotem czynnosci nadzo-
ru.

Art. 22 uprawnia Fundusz do nabywania i obejmowania udziatow lub akcji w okreslonych spétkach
w celu zwiekszenia efektywnosci realizacji zadan wynikajgcych z projektu ustawy oraz innych ustaw.
Nalezy zauwazy¢, ze dziatania Funduszu w zakresie wskazanym przepisem bedg ograniczone jedynie
przez zwigzek przedmiotu dziatalnosci spétek z budownictwem mieszkaniowym (przepis wprowadza
jednak uprawnienie do obejmowania udziatéw lub akcji réwniez z wskazanymi podmiotami o innym
profilu dziatalno$ci w zamian za niesciggalne wierzytelnosci wynikajace z uméw zawartych z Fundu-
szem lub w zamian za przekazanie nieruchomosci na zasadach okreslonych w ustawie). Projektodaw-
ca skorzystat zatem w tym przypadku z prawa do uregulowania omawianego zagadnienia w sposéb
odmienny niz przewidziano w przepisie art. 49 ust. 1 ustawy o finansach publicznych oraz wyfaczyt
uregulowania tego artykutu w zakresie objetym omawianym przepisem. Ponadto zrezygnowat
z ograniczenia podejmowania przez Fundusz tego typu dziatan do granic kraju. Omawiane rozwigza-
nia rowniez sg podyktowane potrzebg zapewnienia mozliwosci realizacji zadan powierzonych Fundu-
szowi, zwigzanych w szczegdlnosci z wykorzystaniem nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
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Panstwa na cele finansowego zasilenia Funduszu, na zasadach okreslonych w projekcie ustawy bez
uszczerbku dla interesu Skarbu Paristwa.

Art. 23 projektu ustawy reguluje przeznaczenie srodkéw Funduszu, w tym srodkéw finansowych uzy-
skanych z dziatalnosci w zakresie gospodarowania nieruchomosciami nalezgcymi do Zasobu Nieru-
chomosci Mieszkaniowych (w szczegdlnosci sSrodkéw pochodzacych z obrotu wskazanymi nierucho-
mosciami). Projektodawca wyodrebnit w tym kontekscie trzy grupy wydatkéw. Ich katalog ma cha-
rakter zamkniety, jednak ze sformutowania drugiej grupy wynika, ze mozliwe bedzie przeznaczenie
srodkéw réwniez na te cele, ktére zostang okreslone w ramach polityki mieszkaniowej panstwa
w przysztosci.

Pierwszg grupe stanowig wydatki na realizacje zadan Funduszu wskazanych wprost w projekcie usta-
wy. Srodki Funduszu bedg mogly by¢ przeznaczane w szczegdlnosci na realizacje uzbrojenia technicz-
nego nieruchomosci nalezgcych do Zasobu (w celu zwiekszenia ich wartosci lub atrakcyjnosci dla po-
tencjalnych nabywcdw), a takze innych nieruchomosci, na ktérych bedg realizowane inwestycje
mieszkaniowe, zwtaszcza te polegajgce na tworzeniu mieszkan na wynajem, w tym mieszkan, w sto-
sunku do ktérych zostanie dopuszczona mozliwos¢ stopniowego wykupu przez najemce. Wspomnia-
ne srodki bedg wspieraty rdwniez prowadzenie dziatan analitycznych i popularyzujgcych innowacyjne
rozwigzania w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomosciami, budownictwa oraz planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego, utatwiajgcych okreslanie przysztych kierunkéw polityki
mieszkaniowej panstwa oraz opracowywanie nowych rozwigzan dotyczacych istniejgcych i projekto-
wanych instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, w konsekwencji stuzgcych rozwojowi i optymalizacji
budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Nalezy zauwazy¢, ze Fundusz bedzie uprawniony nie tylko
do obejmowania certyfikatow inwestycyjnych w funduszach inwestycyjnych w zamian za wkfad
w postaci nieruchomosci nalezgcych do Zasobu. Bedzie mdgt rowniez inwestowac w papiery warto-
sciowe $rodki finansowe pochodzgce np. z obrotu tymi nieruchomosciami, co umozliwi lokate kapita-
tu na prowadzone w przysztosci dziatania wspierajgce poprawe dostepnosci mieszkan, gwarantujac
ptynnosé finansowa Funduszu w dtuzszej perspektywie czasu. Ostatnim wyszczegdlnionym w tej gru-
pie wydatkow przeznaczeniem srodkdéw Funduszu jest udzielanie wsparcia dziataniom stuzgcym po-
prawie dostepnosci mieszkan, takze tym wynikajgcym z odrebnych ustaw. Nalezy zauwazyé, ze prze-
pis ten nie ogranicza listy programéw kwalifikujgcych sie do wsparcia ze srodkéw dysponowanych
przez Fundusz, formutujac katalog otwarty obejmujacy m. in. instrumenty wsparcia finansowane
z Funduszu Doptat (w tym zintegrowany program spotecznego budownictwa czynszowego) oraz
z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. Przyjete brzmienie przepisu wskazuje zatem, ze dofinan-
sowaniem bedg mogty byc¢ objete rowniez instrumenty wdrazane w przysztosci.

Drugg grupe wydatkéw, stanowig, jak wspomniano, koszty zwigzane z realizacjg innych zadan wyni-
kajacych z polityki mieszkaniowej panstwa, w tym zadan wskazanych przez ministra wtasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w wigzg-
cych zaleceniach dla Rady Nadzorczej, wydawanych w drodze zarzadzenia.

Trzecia grupa wydatkéw wskazuje natomiast na dodatkowe przeznaczenie srodkéw finansowych
Funduszu, w tym Srodkéw finansowych uzyskanych z dziatalnosci w zakresie gospodarowania nieru-
chomosciami nalezagcymi do Zasobu Nieruchomosci Mieszkaniowych. Bedg one mogty byé¢ przezna-
czane na pokrycie wydatkéow zwigzanych z funkcjonowaniem Funduszu jako panstwowej osoby
prawnej i podmiotu rynkowego w sensie organizacyjnym (czyli innych niz zwigzane bezposrednio
z realizacjg celéw mieszkaniowych).

Iv. Nadzér nad Funduszem

W rozdziale 4 projektu ustawy zawarto przepisy regulujgce zasady nadzoru nad Funduszem (art. 24).
Ich celem jest umozliwienie podejmowania czynnosci nadzoru przez wtasciwych ministréw, zagwa-
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rantowanie jasnych i przejrzystych procedur w tym zakresie, a w konsekwencji zapewnienie zgodne-
go z przepisami prawa (w tym ustawy o finansach publicznych, projektowanej ustawy powotujacej
Fundusz i statutu Funduszu) i zatozeniami polityki mieszkaniowej, rzetelnego, celowego i gospodar-
nego realizowania zadan Funduszu oraz gospodarowania przez Fundusz powierzonym mieniem sta-
nowigcym wtasnosé Skarbu Paristwa.

W art. 24 projektodawca powierzyt nadzér nad dziatalnoscig Funduszu ministrowi wtasciwemu do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, zobowia-
zujac go do stosowania w ramach podejmowanych czynnosci i stawianych ocen kryterium legalnosci
(ocena zgodnosci z przepisami obowigzujgcego prawa), rzetelnosci (ocena wypetniania obowigzkow
z nalezytg starannoscig, sumiennie i we wtasciwym czasie) i celowosci (ocena, czy prowadzone dzia-
fania wynikajg z celdw wskazanych w ustawie i czy do osiggniecia zatozonych celéw stosowane s3
optymalne metody i $rodki). Nadzdr w zakresie gospodarki finansowej bedzie natomiast petnit mini-
ster wtasciwy do spraw finanséw publicznych, stosujgc poza wspomnianymi wczesniej kryteriami
kryterium gospodarnosci (ocena, czy aktywa sg wykorzystywane oszczednie i wydajnie, czy ponoszo-
ne naktady sg proporcjonalne do uzyskanych efektdw oraz czy wykorzystano wszystkie mozliwosci, by
zapobiec lub ograniczyé ewentualne szkody).

