FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Warszawa, 09/04/2018

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego do projektu ustawy o
utatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych

Komentowany przepis

Art. 5. 1. Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszqcych nie lokalizuje sie na terenach
podlegajgcych ochronie na podstawie odrebnych przepisow, chyba ze w trybie przepiséw
przewidujgcych te ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszqcej.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Projektowany przepis jest nieprecyzyjny — nie jest jasne o jakiej i przez kogo wydanej ,zgodzie” jest
mowa. Ponadto zwracamy uwage, ze przepis w obecnym brzmieniu de facto zdejmuje ochrone z
obszaréw chronionych, co nalezy oceni¢ negatywnie.

Komentowany przepis

Art. 6. 1. W przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej na
terenie, dla ktérego miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje tych
inwestycji lub inwestycja w jakimkolwiek zakresie jest niezgodna z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, inwestor wystepuje z wnioskiem o wyrazenie zgody na
realizacje tych inwestycji do wtasciwej miejscowo rady gminy.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Nie jest jasne, jakimi kryteriami ma sie kierowac rada gminy przy podejmowaniu ww. decyzji;
istnieje ryzyko, ze rada gminy bedzie podejmowata decyzje w sposdb wytacznie uznaniowy. Nie
jest jasne, czy przy podejmowaniu tej decyzji, rada gminy ma w jakikolwiek sposéb kierowa¢ sie
zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (wg brzmienia art.
9 ust. 1 wydaje sie, ze decyzja rady jest nadrzedna nad rolg studium).

Komentowany przepis

Art. 7. 1. Jezeli na obszarze objetym zamiarem realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszgcej nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, inwestor
wystepuje z wnioskiem o wyrazenie zgody na realizacje tych inwestycji do wtasciwego wdjta,
burmistrza albo prezydenta miasta.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

W sSwietle brzmienia art. 6 ust. 1 nie jest jasne, dlaczego (w sytuacji braku planu miejscowego)
decyzja o wyrazeniu zgody na inwestycje mieszkaniowg nalezy wytgcznie do wéjta, burmistrza albo
prezydenta miasta — jest z niej natomiast wytgczona rada gminy. Ponownie — nie sg jasne kryteria,

Strona1z9

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Finlandzka 8/1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax - wew. 108
e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl
KRS 0000054582, REGON 012036106



ktore nalezy wzig¢é pod uwage podczas podejmowania tej decyzji oraz relacja tej decyzji do
studium uwarunkowan. Przepis jest ponadto potencjalnie korupcjogenny.

Komentowany przepis

Art. 9. 1. llekro¢ w odrebnych przepisach realizacja inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszgcej uzalezniona jest od zgodnosci lub nienaruszania przeznaczenia lub sposobu
wykorzystywania nieruchomosci wynikajgcego z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy,
wymaog ten uwaza sie za spetniony w zakresie wynikajgcym ze zgody, o ktérej mowa w art. 6 lub 7,
oraz uzgodnienia, o ktdrym mowa w art. 8.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Przepis de facto znosi planowanie przestrzenne w zakresie zabudowy mieszkaniowej. Przyjecie
projektowanych rozwigzan doprowadzi do chaosu urbanizacyjnego — decyzje rady gminy badz
woéjta, burmistrza albo prezydenta miasta beda miaty wiekszg wage w kontekscie inwestycji
mieszkaniowych od juz istniejgcych planéw zagospodarowania (ewent. studium uwarunkowan).
Przepis jest ponadto potencjalnie korupcjogenny. Postulujemy bezwzgledne usuniecie przepisu.

Komentowany przepis
Art. 11. 3. Inwestycje mieszkaniowq lokalizuje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m od placowki
podstawowych ustug handlowych.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Nie jest jasna definicja ,, placoéwki podstawowych ustug handlowych”, potrzeba doprecyzowania.

Komentowany przepis

Art. 11. 6. Spetnienie wymogow, o ktorych mowa w ust. 1-5, moze nastgpi¢ zarowno w oparciu o
infrastrukture lub tereny istniejgce w dniu sktadania wniosku o wydanie decyzji o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, jak i infrastrukture lub tereny planowane do realizacji w trakcie realizacji
inwestycji mieszkaniowej.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Z art. 25 ust. 2 projektu wynika, ze weryfikacja spetnienia wymogdéw standarddéw lokalizacji bedzie
dokonywana na etapie dopuszczenia zakonczonej inwestycji mieszkaniowej do uzytkowania.
Jednoczesnie, brak zapewnionej infrastruktury jedynie moze doprowadzi¢ do odmowy wydania
zezwolenia, ale nie musi. Przepis jest potencjalnie korupcjogenny.