Obaj ministrowie we wskazanym w ustawie zakresie bedg uprawnieni w ramach czynnosci nadzoru
w szczegoblnosci do zgdania udostepniania im dokumentéw zwigzanych z dziatalnoscig Funduszu
(w tym réwniez z gospodarowaniem Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych) oraz przekazywania
wszelkich informacji i wyjasnien dotyczacych dziatalnosci Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz obowigzkéw
wykonywanych przez pracownikéw Biura we wskazanym przez ministra terminie (art. 24 ust. 3,4 6).
Projektowana ustawa uprawnia réwniez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa do stosowania sankcji polegajgcej na odwo-
taniu cztonka Rady lub Zastepcy Prezesa Zarzadu (badz wnioskowaniu o odwotanie Prezesa Zarzadu)
odpowiedzialnego w danej sprawie w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa bgdz odmowy spet-
nienia zgdania lub niezastosowania sie do wydanych w drodze zarzgdzenia wigzgcych zalecen (art. 24
ust. 5). Sankcja ta ma jednak charakter fakultatywny. We wskazanych wyzej przypadkach stwierdzo-
nych w zakresie gospodarki finansowej ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych be-
dzie przystugiwaé (fakultatywnie) uprawnienie do wystgpienia do ministra wtasciwego do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa z wnioskiem o od-
wotanie odpowiedzialnego w danej sprawie cztonka organu (art. 24 ust. 7).

V. Gospodarowanie Zasobem Nieruchomosci Mieszkaniowych

Rozdziat 5 projektu ustawy reguluje kwestie dotyczgce gospodarowania Zasobem Nieruchomosci
Mieszkaniowych, ktdrym zarzgdza Narodowy Fundusz Mieszkaniowy. W rozdziale przesgdzono:
— obowigzki Funduszu wynikajgce z powierzenia nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa (art. 25),
— zasady gospodarowania nieruchomosciami nalezgcymi do Zasobu Nieruchomosci Mieszkanio-
wych (zwanego dalej ,Zasobem”) (art. 26-30),
— mozliwos¢ wnioskowania przez Fundusz o podjecie uchwaty dotyczgcej miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego (art. 31),
— zasady dysponowania nieruchomosciami przeznaczonymi bezposrednio na realizacje inwestycji
mieszkaniowych (art. 32-37),
— zasady przeprowadzania kontroli wykorzystania nieruchomosci przekazanych bezposrednio na
realizacje inwestycji mieszkaniowych (art. 38-41),
— zasady dysponowania nieruchomosciami przeznaczonymi na finansowanie celéw mieszkanio-
wych (art. 42),
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— zasady przekazywania nieruchomosci na realizacje mieszkan chronionych, noclegowni i domow
dla bezdomnych oraz infrastruktury technicznej i spotecznej (art. 43).

Zgodnie z art. 25 Skarb Panstwa powierzy Funduszowi wykonywanie prawa wtfasnosci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu Panstwa,
ktore zostang przekazane do Funduszu w trybie okreslonym w ustawie (tj. w trybie uregulowanym
w rozdziale 9 projektu ustawy albo w trybie, o ktérym mowa w art. 28 projektu ustawy). Uprawnienia
Funduszu dotyczy¢ beda zarowno praw i obowigzkéw cywilnoprawnych (w stosunku do oséb trze-
cich), jak i wykonywania obowigzkéw publicznoprawnych.

Projekt ustawy wprowadza dodatkowo rozréznienie pomiedzy mieniem wtasnym Funduszu, nabytym
z wiasnych srodkéw, i mieniem powierzonym Funduszowi przez Skarb Panistwa (art. 25 ust. 3). Wia-
snos$¢ Funduszu stanowi¢ bedzie mienie nabyte z wtasnych srodkéw Funduszu w celu zapewnienia
funkcjonowania Biura (np. zakup budynkow pod siedzibe, sprzetu komputerowego, wyposazenia
biura itp.).

Nieruchomosci Skarbu Panstwa, przekazane do Funduszu na zasadach okre$lonych w ustawie, oraz
nabyte przez Fundusz z przeznaczeniem np. na realizacje inwestycji mieszkaniowych beda tworzyé
Zasob Nieruchomosci Mieszkaniowych (art. 26). Do Zasobu nie wejdg zatem nieruchomosci stano-
wigce mienie wtasne Funduszu. Z uwagi na koniecznos¢ ochrony interesu Skarbu Panstwa w zwigzku
z powierzeniem Funduszowi prawa do gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa Fundusz
bedzie zobowigzany do gospodarowania Zasobem zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki
w sposdb okreslony w ustawie.

Nieruchomosci nalezgce do Zasobu bedg mogty byé przedmiotem obrotu. W zwigzku z tym projekto-
dawca wskazat w art. 27 podstawowe formy czynnosci prawnych mozliwych do dokonania z udziatem
wspomnianych nieruchomosci. Nalezg do nich m. in. umowa sprzedazy, zamiany i dzierzawy. Nieru-
chomosci bedg mogty byé ponadto nieodptatnie przekazywane jednostkom samorzadu terytorialne-
go na realizacje inwestycji mieszkaniowych, w wyniku ktérych powstang mieszkania na wynajem
wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze na tworzenie lokali dla oséb znajdujgcych
sie w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej (mieszkania chronione, noclegownie i schroniska dla bez-
domnych). Obok samorzaddéw gminnych i powiatowych beneficjentem takiej dziatalnosci Funduszu
w zakresie tworzenia mieszkan chronionych, noclegowni i schronisk dla bezdomnych bedg mogty by¢
organizacje pozytku publicznego. Nalezy zauwazy¢, ze omawiany przepis umozliwia Funduszowi, na
zasadach prawidtowej gospodarki, wybér sposobu gospodarowania nieruchomosciami zapewniajace-
go najbardziej efektywng w danej sytuacji realizacje zadan i celu stojgcego przed nowa panstwowg
osobg prawng, jednak bez uszczerbku dla interesu Skarbu Panstwa.

Zgodnie z ust. 3 omawianego artykutu nieruchomosci nalezgce do Zasobu beda mogty by¢ wnoszone
do funduszy inwestycyjnych na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach
inwestycyjnych i zarzqdzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz. U. z 2014 r. poz. 157,
z péin. zm.) w zamian za certyfikaty inwestycyjne lub jednostki uczestnictwa pod warunkiem, ze
przyczyni sie to do zwiekszenia poziomu finansowania inwestycji mieszkaniowych polegajgcych
w szczegdblnosci na budowie mieszkan na wynajem. Jak wczesniej wspomniano, inwestowanie przez
Fundusz nieruchomosci nalezgcych do Zasobu w certyfikaty inwestycyjne lub jednostki uczestnictwa
stanowi podstawowy model realizacji rynkowego filaru pakietu ,Mieszkanie+”. Przepis ten jest szcze-
goblnie istotny réwniez w kontekscie zapiséw Narodowego Programu Mieszkaniowego, ktére odnoszg
sie do prowadzenia przez Bank Gospodarstwa Krajowego pilotazowych inwestycji wykorzystujgcych
formute zamknietego funduszu inwestycyjnego. W takim modelu organizacji inwestycji Fundusz prze-
kazywatby nieruchomos¢ do funduszu inwestycyjnego prowadzonego przez BGK w zamian za certyfi-
katy inwestycyjne stanowigce cze$¢ wartosci aktywow funduszu inwestycyjnego. Fundusz inwesty-
cyjny organizowatby proces budowlany, w wyniku ktérego powstatyby mieszkania na wynajem.
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Nieruchomosci bedg mogty by¢ ponadto wnoszone do spétek handlowych w zamian za akcje lub
udziaty na zasadach okreslonych w art. 22. Projektodawca dopuscit rowniez mozliwos¢ obcigzania
nieruchomosci nalezgcych do Zasobu ograniczonymi prawami rzeczowymi (np. zastawem, hipoteka,
stuzebnoscig). Decyzjg Prezesa Zarzadu Funduszu nieruchomosci nalezgce do Zasobu beda mogty by¢
ponadto oddawane w trwaty zarzad panstwowym jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym oso-
bowosci prawnej.

Uzasadniajgc brzmienie art. 28, nalezy podkresli¢, ze Zasdb bedg tworzy¢ w szczegdlnosci nierucho-
mosci, ktére zostaty wskazane w rozdziale 9 projektu ustawy. Sg to niezabudowane nieruchomosci
stanowigce wtasnos$¢ Skarbu Panistwa, potozone w granicach administracyjnych gmin miejskich, miast
w gminach miejsko-wiejskich, dzielnic m. st. Warszawy, delegatur i dzielnic innych gmin miejskich.
Dodatkowo, zgodnie z art. 28 Fundusz bedzie uprawniony do wnioskowania do wtasciwych organéw
o przekazanie do Zasobu innych niz ww. nieruchomosci. Dotyczy¢ to moze niezabudowanych nieru-
chomosci stanowigcych witasnos$é Skarbu Panstwa potozonych poza wskazanymi granicami admini-
stracyjnymi oraz zabudowanych nieruchomosci bez wzgledu na potozenie. Fundusz bedzie mégt
whioskowaé o przekazanie takich nieruchomosci nie tylko wéwczas, gdy przeznaczenie danej nieru-
chomosci uzasadnia mozliwos¢ zagospodarowania jej na potrzeby realizacji inwestycji mieszkanio-
wych, ale rowniez wtedy, gdy daje ono mozliwos¢ przeznaczenia tej nieruchomosci na finansowanie
innych realizowanych przez Fundusz zadan. Wystarczajgce bedzie przy tym spetnienie tylko jednego
z tych warunkéw. Wniosek Funduszu nie bedzie mdgt jednak dotyczyé przekazania nieruchomosci
stuzacej potrzebom statutowym wiasciwych organdw (tj. starosty lub prezydenta miasta na prawach
powiatu, Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych lub Prezesa Agencji Mienia Wojskowego), realizo-
wanym w zwigzku z zadaniami administracji rzgdowej.

Wybrane przez Fundusz nieruchomosci, spetniajgce ww. warunki, bedg przekazywane protokotem
zdawczo-odbiorczym (stanowigcym podstawe wpisu w ksiegach wieczystych i katastrze nieruchomo-
Sci) w terminie miesigca od dnia ztozenia wniosku przez Fundusz. Wzér wspomnianego protokotu
zostanie okreslony w rozporzadzeniu wydanym przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ten
sam wz0r protokotu bedzie obowigzywat w stosunku do nieruchomosci przekazywanych do Funduszu
obligatoryjnie po wejsciu w zycie ustawy (art. 61). Majgc na wzgledzie interes Funduszu, w przypadku
nieprzekazania nieruchomosci do Zasobu we wskazanym wczesniej terminie, wojewoda (w przypad-
ku starosty lub prezydenta miasta na prawach powiatu) lub wtasciwy minister (w przypadku Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych lub Prezesa Agencji Mienia Wojskowego) wymierzy, w drodze posta-
nowienia, wiasciwemu organowi odpowiedzialnemu za przekazanie nieruchomosci kare w wysokosci
500 zt za kazdy dzien zwtoki. Na postanowienie bedzie jednak przystugiwac zazalenie.

Jezeli nieruchomosé przekazywana do Funduszu w omawianym trybie byta przedmiotem trwatego
zarzadu, wygasnie on z dniem przekazania nieruchomosci do Zasobu (art. 29), co potwierdza wtasci-
wy organ w drodze decyzji. Dotychczasowy zarzadca bedzie mégt jednak ubiegad sie o wynagrodzenie
pokrywajgce wartos¢ poniesionych przez niego naktadéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomo-
$cig. Ponadto, jezeli nieruchomos¢ przekazywana do Funduszu, objeta wczesniej trwatym zarzgdem,
byta wynajeta, uzyczona lub wydzierzawiona, wtasciwe umowy ulegng wypowiedzeniu z zachowa-
niem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia liczonego od dnia wygasniecia trwatego zarzadu (po-
twierdzonego w drodze decyzji wtasciwego organu). Na uzasadniony wniosek dotychczasowego na-
jemcy, dzierzawcy lub biorgcego Fundusz bedzie mdgt jednak zawrzec kolejng umowe najmu, dzier-
zawy lub uzyczenia.

Zgodnie z art. 30 Fundusz bedzie mdgt nabywac nieruchomosci, ktére wejdg w sktad Zasobu, w dro-
dze uméw cywilnoprawnych. Do nieruchomosci tych beda stosowane pozostate przepisy dotyczace
gospodarowania Zasobem. Nieruchomosci te bedg mogty byé zatem przeznaczone np. do wniesieniu
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do funduszu inwestycyjnego, pod inwestycje mieszkaniowe lub w celu uzyskania srodkéw finanso-
wych umozliwiajacych realizacje zadan Funduszu.

Zgodnie z art. 31 Fundusz bedzie mdgt wnioskowac¢ do organdéw wtasciwych w sprawach planowania
i zagospodarowania przestrzennego (w szczegdlnosci samorzagddéw gminnych) o podjecie uchwaty
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub dokonania zmiany obowigzuja-
cego planu. Uprawnienie takie utatwi planowanie inwestycji, umozliwiajac wykorzystanie w ramach
realizacji zadan Funduszu nieruchomosci dotychczas nieprzeznaczonych w planie zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa do realizacji inwestycji mieszkaniowych. Ze wzgledu na
fakt, ze z nowymi planami lub ze zmiang istniejacych plandw wiaza sie odszkodowania dla wtascicieli
nieruchomosci (jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone), przepisy przewidujg mozliwos¢ poniesienia
przez Fundusz — jako wnioskujgcego o uchwalenie lub zmiane planu miejscowego — ciezaru odszko-
dowania. Warunkiem jest zawarcie z gming (lub innym organem wtasciwym w sprawie miejscowego
planu) porozumienia przewidujgcego takg mozliwosc.

Jak wspomniano, gospodarowanie Zasobem, w tym okreslanie przeznaczenia nieruchomosci, bedzie
jednym z podstawowych zadan Zarzagdu Funduszu, realizowanym zgodnie z uchwalonymi przez Rade
Nadzorcza zasadami gospodarowania nieruchomosciami, specyfikg poszczegdlnych nieruchomosci,
zadaniami Funduszu oraz, w przypadku nieruchomosci powierzonych, interesem Skarbu Panstwa.
Zarzad bedzie mdgt przeznaczy¢ nieruchomosci nalezace do Zasobu, po pierwsze, bezposrednio na
realizacje inwestycji mieszkaniowych. Tego typu nieruchomosci bedg przekazywane podmiotom zain-
teresowanym realizacjg inwestycji mieszkaniowych, w wyniku ktérych powstang w szczegdlnosci
mieszkania na wynajem lub mieszkania na wynajem, w stosunku do ktérych zostanie dopuszczona
mozliwos$é wykupu przez najemce, w drodze przetargu. Drugi typ przeznaczenia nieruchomosci nale-
Zacych do Zasobu stanowi przeznaczenie ich na finansowanie innych zadan realizowanych przez Fun-
dusz. W tym przypadku nieruchomosci bedg zbywane lub odptatnie udostepniane w drodze przetar-
gu nieograniczonego. Srodki uzyskane w wyniku zawartych uméw bedg stuzyty pokryciu wydatkéw
zwigzanych z realizacjg zadan Funduszu innych niz wskazane w art. 5 pkt 1. Po trzecie, Zarzad bedzie
mogt przeznaczy¢ nieruchomosci nalezgce do Zasobu do wniesienia do funduszu inwestycyjnego lub
spotki handlowej. Z uwagi na to, ze tryb wnoszenia nieruchomosci tytutem wktadu zostat uregulowa-
ny w odrebnych ustawach, w szczegdlnosci w ustawie o funduszach inwestycyjnych i zarzgdzaniu
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi, omawiane czynnosci bedg dokonywane w oparciu
0 przepisy wspomnianych ustaw. Pozostajg zatem poza materig niniejszego projektu ustawy.

Majagc na uwadze powyzsze, art. 33 okresla, jakie warunki musi spetnia¢ nieruchomos¢ nalezaca do
Zasobu, aby mogta by¢ przedmiotem umoéw zawieranych w trybie przetargu przeprowadzanego
w celu przekazania nieruchomosci na realizacje inwestycji mieszkaniowej. Zgodnie z tym przepisem
taka nieruchomosé moze stuzy¢ realizacji inwestycji mieszkaniowej, jezeli jest to racjonalne ze wzgle-
déw ekonomicznych i technicznych. Projekt ustawy, nie ograniczajgc katalogu cech nieruchomosci,
ktore umozliwiajg lub uniemozliwiajg przeznaczenie jej bezposrednio pod zabudowe mieszkaniowa,
wskazuje 3 warunki, ktdre muszg by¢ spetnione facznie, aby dana nieruchomosé mogta by¢ przedmio-
tem zabudowy mieszkaniowej:

— przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych pod zabudowe mieszkaniowa,

— posiadanie dostepu do infrastruktury technicznej,

— posiadanie cech strukturalnych (wielkos¢, ksztatt dziatki) umozliwiajacych jej zabudowe budyn-

kami mieszkalnymi.