Komentowany przepis

Art. 11. 8. Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m od budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowq znajdujq sie w istniejgcej zabudowie budynki mieszkalne o wysokosci
przekraczajqcej liczbe kondygnacji, o ktorej mowa w ust. 7 pkt 1 i 2, wowczas maksymalng
wysokos¢ budynkdw objetych inwestycjq mieszkaniowqg w miejscowosciach, o ktérych mowa w ust.
7 pkt 1i 2, wyznacza wysokos¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.
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FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Proponujemy zmniejszenie proponowanego promienia do 1000 m.

Komentowany przepis

Art. 12. 1. Jezeli inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odlegtosci nie spetniajgcej wymogu,
o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 lit. a lub b, wymdg ten uwaza sie za spetniony, jezeli inwestor
zobowigze sie do przekazania na rzecz gminy kwoty odpowiadajgcej 5-letnim kosztom zapewnienia
transportu i opieki w czasie przewozu dziecka, o ktérych mowa odpowiednio w art. 32 ust. 5 lub w
art. 39 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. — Prawo oswiatowe

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Nie jest jasne, jak miataby zosta¢ obliczona liczba dzieci, ktédrym nalezy zapewnié transport — art.
11 ust. 10 moéwi jedynie o wyznaczaniu planowanej liczby mieszkancéw — nie okreslono, jak do tej
liczby ma sie liczba dzieci. Nie jest tez jasne, jak projekt uwzgledni zmieniajgca sie liczbe dzieci w
czasie. Zwracamy przy tym uwage, ze inwestor relatywnie tatwo bedzie mégt zwolnic sie z budowy
inwestycji mieszkaniowej w poblizu przedszkola/ szkoty, co w dtuzszej perspektywie spowoduje
duze koszty spoteczne.

Komentowany przepis

Art. 13. Inwestor przed ztoZzeniem wniosku o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej przeprowadza publiczny konkurs na koncepcje urbanistyczno—architektoniczng
uzasadniajgcq rozwigzanie funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej w kontekscie
miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Nie jest jasne, kto rozstrzygnie ten konkurs, ponadto nie wskazano, czy wyniki konkursu sg dla
inwestora w jakikolwiek sposdb wigzace.

Komentowany przepis
Art. 14. 1. Decyzje w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, na wniosek inwestora,
wydaje wtasciwy miejscowo wojewoda.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Nie jest jasne, dlaczego decyzja lokalizacyjna ma by¢ podejmowana przez wojewode -
bezwzglednie powinna ona pozosta¢ w rekach samorzadu. Rozwigzanie takie jest nawet sprzeczne
z uzasadnieniem do projektowanej ustawy, gdzie wskazano, ze ,Punktem wyjscia jest peine
uznanie zasady, ze wtadztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancéw i organu
stanowigcego gminy” (str. 2). W ustawie nie wskazano, ze decyzja lokalizacyjna wojewody musi
by¢ kazdorazowo zaakceptowana przez rade gminy. Postulujemy bezwzgledng zmiane przepisu.

Komentowany przepis
Art. 15. 8. Wtasciwy organ przy wydawaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

nie jest zwiqgzany tresciq opinii, o ktorych mowa ust. 3, jednakze moze odmowi¢ wydania decyzji o
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FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w przypadku uzyskania przez inwestora negatywnej
opinii, o ktérej mowa w ust. 3

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Jednoczesne wprowadzenie wymogu uzyskania nawet 18 réznych opinii oraz wskazanie, ze przy
wydawaniu decyzji lokalizacyjnej wojewoda nie jest zwigzany trescig tych opinii — wydaje sie
nieracjonalne. Przepis sprawi, ze wojewoda nie bedzie w zaden sposdb odpowiedzialny za jakos$¢
zagospodarowania przestrzennego.