Art. 32 reguluje tryb przetargu organizowanego w zwigzku z przeznaczeniem wskazanych wyzej nie-
ruchomosci nalezgcych do Zasobu bezposrednio na realizacje inwestycji mieszkaniowych w zwigzku
z pierwszym ustalonym w art. 5 zadaniem Funduszu. Przetarg na zawarcie umowy odpfatnego zbycia
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przez Fundusz nieruchomosci z przeznaczeniem utworzenia na niej mieszkan, do ktérych stosowane
beda okreslone ustawowo zasady, bedzie ogtaszat Prezes Zarzadu Funduszu. O zawarcie umowy
okreslonej w ogtoszeniu o przetargu (bedzie ono wskazywac réwniez m. in. forme tego przetargu)
dotyczacej wymienionej w ogtoszeniu nieruchomosci bedzie mogta sie ubiega¢ kazda osoba prowa-
dzaca dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie budowy i wynajmu mieszkan. Dotyczy to wiec zaréwno
inwestorow instytucjonalnych (np. spoétek) jak i oséb prowadzacych jednoosobowg dziatalnos¢ go-
spodarczg polegajgcq na budowie mieszkan, a nastepnie na ich wynajmowaniu.

Przystepujac do przetargu zainteresowany podmiot zostanie zobowigzany, zgodnie z art. 34 ust. 1, do
spetnienia wszystkich okreslonych w tym przepisie warunkéw. Po pierwsze, co najmniej 75% po-
wierzchni uzytkowe] wszystkich mieszkan powstatych w wyniku realizowanej przez nig z wykorzysta-
niem przekazanej z Funduszu nieruchomosci inwestycji mieszkaniowej muszg stanowic lokale miesz-
kalne lub domy jednorodzinne uzytkowane na zasadach najmu. Po drugie, w dniu zawarcia umowy
najmu wynajmujacy bedzie zobowigzany przedstawi¢ najemcy warunki, na jakich mozliwe jest prze-
niesienie na najemce tytutu wtasnosci mieszkania, przy spetnieniu innych warunkéw wskazanych w
projekcie ustawy (dotyczacych m. in. okresu zaptaty ceny mieszkania). Po trzecie, wynajmujgcy be-
dzie zobowigzany do stosowania przy naborze najemcéw kryteridow pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu (okreslonych przez siebie), podlegajacych zatwierdzeniu przez Fundusz, w przypadku, gdy licz-
ba chetnych do zawarcia takiej umowy przewyzszy liczbe utworzonych lokali mieszkalnych na wyna-
jem.

Zgodnie z art. 34 ust. 2 i 3 w przypadku zawarcia z najemcg umowy sprzedazy mieszkania powstatego
w wyniku inwestycji mieszkaniowej realizowanej z wykorzystaniem nieruchomosci przekazanej w
trybie art. 32 wynajmujacy bedzie zobowigzany do przeniesienia na tego najemce prawa wtasnosci i
praw niezbednych do korzystania z mieszkania dopiero po uiszczeniu przez najemce ceny mieszkania
podzielonej na raty. Okres sptaty wartosci tego mieszkania nie bedzie moégt by¢ przy tym krotszy niz
30 lat (bedzie on médgt by¢ skrocony na wniosek najemcy, nie wiecej jednak niz do 20 lat). Takie za-
strzezenie wynika z potrzeby ochrony intereséw wtasciciela jako inwestora angazujgcego swoje zaso-
by w tworzenie mieszkant na wynajem.

Art. 35 okres$la wytyczne dotyczace kryteridw pierwszenstwa zawarcia umowy najmu mieszkan po-
wstatych w wyniku inwestycji mieszkaniowych realizowanych z wykorzystaniem nieruchomosci prze-
kazanych w omdéwionym wczesniej trybie przetargu, ustalanych przez przystepujacych do przetargu.
Jak wspomniano, majg one umozliwi¢ wybdr najemcow w przypadku, gdy liczba chetnych do zawar-
cia takiej umowy przewyzsza liczbe utworzonych lokali mieszkalnych na wynajem. Mimo ze kryteria
te bedy okreslane przez przystepujgcych do przetargu, celem zapewnienia zgodnosci instrumentu
z priorytetami polityki mieszkaniowej panstwa bedg one podlegaé ocenie Funduszu (projektodawca
dopuscit rowniez mozliwos¢ zaopiniowania kryteriéw przez ministra wtasciwego do spraw budownic-
twa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i ministra wtasciwego do
spraw rodziny, jezeli wystgpi o to Fundusz). Wskazane w omawianym przepisie grupy docelowe na-
jemcéw mieszkan, ktére beda preferowane przy naborze, stanowig odzwierciedlenie priorytetow
okreslonych w Narodowym Programie Mieszkaniowym. Zgodnie z nimi mieszkania tworzone w ra-
mach inwestycji mieszkaniowych realizowanych z wykorzystaniem nieruchomosci pochodzacych
z Zasobu majg stuzy¢ poprawie dostepnosci mieszkan w szczegdlnosci dla oséb o dochodach unie-
mozliwiajgcych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych poza instrumentami wynikajgcymi z polityki
mieszkaniowej oraz rodzin z dzie¢mi. Nalezy w tym kontekscie podkresli¢, ze zgodnie z ust. 3 tego
artykutu mieszkania bedg wynajmowane wytgcznie tym gospodarstwom domowym, ktére sg w sta-
nie ponosi¢ zobowigzania finansowe z tytutu ich uzytkowania. Ma to na celu ochrone intereséw in-
westora dziatajgcego w tym zakresie na zasadach rynkowych.

W mysl art. 36 podmioty, ktére zobowigzg sie do realizacji inwestycji mieszkaniowej i gospodarowa-
nia powstatymi w jej wyniku mieszkaniami zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 34, beda mogty
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sktadac oferty w terminie 60 dni od daty ogtoszenia o przetargu. Jak wspomniano, forma przekazania
nieruchomosci bedzie z géry okreslona w ogtoszeniu o przetargu. Zainteresowany podmiot bedzie
mogt zatem wybrac typ umowy, jedynie odpowiadajgc na ogtoszenie dotyczace pozgdane] przez nie-
go formy okreslenia stosunku prawnego z Funduszem.

Oferta podmiotu przystepujacego do przetargu bedzie musiata zawiera¢ podstawowe dane dotyczace
tego podmiotu (m. in. forme prawng prowadzenia dziatalnosci i liczbe mieszkan w jego zasobach)
oraz informacje o planowanym przeznaczeniu nieruchomosci (w tym o planowanej liczbie mieszkan
na wynajem tworzonych w ramach inwestycji, ktorej dotyczy oferta). Na potwierdzenie spetniania
warunku dotyczgcego kryteriow naboru (i celem zatwierdzenia tych kryteriow przez Fundusz) pod-
miot bedzie zobowigzany zatgczy¢ do oferty informacje o stosowanych kryteriach.

Nalezy zauwazyé, ze nieruchomosci, ktérych dotyczg przetargi, bedg udostepniane na zasadach ko-
mercyjnych, z uwzglednieniem wyceny dokonanej przez rzeczoznawce majatkowego (cena wywotaw-
cza bedzie musiata by¢ rowna wartosci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce). Zaktada sie
ponadto, ze liczba nieruchomosci wystawianych w ramach przetargdéw bedzie zalezata np. od potrzeb
zgtaszanych przez inwestoréw budownictwa mieszkaniowego, sytuacji na rynku nieruchomosci i ryn-
ku mieszkaniowym oraz od priorytetdw organdw prowadzgcych polityke mieszkaniowa.

Wybdr nabywcy bedzie dokonywany przez Prezesa Zarzagdu. W tym wzgledzie bedzie on brat pod
uwage nie tylko cene ofertowg, ale rdwniez dodatkowe kryteria oceny ofert, okreslone w zasadach
gospodarowania nieruchomosciami uchwalonych przez Rade Nadzorczg Funduszu. W zakresie nieu-
regulowanym przepisami przedmiotowego projektu ustawy organizator przetargu bedzie zobowigza-
ny stosowac przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1774) dotyczace organizacji przetargu.

Podmiot, ktory nabyt nieruchomos$é w ramach okreslonego wyzej trybu, bedzie zobowigzany do roz-
poczecia realizacji inwestycji mieszkaniowej, rozumianego jako rozpoczecie robét budowlanych,
w terminie 12 miesiecy od dnia podpisania z Funduszem umowy skutkujgcej przekazaniem nieru-
chomosci nalezgcej do Zasobu na ten cel (art. 37). Wskazany termin bedzie mégt jednak ulec przedtu-
zeniu za zgoda Funduszu wyrazong na uzasadniony wniosek nabywcy. Termin zakoriczenia robot bu-
dowlanych nie bedzie mdgt by¢ dtuzszy niz 36 miesiecy od dnia rozpoczecia inwestycji. Wydtuzenie
tego terminu przez Fundusz bedzie réwniez mozliwe na uzasadniony wniosek nabywcy. W przypadku
niedotrzymania terminéw okreslonych w ustawie lub termindw wydtuzonych przez Fundusz Prezes
Zarzadu Funduszu bedzie zobowigzany ustali¢ roczng optate obcigzajacq nabywce w wysokosci 10%
wartosci nieruchomosci wedtug stanu na dzien jej nabycia przez tego nabywce. Przepisy sankcyjne
zostaty wprowadzone w celu usprawnienia procesu inwestycyjnego i zapewnienia, ze nieruchomosci
przekazywane w interesie Skarbu Panstwa przez Fundusz bedg wykorzystywane dla poprawy dostep-
nosci mieszkan — na inwestycje skutkujgce zwiekszeniem liczby mieszkan na wynajem.

Ze wzgledu na zobowigzania nabywcéw nieruchomosci dotyczgce realizacji inwestycji mieszkanio-
wych o okreslonym profilu i w okreslonych terminach projekt ustawy w art. 38 uprawnia Zarzad Fun-
duszu do przeprowadzania kontroli wykorzystywania nieruchomosci na realizacje konkretnych inwe-
stycji mieszkaniowych. Czynnosci kontrolne bedg wykonywane przez pracownikéw Biura Funduszu,
na podstawie upowaznienia wydanego przez Prezesa Zarzadu, albo inne podmioty, ktérym Prezes
Zarzadu powierzy w drodze umowy wykonywanie tych czynnosci, okreslajgc szczegétowo m. in. za-
kres zadan, koszty i sposéb dokumentowania podjetych przez upowaznione podmioty dziatan
(art. 41).

Szczegdtowy zakres uprawnien osdéb wykonujacych czynnosci kontrolne zostat okreslony w art. 39.
Kontrolerzy beda mieli prawo wstepu na teren nieruchomosci oraz zadania od podmiotu, ktéremu
przekazano nieruchomos$¢ z Zasobu w trybie przetargu, informacji i dokumentéw. Po zakorczeniu
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czynnosci kontrolnych sporzadzany bedzie raport, podpisywany nastepnie przez kontrolera i wspo-
mniany podmiot. Raport ten bedzie niezwtocznie przekazywany przez kontrolera Zarzagdowi.

Projekt ustawy zawiera rowniez uregulowania dotyczace sprawozdawczosci w zakresie przeprowa-
dzanych kontroli. Kwartalne sprawozdania z wykonywania czynnosci kontrolnych beda przedstawiane
przez Zarzad Funduszu do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej. Sprawozdania roczne z wykonywania
tych czynnosci beda ponadto przekazywane do wiadomosci ministrowi wtasciwemu do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 40).

Kolejny tryb uregulowany w przepisach projektu ustawy dotyczy nieruchomosci nalezgcych do Zaso-
bu przeznaczonych na finansowanie zadan Funduszu innych niz wskazane w art. 5 pkt 1. Zgodnie
z art. 42 w tym przypadku Prezes Zarzadu bedzie mégt zorganizowacd przetarg nieograniczony na za-
warcie umowy skutkujacej odptatnym przekazaniem nieruchomosci (np. umowy sprzedazy lub dzier-
zawy). Nalezy zauwazy¢, ze w takiej sytuacji nie bedg obowigzywaty ograniczenia dotyczace sposobu
wykorzystania nieruchomosci. Zaktada sie, ze bedg one mogty by¢ wykorzystywane przez podmiot,
ktéremu przekazano nieruchomos¢, dla celéw komercyjnych.

Przepis art. 43 wprowadza odstepstwo od opisanych wczesniej sposobdw przeznaczania nierucho-
mosci nalezgcych do Zasobu, uzasadnione istotnymi spotecznie celami objetego tym wyjgtkiem typu
budownictwa. Zgodnie z decyzjg Zarzagdu Funduszu wspomniane nieruchomosci bedg mogty by¢
przeznaczone na tworzenie mieszkan chronionych, noclegowni i schronisk dla bezdomnych. Nieod-
ptatne przekazanie takich nieruchomosci przez Fundusz bedzie nastepowac na wniosek samorzgdow
terytorialnych (lub ich zwigzkéw). Bedzie mogto by¢ jednak dokonane nie tylko na rzecz samorzadu,
ale réwniez wskazanej we wniosku organizacji pozytku publicznego zainteresowanej realizacjg inwe-
stycji o ww. profilu. Zarzad bedzie mdgt rowniez przeznaczy¢ czes¢ nieruchomosci na potrzeby reali-
zacji przez jednostki samorzadu terytorialnego obiektdw infrastruktury technicznej i spotecznej.

VI. Operator mieszkaniowy

W rozdziale 6 (art. 44-48) zawarto przepisy dotyczace najmu mieszkan, w tym z docelowg mozliwo-
$cig wykupu wynajmowanego mieszkania przez najemce, dotyczgce operatoréw mieszkaniowych.
Najem mieszkania z mozliwoscig docelowego jego zakupu przez najemce jest nowa instytucja w pol-
skim prawie. Ma ona na celu uregulowanie mozliwos$ci dochodzenia do wtasnosci mieszkaniowej, bez
koniecznosci zaciggania dtugoletniego kredytu hipotecznego. Wydaje sie, ze ta opcja bedzie atrakcyj-
na w szczegdlnosci dla mtodych oséb osiggajacych juz dochody, ale pracujacych na podstawie umow
okresowych lub umoéw zlecenia, ktére nie gwarantujg dtugoletniej stabilnosci finansowej i mozliwosci
ubiegania sie o kredyt hipoteczny na zakup mieszkania.

W art. 44 wskazano podmioty, ktdre w rozumieniu omawianego projektu ustawy bedg operatorami
mieszkaniowymi. Bedg nimi nie tylko podmioty, ktdre zawarty z Funduszem umowy w trybie przetar-
gu uregulowanego w art. 32, ale réwniez inne osoby, ktére w ramach prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej oferujg mieszkania na wynajem, informujgc najemce przy zawieraniu umowy najmu o
mozliwosci i warunkach ewentualnego wyodrebnienia danego mieszkania na wtasnos¢, i jednocze-
$nie stosujg na zasadach wskazanych w niniejszym projekcie ustawy kryteria pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu. W kontekscie stosowania kryteridw nalezy zauwazy¢, ze operatorem mieszkaniowym
bedzie podmiot, ktéry bedzie stosowat kryteria uwzgledniajgce ustawowe priorytety w sytuacji, gdy
liczba oséb zainteresowanych zawarciem umowy najmu mieszkania bedzie przekraczata liczbe miesz-
kan uzytkowanych na zasadach najmu, jakie majg zosta¢ utworzone w ramach danej inwestycji
mieszkaniowej. W tym przypadku jednak, inaczej niz w sytuacji podmiotdw, ktére zawarty stosowne
umowy w trybie przetargu uregulowanym w art. 32, kryteria te nie bedg podlegaty akceptacji Fundu-
szu i opiniowaniu przez wskazane organy administracji rzagdowe;.
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Z uwagi na szczegblny charakter najmu z opcjg docelowego nabycia prawa wtasnosci w przypadku
umow najmu zawieranych przez operatorow mieszkaniowych wytgczono uregulowania ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610) w zakresie okresu trwania umowy najmu okazjonalnego —
obecne przepisy w tym zakresie umozliwiajg zawarcie umowy najmu tylko na okres do 10 lat (art.
45). Jest to przepis spdjny z propozycja zawarta w art. 34 ust. 2-3 dotyczaca okresu na jaki moze by¢
zawarta umowa najmu przewidujgca docelowg sprzedaz mieszkania najemcy.

W art. 46 proponuje sie, by w przypadku zawarcia umowy najmu mieszkania i umowy sprzedazy
przedmiotu najmu, w ktdrej wynajmujacy zobowigzuje sie do przeniesienia na najemce prawa wita-
snos$ci mieszkania oraz praw niezbednych do korzystania z tego mieszkania po uiszczeniu przez na-
jemce ceny podzielonej na raty, roszczenie o przeniesienie wtasnosci podlegato ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. Projektowane rozwigzanie ma na celu nalezyte zabezpieczenie roszczen najemcy z tytutu
zaptaconych rat w razie upadtosci wynajmujgcego lub wszczecia przeciwko niemu egzekucji z przed-
miotu najmu. Wpis roszczenia o przeniesienie wtasnosci nalezy zwolni¢ z rygoréw art. 19 ust. 1 usta-
wy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2016 r. poz. 790, z pdzn. zm.) na
wzOr roszczen o przeniesienie prawa wtasnosci objetych ustawq z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2016 poz. 555; art. 23 tej
ustawy) oraz analogicznych roszczen nieobjetych tg ustawgq (art. 19 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczys-
tych i hipotece).