Komentowany przepis

Art. 17 ust. 1. Stronami w postepowaniu o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej sq:

1) inwestor;

2) wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub osoby, ktorym przystugujq ograniczone prawa rzeczowe
do nieruchomosci objetych wnioskiem, w tym wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub osoby, ktorym
przystugujq ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci, w stosunku do ktdrych decyzja o
pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutki okreslone w art. 32 ust. 1 lub
art. 34 ust. 1, oraz

3) inne podmioty, ktorych interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie.

ust. 2. Wojewoda zawiadamia o wszczeciu postepowania o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej:

1) inwestora na adres wskazany we wniosku;

2) wtascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, na adres
okreslony w katastrze nieruchomosci ze skutkiem doreczenia.

ust. 5. Nie stanowi przeszkody do wszczecia i prowadzenia postepowania oraz wydania i
doreczenia decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zawiadomienia o jej
wydaniu:

1) okolicznosé, ze nieruchomos¢ objeta wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, w stosunku do ktorej decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywotac skutki okreslone w art. 32 ust. 1 lub art. 34 ust. 1, lub znajdujgca sie w
obszarze oddziatywania obiektow objetych inwestycjg mieszkaniowq jest nieruchomosciq o
nieuregulowanym stanie prawnym;

2) brak w katastrze nieruchomosci danych pozwalajgcych na ustalenie danych osobowych, w
szczegolnosci adresu zamieszkania, wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, o
ktorych mowa w pkt 1;

3) niewykazanie prawa do spadku przez spadkobiercow, jezeli dotychczasowy wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt 1, nie zyje.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Powazne zastrzezenia nasuwa tres¢ art. 17 w powigzaniu z art. 32 projektu ustawy. Z art. 17

wynika, ze stronami umowy sg inwestor, wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub osoby, ktérym

przystuguja ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci objetych wnioskiem, w tym

wtasciciele, uzytkownicy wieczysci lub osoby, ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe do

nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej
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FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

ma wywotacé skutki okresSlone w art. 32 ust. 1 lub art. 34 ust. 1, oraz inne podmioty, ktérych
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie.

Po pierwsze - pominiete zostaty prawa obligacyjne, jakie mogg obcigza¢ nieruchomosé, w tym
dozywocie. Powinny by¢ one wyraznie wymienione a nie ujete w bardzo ogélnym pkt 3. Po wtdre z
catosci ustawy, a w szczegdlnosci z art. 17, 32 i 34 wynika, ze w postepowaniu o udzielenie
pozwolenia na budowe nadrzedna jest wola inwestora. Nie ma znaczenia wola wifasciciela lub
innych osdb, ktorym przystuguja prawa cigzace na nieruchomosci. Odwotanie sie w art. 17 pkt 2 do
art. 32 i 34 poprzez zapisanie, iz stronami postepowania sg wymienione w nim podmioty ,w
stosunku do ktdérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotaé
skutki okreslone w art. 32 ust. 1 lub art. 34 ust. 1” jest odwotaniem sie do przepiséw , pustych”. W
zadnym bowiem z tych przepisdéw nie jest w ogdle wskazane jakie skutki wobec tych podmiotéw
moze wywofac pozwolenie na budowe. Szerzej bedzie o tym w uwagach do art. 32.

Nie do przyjecia jest brzmienie art. 17 ust. 5 pkt 1, z ktérego wynika, ze za nieruchomos¢ o
nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie ,nieruchomos$¢ objeta wnioskiem o wydanie
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, w stosunku do ktérej decyzja o pozwoleniu
na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac¢ skutki okres$lone w art. 32 ust. 1 lub art. 34 ust.
1, lub znajdujgca sie w obszarze oddziatywania obiektéw objetych inwestycjg mieszkaniowg”.
Zwazywszy na to, ze ani w art. 32, ani w art. 34 nie zostaty wskazane jakiekolwiek skutki prawne
jest to zapis niedopuszczalny. ponadto pozostaje on w absolutnej sprzecznosci z brzmieniem art.
113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w ktdorym zostato
zdefiniowane, Zze ,przez nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie
nieruchomosé, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych
dokumentéw nie mozna ustali¢ osdb, ktérym przystugujg do niej prawa rzeczowe.”. Natomiast z
projektu ustawy wynika, ze pozwolenie na budowe wydane nawet wbrew woli wtasciciela
nieruchomosci oznacza, ze nieruchomos¢ traktuje sie tak jakby nie miata wtasciciela.