W art. 47 przesgdzono, ze przedmiotem umowy sprzedazy przedmiotu najmu bedzie mogto by¢ tylko
mieszkanie wolne od hipotek i roszczern ujawnionych w ksiegach wieczystych albo obcigzone na
pierwszym miejscu hipoteka zabezpieczajgcg kredyt udzielony w celu sfinansowania budowy miesz-
kania. W celu zabezpieczenia hipotecznego roszczenia o zwrot udzielonego kredytu oraz roszczenia
najemcy o zwrot zapfaconych rat hipoteka zabezpieczajgca wierzytelnos¢ banku zostata powigzana
z hipoteka zabezpieczajgcg wierzytelnos¢ najemcy w ten sposdb, aby zaptata kazdej raty ceny przez
najemce zwiekszata wierzytelno$é¢ najemcy i zmniejszata wierzytelnos¢ banku — przy statej sumie
obydwu hipotek. Hipoteka na rzecz najemcy w wysokosci ceny lokalu ustalonej w umowie bedzie
wpisywana na miejscu kolejnym po hipotece na rzecz banku wraz z ujawnionym w ksiedze wieczystej
roszczeniem o przeniesienie hipoteki na rzecz najemcy na miejsce opréznione przez hipoteke na rzecz
banku (art. 1019 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Ponadto w umowie sprzedazy bedzie sie
ustanawiaé hipoteke zabezpieczajgcg wierzytelno$é najemcy o zwrot wptaconej ceny na wypadek
niewykonania umowy sprzedazy.

W art. 48 wprowadzono, jak wspomniano, dodatkowe rozwigzania majgce na celu zabezpieczenie
roszczen najemcy z tytutu zaptaconych rat w razie upadtosci wynajmujgcego lub wszczecia przeciwko
niemu egzekucji z przedmiotu najmu.

Vil. Inne zadania Funduszu

Rozdziat 7 okresla inne zadania Narodowego Funduszu Mieszkaniowego, ktére beda towarzyszyé
zadaniom zwigzanym z wykorzystaniem nieruchomosci nalezgcych do Zasobu Nieruchomosci Miesz-
kaniowych na rzecz poprawy dostepnosci mieszkan (art. 49-51). Wspomniane zadania Funduszu wig-
3 sie z jego rolg wykonawczg w systemie prowadzenia polityki mieszkaniowej panstwa.

Wykorzystujgc nieruchomosci nalezgce do Zasobu na cele mieszkaniowe Fundusz powinien jednocze-
$nie prowadzic:

— dziatania analityczne w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki nieruchomosciami, budownictwa

oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego, stuzgce np. okresleniu we wspodtpracy

z jednostkami samorzadu terytorialnego i innymi podmiotami zajmujgcymi sie sytuacjg miesz-
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kaniowg potrzeb mieszkaniowych w poszczegdlnych regionach, co umozliwi np. planowanie
dziatan zwigzanych ze zbrojeniem i przekazywaniem nieruchomosci (art. 49),

— dziatania popularyzujgce innowacyjne rozwigzania we wczesniej wspomnianym zakresie, stuza-
ce rozwojowi zrdznicowanych form budownictwa mieszkaniowego dostepnego dla gospo-
darstw domowych o réznym stopniu zamoznosci (art. 50).

W ramach drugiej grupy dziatarn Fundusz mogtby np. wspieraé innowacyjne dziatania mieszkaniowe
w celu ich operacyjnego i merytorycznego przetestowania i ewentualnego pdzniejszego witaczenia do
systemu prawnego. Istotng grupe dziatan mogtoby stanowié¢ ponadto promowanie innowacyjnych
rozwigzan technicznych i projektowych np. w zakresie architektury i zagospodarowania przestrzen-
nego. Rozwigzania takie mogtyby by¢ nastepnie udostepniane zainteresowanym samorzagdom gmin-
nym i innym inwestorom.

Wspomniane dziatania, wynikajgce bezposrednio z gtéwnych zadah wskazanych w art. 5 projektu
ustawy, stuzytyby zatem w konsekwencji optymalizacji w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych gospodarstw domowych wymagajgcego wsparcia ze strony panstwa decyzji podejmowanych
przez inwestorow prywatnych i jednostki samorzadu terytorialnego dotyczacych lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych (zwtaszcza budowy mieszkann na wynajem) na terenach, gdzie istnieje zapotrzebo-
wanie na mieszkania. Pozwolityby réwniez na ograniczanie np. obcigzen finansowych z tytutu uzyt-
kowania mieszkan przez najemcow.

W celu wsparcia dziatarht Narodowego Funduszu Mieszkaniowego ustawa naktada ponadto na organy
administracji publicznej (np. samorzady terytorialne), spétki handlowe z dominujgcym udziatem
Skarbu Panstwa, podmioty gospodarujgce zasobami mieszkaniowymi (np. spotdzielnie mieszkaniowe
i towarzystwa budownictwa spotecznego) oraz podmioty gospodarujgce nieruchomosciami Skarbu
Panstwa obowigzek nieodptatnego udostepniania Funduszowi posiadanych danych, w tym zawartych
w prowadzonych przez te organy rejestrach, ewidencjach i wykazach, w celu wsparcia realizacji za-
dan Funduszu (art. 51). Nalezy podkresli¢, ze zobowigzanie do takich dziatan jednostek samorzadu
terytorialnego jest $cisle zwigzane ze wskazanym w art. 5 zadaniem Funduszu dotyczagcym monitoro-
wania biezgcych potrzeb mieszkaniowych na lokalnych rynkach. Z uwagi na to, ze samorzady dyspo-
nujg najwiekszg wiedzg o potrzebach mieszkaniowych lokalnych spotecznosci, powinny podejmowa¢é
dziatania umozliwiajgce Funduszowi realizacje natozonego na niego w tym zakresie obowigzku.

VIII.  Zmiany w przepisach obowigzujacych

W konsekwencji przyjetych w projekcie ustawy rozwigzan prawnych rozdziat 8 obejmuje zmiany nie-
zbedne do wprowadzenia w innych ustawach majgcych zastosowanie w kontekscie dziatalnosci Na-
rodowego Funduszu Mieszkaniowego bad? realizacji zadan stuzgcych poprawie dostepnosci mieszkan
wskazanych trescig projektowanej regulacji (art. 52-53).

W celu zabezpieczenia intereséw najemcéw w art. 52 pkt 1 zaproponowano nowe brzmienie art. 18
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w mysl ktérego réwnoczes$nie z wpisem prawa, do ktérego
odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw nabytych po
ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktdrego roszczenie dotyczyto,
albo jezeli w inny sposdb naruszajg to prawo. W szczegolnosci wykresla sie hipoteki wpisane po
ujawnieniu roszczenia o przeniesienie wtasnosci. Celem projektowanej regulacji jest wzmocnienie
ochrony prawnej najemcow, ktérych roszczenie o przeniesienie wtasnosci zostato ujawnione w ksie-
dze wieczystej. W sSwietle aktualnie obowigzujgcych regulacji roszczenie najemcy o przeniesienie
wtasnosci lokalu bez obcigzen bedzie zagrozone takze w razie wpisania do ksiegi wieczyste] hipoteki.
Nawet wpisanie roszczenia najemcy o przeniesienie wtasnosci lokalu nie chroni tego roszczenia. Zau-
wazyc¢ nalezy bowiem, ze w orzecznictwie sporna jest kwestia wykreslenia hipoteki umownej wpisa-
nej do ksiegi wieczystej po ujawnieniu roszczenia o przeniesienie wtasnosci z chwilg realizacji tego
roszczenia — art. 18 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Roszczenie o przeniesienie wtasnosci
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lokalu jednoznacznie podlega ochronie tylko, jesli zostato wpisane przed ustanowieniem odrebnej
wtasnosci lokalu (art. 76 ust. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Przede wszystkim roszcze-
nie o przeniesienie wtasnosci niewatpliwie nie jest skuteczne przeciwko pdzniej wpisanej hipotece
przymusowej, gdyz jej zrédtem nie jest czynnos$¢ prawna (art. 17 ww. ustawy). W projekcie proponuje
sie zatem przyjecie jako zasady, ze réwnoczes$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione
w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszcze-
nia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktérego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny
sposob naruszajg to prawo. W szczegdlnosci wykresla sie hipoteki wpisane po ujawnieniu roszczenia
0 przeniesienie wtasnosci — zgodnie z projektowanym brzmieniem art. 18 ustawy o ksiegach wieczys-
tych i hipotece, a takze uchyleniem ust. 5 w art. 76 tej ustawy regulujgcego dotychczas kwestie hipo-
teki w przypadku podziatu nieruchomosci, ktérg wydzielono w wyniku zado$éuczynienia roszczeniu
ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki. Zasadne wydaje sie bowiem, aby
w kazdym przypadku, gdy w ksiedze wieczystej zostanie ujawnione roszczenie o przeniesienie wita-
snosci, wykresleniu ulegata hipoteka wpisana po ujawnieniu tego roszczenia w ksiedze wieczystej.

W konsekwencji powotania nowej jednostki sektora finanséw publicznych w formie pafistwowej oso-
by prawnej odpowiedzialnej za realizacje istotnych zatozen polityki mieszkaniowej panstwa art. 53
wprowadza, w nawigzaniu do rozwigzan prawnych proponowanych w przepisach organizacyjnych
zawartych w rozdziale 2 projektu ustawy, zmiane w ustawie o finansach publicznych, polegajaca na
uzupetnieniu katalogu podmiotéw, w ktérych prowadzi sie audyt wewnetrzny, o Narodowy Fundusz
Mieszkaniowy. Oznacza to obowigzek stosowania przepisdw zmienianej ustawy we wskazanym za-
kresie do nowego podmiotu.

IX. Przepisy dostosowujace, przejsciowe i koncowe

Gtéwnym przedmiotem rozdziatu 9 jest uregulowanie kwestii powotania Narodowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz przekazywania do niego nieruchomosci tworzgcych nastepnie Zaséb Nieru-
chomosci Mieszkaniowych (art. 54-62).

W przepisach art. 54-58 okreslono zasady majace na celu sprawne zorganizowanie Funduszu, umoz-
liwiajgce nowej jednostce sektora finanséw publicznych szybkie rozpoczecie realizacji zadan okreslo-
nych w ustawie.

Podstawe utworzenia Funduszu stanowi art. 54. Zgodnie z art. 55 w celu efektywnego rozpoczecia
funkcjonowania nowej panstwowej osoby prawnej minister wtasciwy do spraw budownictwa, pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powota w drodze zarzadzenia Pet-
nomocnika do spraw organizacji Funduszu, ktéry pod nadzorem wtasciwego ministra bedzie realizo-
wat zadania Zarzadu oraz dyrektora Biura do czasu powotania pierwszego Prezesa Zarzadu.

Srodki na funkcjonowanie Petnomocnika, organizacje Funduszu oraz rozpoczecie przez nowa jed-
nostke sektora finanséw publicznych dziatalnosci sg zapewniane przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 56), ktory
bedzie miat do dyspozycji specjalng rezerwe celowg utworzong w budzecie panstwa (czes¢ 83 poz. 65
»Rezerwa na sfinansowanie wyptat z Funduszu Doptat wsparcia dla nabywcéw lokali mieszkalnych
albo domoéw jednorodzinnych - Mieszkanie dla Mtodych (MdM), w tym 200.000 tys. zt na realizacje
Narodowego Programu Mieszkaniowego”). Zgodnie z projektem ustawy budzetowej na 2017 r., przy-
jetym przez Rade Ministrow 28 wrzes$nia 2016 r., kwota tej rezerwy wynosi 200 min zt. Zaktada sie, ze
bedzie mogta ona by¢ wykorzystywana w celu zasilenia Funduszu do czasu, gdy przychody Funduszu,
w tym przychody uzyskiwane w wyniku obrotu nieruchomosciami, bedg pozwalaty na pokrycie kosz-
téw jego funkcjonowania i realizowania zadan. Decyzje o zakonczeniu finansowania kosztéw Fundu-
szu podejmie wiasciwy minister po analizie sprawozdan z wykonania planu finansowego Funduszu.
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Pierwszego Prezesa Zarzadu Funduszu powota Prezes Rady Ministrdw na wniosek ministra wiasciwe-
go do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, za$s
pierwszego Zastepce Prezesa Zarzgdu — minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (art. 57). Przy tym trybie nie obowigzujg zasady
wyboru Prezesa i Zastepcy Prezesa okreslone w przepisach organizacyjnych, za wyjgtkiem wymagan
stawianych kandydatom. Z uwagi na zastosowanie nadzwyczajnego trybu wyboru, uzasadnionego
koniecznoscig sprawnego rozpoczecia dziatalnosci przez Fundusz, wybrani w ten sposéb cztonkowie
Zarzadu bedg mogli petni¢ funkcje maksymalnie przez 3 lata od dnia powotania, chyba ze zostang
ponownie wybrani w normalnym trybie (okreslonym w art. 12). Nie oznacza to jednak, ze nabdr na
poszczegdlnie stanowiska nie moze by¢ przeprowadzony przez Rade Nadzorczg przed uptywem wska-
zanego, trzyletniego okresu sprawowania funkgcji.

Celowi efektywnego rozpoczecia przez Fundusz realizacji natozonych na niego zadan przyswieca réw-
niez wprowadzenie przepisu regulujgcego przedstawianie Radzie Nadzorczej pierwszych po utworze-
niu Funduszu zasad gospodarowania nieruchomosciami. Zgodnie z art. 58 projektu ustawy Zarzad
bedzie miat obowigzek przedstawienia Radzie Nadzorczej wspomnianych zasad uzgodnionych z wta-
Sciwymi ministrami nie pdzniej niz w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w zycie przedmiotowej
ustawy.

Przepisy art. 59-62 okreslajg tryb przekazywania przez wtasciwe organy (starostéw lub prezydentow
miast na prawach powiatu, Agencje Nieruchomosci Rolnych oraz Agencje Mienia Wojskowego) nie-
ruchomosci tworzgcych w konsekwencji Zaséb Nieruchomosci Mieszkaniowych.

Podstawg przekazania przedmiotowych nieruchomosci do Funduszu bedg wykazy sporzadzane przez
podmioty dotychczas gospodarujgce tymi nieruchomosciami, tj. starostow, prezydentéw miast na
prawach powiatu, Prezesa Agencji Mienia Wojskowego i Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych
(art. 59). Niniejsze wykazy powinny spetnia¢ w szczegdlnosci okreslone w przepisach wykonawczych
wydanych przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa na podstawie ust. 3 omawianego artykutu wymogi. Zaktada sie, ze
powinny one zawierac szczegdtowa charakterystyke poszczegdlnych nieruchomosci (np. ich potoze-
nie, powierzchnie, przeznaczenie i faktyczny sposéb uzytkowania, stan prawny). Nowe rozporzadze-
nie okresli zasady sporzadzania wykazéw w taki sposéb, by byty one poprawne i kompletne w zakre-
sie informacji oraz przygotowane w sposob jednolity pod wzgledem formy, zakresu informac;ji o nie-
ruchomosciach i jakosci danych na obszarze catego kraju. Umozliwi to Zarzagdowi Funduszu sprawne
okreslanie przeznaczenia nieruchomosci w przysztosci bez potrzeby dokonywania szczegétowej kon-
troli tych nieruchomosci w terenie w kazdym przypadku, co z uwagi na potencjalng liczbe powierza-
nych Funduszowi nieruchomosci Skarbu Panstwa mogtoby by¢ szczegdlnie czasochtonne i koszto-
chtonne. Warto podkresli¢, ze wspomniane wykazy bedg musiaty by¢ przez wiasciwe podmioty aktua-
lizowane co 90 dni, co z uwagi na przyjetg procedure przekazywania nieruchomosci (tj. wystepowa-
nie przez Fundusz z wnioskami w sposéb ciggty, czyli stopniowe przekazywanie ustawowo okreslone-
go zasobu Skarbu Panstwa na podstawie protokotéw zdawczo-odbiorczych, nie zas przekazanie
wszystkich nieruchomosci w tym samym dniu) zapewni Funduszowi aktualng wiedze o nieruchomo-
Sciach, ktdre mogg mu by¢ jeszcze powierzone.