W art. 17 ust. 5 pkt 2 nalezy nakazac ustalanie osoby wtasciciela nieruchomosci przede wszystkim
na podstawie ksiegi wieczystej a nie tylko na podstawie katastru. to ksiega wieczysta jest bowiem
dokumentem, ktdry ustala stan prawny nieruchomosci a nie kataster nieruchomosci.

Kompletnie niezrozumiaty jest art. 17 ust. 5 pkt 3. Co oznacza ,,niewykazanie prawa do spadku”?.
Jest to zapis niedopuszczalny, ktory podobnie jak inne narusza podstawowg zasade poszanowania
prawa witasnosci jako prawa nadrzednego.

Komentowany przepis
Art. 20. 1. Do inwestycji mieszkaniowej nie stosuje sie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Podobnie jak w uwadze do art. 9: Przepis znosi planowanie przestrzenne w zakresie zabudowy
mieszkaniowej. Przyjecie projektowanych rozwigzan doprowadzi do chaosu urbanizacyjnego — nie
jest jasne, jakie znaczenie bedzie miato w ogdle planowanie przestrzenne w sytuacji wyjecia spod
jego zasad inwestycji mieszkaniowych. Zwracamy przy tym uwage, ze budownictwo mieszkaniowe
prowadzone we wtasnym zakresie (nieobjete przepisami ustawy ze wzgl. na rozmiar inwestycji
mieszkaniowej) bedzie podlegato znacznie ostrzejszym przepisom niz masowe budownictwo
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FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

mieszkaniowe, prowadzone przez wyspecjalizowanych inwestoréw/ deweloperéw. Postulujemy
bezwzgledne usuniecie przepisu.

Komentowany przepis
Art. 21. 1. Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ wydajgcy
pozwolenie na budowe.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Zgodnie z art. 14 — decyzja lokalizacyjna lezy w rekach wojewody — i bedzie ona wigzaca dla
samorzadu, w kompetencji ktorego lezy kwestia wydawania pozwolenia na budowe — jest to
kolejny przepis, gdzie wojewoda przejmuje kompetencje samorzadu!

Komentowany przepis

Art. 22. 3. Rozstrzygniecie w sprawie zezwolenia na usuniecie drzew lub krzewdw, o ktérym mowa
w ust. 1, wojewoda podejmuje po uzgodnieniu z wdjtem, burmistrzem albo prezydentem miasta.
WGjt, burmistrz albo prezydent miasta zajmuje stanowisko w terminie 14 dni od dnia otrzymania
pisemnego zapytania wojewody, przy czym niezajecie stanowiska w tym terminie traktuje sie jako
uzgodnienie.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Majac na uwadze fakt, ze decyzje lokalizacyjng podejmuje samodzielnie wojewoda — koniecznos$¢
konsultowanie przez niego z samorzgdem wytgcznie kwestii usuniecia drzew lub krzewdéw — jest
catkowicie niezrozumiata.

Komentowany przepis

Art. 25. 2. Wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego wydajgc pozwolenie na uZytkowanie
kontroluje rowniez spetnienie przez inwestycje mieszkaniowq zgodnosci ze standardami, o ktorych
mowa w art. 11 i 12. Stwierdzenie niespetnienia tych standardow stanowi rowniez przestanke
odmowy wydania pozwolenia na uzytkowanie.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Por uwaga do art. 11. 6.

Komentowany przepis

Art. 32. ust. 2. Do wniosku o pozwolenie na budowe, o ktorym mowa w ust. 1, inwestor dotqcza
oswiadczenie o przeprowadzonych rokowaniach i braku zgody wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, chyba ze wniosek dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym.

ust. 3. W przypadku udostepnienia nieruchomosci na podstawie decyzji, o ktérej mowa w ust. 1,
witascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu lub osobie, ktdrej przystugujqg inne prawa rzeczowe do
nieruchomosci, przystuguje od inwestora odszkodowanie, w wysokosci uzgodnionej z inwestorem.
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FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Z art. 32 ust. 2 wynika, ze wtasciciel nieruchomosci lub uzytkownik moze nie wyrazi¢ zgody na
budowe na ich terenie. Z ust. 3 tego przepisu mozna domniemywag, ze brak zgody tych oséb nie
ma jakiegokolwiek znaczenia a im nalezy sie jedynie odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej z
inwestorem. Oznacza to chyba (,chyba” — bo z przepisu ustawy to jasno nie wynika), ze
dotychczasowy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty przestaje nim by¢. Ale na podstawie czego? Czy
osoba wydajgca pozwolenie na budowe na mocy swojej decyzji pozbawia ich tej wtasnosci? Czy
jest to wywtaszczenie? Jest to niedopuszczalne. Narusza to bowiem prawo wtasnosci.