Wykazy bedg dotyczy¢ wszystkich wskazanych w ustawie nieruchomosci (potozonych w granicach
gmin miejskich, miast w gminach miejsko-wiejskich, dzielnic m.st. Warszawy, delegatur i dzielnic in-
nych gmin miejskich), a nie tylko tych, ktére w dokumentach planistycznych zostaty przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa. Umozliwi to Funduszowi swobode przeznaczania nieruchomosci (na
zakres tej swobody wptynie réwniez proponowany w ustawie przepis uprawniajgcy Fundusz do wnio-
skowania do organdw wtasciwych w sprawach planowania i zagospodarowania przestrzennego
o podjecie uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo dokonanie
zmiany tego planu, w uzasadnionych przypadkach za odszkodowaniem, art. 31). Fundusz bedzie bo-
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wiem dysponowat réwniez nieruchomosciami wprawdzie nieprzeznaczonymi w dokumentach plani-
stycznych pod zabudowe mieszkaniows, ale mozliwymi do wykorzystania w ramach obrotu. Pozwoli
to Funduszowi generowac $rodki na finansowanie celdw mieszkaniowych, przeznaczane nastepnie
np. na zakup nieruchomosci mozliwych do wykorzystania w ramach inwestycji mieszkaniowych, in-
westowanie w certyfikaty inwestycyjne, realizacje uzbrojenia technicznego podnoszgcego wartosé
i atrakcyjnosé nieruchomosci czy finansowanie innych celéw mieszkaniowych, wynikajgcych np.
z odrebnych ustaw. Wskazane nieruchomosci, cho¢ niewykorzystywane bezposrednio pod budowe
dostepnych mieszkan, stanowi¢ bedg zatem wartosciowe aktywa zwiekszajace ptynnosc finansowa,
a tym samym efektywnos$é Funduszu w realizacji polityki mieszkaniowe] panstwa. Niezaleznie od
powyzszego, cze$é przedmiotowych nieruchomosci po wykonaniu uzbrojenia technicznego i zmianie
przeznaczenia bedzie mogta stuzy¢ tworzeniu dostepnych mieszkan.

Wiasciwe organy sporzadzajg pierwszy wykaz w terminie 60 dni od dnia wejscia w zycie ustawy
(art. 60 ust. 1), a nastepnie, jak wspomniano, aktualizujg wykazy co 90 dni (art. 59 ust. 2). Przyjety
termin wynika, z jednej strony, z checi zapewnienia wtasciwym podmiotom odpowiedniego czasu na
zebranie danych i opracowanie wykazow, z drugiej natomiast z potrzeby zagwarantowania sprawne-
go przekazania wykazéw wojewodom i ministrom, by Fundusz jak najszybciej zyskat praktyczng moz-
liwos¢ gospodarowania nieruchomosciami. Nalezy w tym kontekscie podkresli¢, ze pismem z dnia
20 lipca 2016 r. wojewodowie zostali wezwani przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa do state-
go monitorowania zasobu nieruchomosci stanowigcych witasnos$¢ Skarbu Panstwa gospodarowanych
przez podlegtych im starostéw, a takze wtasciwe miejscowo oddziaty Agencji Nieruchomosci Rolnych,
oraz wezwania tych podmiotéw do podejmowania takich dziatan. Zebrane dane dodatkowo uspraw-
nig zatem sporzadzanie wykazéw. Aktualna informacja pozwoli na przejmowanie przez Fundusz nie-
ruchomosci, ktére w pierwszej kolejnosci mogg stuzy¢ do realizacji zadan Funduszu okreslonych
w ustawie. Powinno to dotyczy¢ przede wszystkim nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym,
przewidzianych w odpowiednich dokumentach planistycznych pod zabudowe mieszkaniowa.

Kolejnym wskazanym w art. 60 etapem bedzie dokonanie przez wojewodow i wtasciwych ministrow
sprawdzenia przekazanych im wykazéw nieruchomosci pod wzgledem kompletnosci danych w kon-
tekécie wymogdéw rozporzadzenia. W tym przypadku projektodawca przyjat termin 30 dni od daty
otrzymania, kierujac sie wskazanymi wczesniej powodami. Jezeli podmiot dokonujgcy sprawdzenia
stwierdzi niezgodno$¢ wykazu z przepisami prawa, bedzie miat obowigzek wezwa¢ podmiot odpo-
wiedzialny za opracowanie wykazu do jego poprawienia. Bedzie musiat przy tym wskazac zakres z3-
danych zmian i termin na ich wprowadzenie. W art. 60 ust. 4-7 wskazano sankcje dla organdéw, ktore
nie przekazaty lub nie uzupetnity wykazéw we wtasciwym terminie, odpowiadajgca opisanej dla nie-
prawidtowosci zwigzanych z przekazywaniem protokotéw zdawczo-odbiorczych dotyczacych nieru-
chomosci przekazywanych do Zasobu fakultatywnie.

Wykaz nieruchomosci zatwierdzony przez wojewode lub wtasciwego ministra bedzie podlegat prze-
kazaniu do Funduszu przez wtasciwy organ. Od dnia przekazania wskazane w wykazie nieruchomosci
nie beda mogty by¢ przedmiotem obrotu (zaréwno sprzedazy, jak i np. najmu czy dzierzawy; art. 60
ust. 8i9).

Przekazanie danej nieruchomosci do Zasobu bedzie nastepowato protokotem zdawczo-odbiorczym
(art. 61), ktérego wzdr okresli rozporzadzenie wydane na podstawie art. 28 ust. 6 (nieruchomosci
powierzonych Funduszowi obligatoryjnie bedzie zatem dotyczyt ten sam wzér protokotu, ktéry odno-
si sie do nieruchomosci powierzanych fakultatywnie). Z dniem podpisania protokotu, ktérego termin
wyznaczy Fundusz, Skarb Panstwa powierzy Funduszowi wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz w stosunku do nieruchomosci wskazanych w protokole. Powierzone nieru-
chomosci beda wchodzity zatem, jak wczesniej wspomniano, w sktad Zasobu stopniowo, w miare
podpisywania kolejnych protokotéw. Do czasu sporzgdzenia protokotu nieruchomosciami bedg go-
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spodarowaty wiasciwe organy, z zastrzezeniem sformutowanego w art. 60 ust. 9 zakazu obrotu tymi
nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 62 protokdt bedzie stanowit podstawe wpiséw do ksiegi wieczystej i katastru nieru-
chomosci, dokonywanych na wniosek Funduszu. W przypadku nieruchomosci oddanych w trwaty
zarzad, najem, dzierzawe lub uzyczenie stosowane bedg przepisy dotyczgce postepowania w takim
przypadku z nieruchomosciami przekazywanymi fakultatywnie. Jezeli zatem nieruchomos¢ przekazy-
wana do Funduszu byta przedmiotem trwatego zarzadu, wygasnie on z dniem przekazania do Zasobu.
Dotychczasowy zarzadca bedzie mdgt ubiegaé sie o wynagrodzenie pokrywajgce warto$é poniesio-
nych przez niego nakfadéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia. Jezeli za$ nieruchomosé
przekazywana do Funduszu, objeta wczesniej trwatym zarzadem, byta wynajeta, uzyczona lub wy-
dzierzawiona, wtasciwe umowy ulegng wypowiedzeniu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wy-
powiedzenia. Na uzasadniony wniosek dotychczasowego najemcy, dzierzawcy lub biorgcego Fundusz
bedzie mdgt jednak zawrze¢ kolejng umowe najmu, dzierzawy lub uzyczenia.

Przewiduje sie, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia (art. 63). Wyjatkiem
od tej zasady sg przepisy majace na celu sprawng organizacje pracy Funduszu (powotanie Petnomoc-
nika do spraw organizacji Funduszu zgodnie z art. 55) oraz rozpoczecie sporzgdzania przez wtasciwe
organy wykazéw nieruchomosci przekazywanych do Funduszu (wydanie rozporzadzenia na podsta-
wie art. 59 ust. 3).

Przedktadany projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych konsulta-
cjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29 czerwca 1998 r.
w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wtadzom krajowym w sprawie
projektow przepisow prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42; Dz. Urz. UE Polskie wydanie
specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Projekt ustawy nie zawiera przepisdw technicznych i w zwigzku z tym nie podlega procedurze
notyfikacji w rozumieniu przepisdéw rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r.
w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. Nr
239, poz. 2039, z pdzn. zm.).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia

prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z pdin. zm.) projekt zostat zamieszczony w Biuletynie Informacji
Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji.
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