Podobnie jest w przypadku osdb, ktérym przystugujg inne prawa rzeczowe do nieruchomosci. Im
takze, jak stanowi art. 32 ust. 3 przystuguje jakies odszkodowanie. Ale w zadnym z przepiséw
ustawy takze nie wynika jednoznacznie, czy oznacza to, ze np. wygasa hipoteka, dozywocie i na
jakiej podstawie.

W art. 32 ust. 3 nie sg okredlone jasne i jednoznaczne kryteria ustalania wysokosci odszkodowania.
Pozostawienie tego do ostatecznej decyzji wojewody, w sytuacji, gdy nie s wskazane kryteria
ustalania odszkodowania, jest niedopuszczalne.

Ponadto por. uwagido art. 17.

Komentowany przepis

Art. 34. ust. 1 W przypadku, gdy inwestycja mieszkaniowa lub inwestycja towarzyszqca wymaga
przejscia przez tereny Srodlgdowych wdd ptyngcych, drég publicznych lub obszary kolejowe,
inwestor jest uprawniony do zajecia tego terenu.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Jest to przepis kuriozalny, ktory zezwala w majestacie prawa po prostu na wejscie na cudza
nieruchomos$é. Ponadto niezrozumiate jest co oznacza ,zajecie terenu”. Czy to jest prawo do
wejscia ,sitg” na teren bedacy cudzg wilasnoscig, czy tez zajecia go przez komornika lub
egzekucyjny organ administracyjny.

Komentowany przepis

Art. 44

2) w art. 9 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. W przypadkach szczegdlnie uzasadnionych dopuszcza sie odstepstwo od przepisow techniczno-
budowlanych, o ktorych mowa w art. 7. Odstepstwo nie moze powodowac zagrozenia Zycia ludzi
lub bezpieczeristwa mienia, a w stosunku do obiektow, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4 -
ograniczenia dostepnosci dla osob o ograniczonej sprawnosci lub percepcji, o ktérych mowa w art.
1 Konwencji o prawach o0sob niepetnosprawnych, sporzqgdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia
2006 r., w tym 0s0b starszych oraz nie powinno powodowac pogorszenia warunkdéw zdrowotno-
sanitarnych i uzytkowych, a takze stanu Srodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkdow
zamiennych. ”;

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Nie jest jasna ani definicja , przypadku szczegdlnie uzasadnionego”, ani kto ma podejmowaéd

decyzje o odstepstwie od wskazanych przepisow techniczno-budowlanych. Mozliwosé
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dopuszczenia odstepstwa od przepiséw prawa budowlanego takze jest niezrozumiata — zgodnie z
projektem, inwestor mogtby odstgpi¢ np. od standardéw dot. ochrony mieszkancéw przed
hatasem, zapewnienia izolacji cieplnej budynkéw, mozliwosci odstepu do ustug tele-kom. W
rezultacie — zgodnie z prawem (!) dopuszczalne bedzie budowanie mieszkan substandardowych.

Komentowany przepis

Art. 45

5) po art. 19j dodaje sie art. 19k-19r w brzmieniu:

LJArt. 19k. 1. Umowq najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci jest umowa najmu lokalu
mieszkalnego, dla ktdrego zostata zatozona ksiega wieczysta, zawierana przez osobe fizyczng,
osobe prawnq lub jednostke organizacyjng nieposiadajgcq osobowosci prawnej, prowadzqgcg
dziatalnos¢ gospodarczqg w zakresie wynajmowania lokali, bedqcqg wtascicielem lokalu
mieszkalnego zawierajgca zobowiqgzanie najemcy do nabycia lokalu mieszkalnego bedgcego
przedmiotem tej umowy oraz zobowigzanie wynajmujgcego do przeniesienia na najemce prawa
wfasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu
najpdzniej w dniu zakoriczenia umowy najmu po zapfacie catosci ceny za lokal.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Nie jest jasne, w oparciu o jakie kryteria bedzie wyznaczana cena za lokal — ma to szczegdlne
znaczenie w kontekscie kalkulacji kwoty zwracanej czesci ceny zakupu lokalu mieszkalnego.

Komentowany przepis

Art. 19 I. 1 Roszczenie najemcy o przeniesienie prawa wtfasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw
niezbednych do korzystania z tego lokalu ujawnia sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego
lokalu. Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej stanowi umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wtasnosci.

2.(..)

3. Wumowie, o ktorej mowa w ust. 1, wtasciciel ustanawia hipoteke zabezpieczajgcq wierzytelnosc
najemcy o zwrot zaptaconej ceny sprzedazy na wypadek niewykonania tej umowy.

Art. 19t. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wfasnosci, o ktorejf mowa w art. 19k ust. 1,
zawiera w szczegolnosci:

(...)

9) oswiadczenie wtasciciela o ustanowieniu hipoteki na pozycji pierwszej na zabezpieczenie
roszczenia najemcy o zwrot zaptaconej ceny na wypadek niewykonania umowy wraz z wnioskiem o
wpis tej hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu mieszkalnego;

10) zgode wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie prawa wifasnosci lokalu
mieszkalnego wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu po wpftacie catej ceny
sprzedazy przez najemce, jezeli takie obcigzenie hipoteczne istnieje.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Pkt 9 art. 19t jest sprzeczny a art. 92 § 4 i § 4! ustawy z dnia Prawo o notariacie. Zgodnie z § 4 jezeli

akt notarialny zawiera przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie sie prawa ujawnionego w ksiedze

wieczystej albo ustanowienie prawa, ktére moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, notariusz
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sporzadzajgcy akt notarialny, nie pdzniej niz w dniu jego sporzadzenia, sktada wniosek o wpis w
ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie
sgdowe. Natomiast wedtug § 4 ztozenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej przez notariusza za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sgdowe uwaza sie za
ztozenie wniosku przez strone czynnosci notarialnej.

Whiosek taki nie moze by¢ wiec zawarty w akcie notarialnym.

Natomiast pkt 10 narusza prawa wierzyciela hipotecznego. Wynika z niego bowiem, ze hipoteka
wygasa z chwilg ,,wptacenia catej ceny sprzedazy przez najemce” a nie z chwilg, gdy wierzyciel
hipoteczny otrzyma catg niesptacong kwote wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka.

Komentowany przepis

Art. 45

Art. 190. 1.(...)

2. W przypadku okreslonym w ust. 1 zwrot czesci ceny zakupu lokalu mieszkalnego nastepuje w
terminie 12 miesiecy od dnia oprdznienia tego lokalu.

3. Kwota zwracanej czesci ceny zakupu lokalu mieszkalnego, o ktorej mowa w ust. 2, stanowi sume
kwot wptaconych w kazdym roku kalendarzowym obowiqgzywania umowy przedwstepnej,
obliczonych wedtug wzoru: {(...)

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Termin na zwrot czesci ceny zakupu lokalu mieszkalnego (12 miesiecy) wydaje sie by¢
niezrozumiale dtugi.

Nie jest takze jasne, jak zostaty skalkulowane parametry przyjete we wzorze dot. kwoty zwracanej
czesci ceny zakupu lokalu mieszkalnego. Nalezy podkreslié, ze konsument bedzie uiszczat
miesieczne optaty oparte o cene konkretnego lokalu (por. tez powyzsza uwaga dot. ustalania
przedmiotowej ceny), zas ewentualny zwrot — bedzie oparty nie o faktycznie poniesione koszty, ale
o Srednig arytmetyczng wartosci wskaznika ceny 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego, ogtoszonych przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Wskaznik ten jest
$rednig dla catego kraju, przez co jego wartos¢ znaczgco (aktualnie — o kilka tysiecy ztotych)
odbiega od cen nieruchomosci w najwiekszych miastach Polski. Konieczne jest doprecyzowanie
metodologii powyzszego wzoru.

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
09/04/2018
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