Warszawa, 27 marca, 2007 r.

                                                                                  Pan Minister Andrzej Aumiller

Ministerstwo Budownictwa

ul. Wspólna 2/4

00-926 Warszawa

Szanowny Panie Ministrze,

Program Przeciw Korupcji Fundacji Stefana Batorego prowadzi projekt monitoringu procesu stanowienia prawa. W ramach tego projektu uczestniczymy w procesie stanowienia prawa w zakresie w jakim jest to prawnie dozwolone zarówno na etapie konsultacji społecznych w trakcie prac w ministerstwach jak i później w parlamencie. 

W związku z tym chcielibyśmy niniejszym zgłosić nasze zainteresowanie pracami nad projektem ustawy o gospodarowaniu nieruchomościami gruntowymi Skarbu Państwa na cele budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw (dalej zwanym „Projektem”).

Poniżej przedstawiamy nasze uwagi do Projektu. 

Uwagi o charakterze ogólnym:

Wydaje się nam, że Projekt wymaga doprecyzowania i uściślenia aby nie spotkać się z zarzutem braku precyzji, czy wręcz momentami ogólnikowości. Konieczne zdaje się przygotowanie systemowej koncepcji dotyczącej sposobów rozwoju budownictwa mieszkaniowego nastawionej na wieloletnią perspektywę.

Projekt nie określa w sposób jednoznaczny w jakiej formie prawnej mają funkcjonować nieruchomości pozyskane w trybie ustawy na cele budownictwa, brakuje też jasnych  procedur, które nadawałyby określony reżim prawny i czasowy. 

W sytuacji gdy znakomita większość gmin nie posiada planów zagospodarowania przestrzennego, z niepokojem trzeba odnieść się do przewidzianych w projekcie ustawy  ułatwień w zmianie przeznaczenia gruntów.

Projekt nie przewiduje trybu sprawdzenia czy dana nieruchomość nie jest lub czy nie może się stać w przewidywanej przyszłości przedmiotem roszczeń o zwrot byłych właścicieli, którzy w przeszłości zostali pozbawieni praw do nieruchomości w związku z jej przeznaczeniem na określony cel. Zwracamy uwagę, że może to stanowić problem blokujący realizację poszczególnych projektów budowlanych.    

Poniżej zamieszczamy uwagi szczegółowe odnoszące się do poszczególnych artykułów Projektu: 

Art. 5 

Ust 2 -  przewiduje możliwość wyznaczenia dodatkowego terminu do wykonania obowiązku przekazania właściwemu ministrowi, danych dotyczących nieruchomości znajdujących się w zasobie zarządzanym przez dany podmiot. Brakuje jednak sankcji za niewykonanie tego obowiązku przez dany podmiot; skutkuje to bezradnością ministra w sytuacji gdy bezskutecznie oczekuje na dane dotyczące nieruchomości.

W ust 5 bardzo niejasno określono kompetencje ministra do wydania rozporządzenia dotyczącego wyznaczenia powierzchni przeznaczonej na cele budownictwa. Nie wiadomo czy rozporządzenie jest wtórne do decyzji jednostek uprawnionych i stanowi tylko niejako scalenie otrzymanych informacje, czy też ma charakter wiążący dla jednostek i wyznacza z poziomu ministerstwa wielkości nieruchomości przeznaczanych na budownictwo.

Ust 6 – uwagi analogiczne do ust 5.

Art. 6 

Wydaje się nam, że opisane w tym artykule podawanie wykazu nieruchomości do wiadomości ma charakter upublicznienia informacji i powinno stanowić informację ogólnodostępną przez cały okres bez ograniczeń czasowych jako wykaz nieruchomości  dostępny na stronie internetowej danego organu oraz stronie BIP-u.  

Art. 7

W ust 2  nie określa się rodzaju przetargu jaki powinien mieć miejsce w przypadku braku zainteresowania ze stron gminy. Naszym zdaniem powinien to być przetarg nieograniczony o określonych odpowiednio warunkach, które umożliwią uczestnictwo w nim podmiotów spełniających wymogi ustawy.

Art. 8 

Analogicznie do uwagi dotyczącej art. 7 ust 2 Projektu uważamy, że ze względu na przejrzystość podstawową  formą wyboru nabywców nieruchomości powinien być przetarg nieograniczony o określonych warunkach, które zapewnią spełnienie przez uczestników przetargu wymagań ustawy.

W ust 3 przewidziano możliwość rokowań w sytuacji „negatywnego wyniku” przetargu. Uważamy, że dla uniknięcia sytuacji korupcjogennych lub choćby tylko sprzyjających powstawaniu obaw o tego typu zachowania, powinny być konsekwentnie organizowane dalsze przetargi. Brak zainteresowania określoną nieruchomością powinien skutkować usunięciem nieruchomości z wykazu na jakiś określony czas i ponowieniem prób sprzedaży po upływie tego okresu.

Art. 10

Proponujemy uzupełnienie ust 1 o wyłączenie sytuacji przewidzianych w art. 9 ust 4 umożliwiających przedłużenie okresu budowy. Wynikająca z ustawy sankcja rozwiązania umowy użytkowania wieczystego powinna być automatyczna aby nie stwarzać sytuacji niepewności prawnej. Ustawa powinna przewidywać niezwłoczne złożenie odpowiedniego wniosku w tej sprawie do księgi wieczystej. 

Ust 3 określa obowiązek organu do powtórnego oddania nieruchomości w użytkowanie wieczyste, gdy doszło do przedwczesnego rozwiązania umowy użytkowania wieczystego.  Brakuje jednak określenia ram czasowych dla podjęcia takich działań. Ustawa powinna wyraźnie określać w takiej sytuacji obowiązek zachowania ustawowego trybu do wyłonienia nowego użytkownika wieczystego.

 Art. 11

Przewiduje możliwość rozłożenia na oprocentowane raty pierwszej opłaty za użytkowanie wieczyste. Zwracamy uwagę na brak określenia wysokości oprocentowania rat, jak również ich ilości, co powoduje dowolność w tym zakresie i może stanowić pole do działań korupcyjnych. 

Art. 12 

W ust 1. bardzo ograniczono krąg osób, którym może przysługiwać prawo do nabywania lokali lub domu jednorodzinnego wybudowanych w trybie Ustawy. Abstrahując od braku sankcji za nieprzestrzeganie tego zapisu co powoduje jego iluzoryczność, zwracamy uwagę, że takie ograniczenie podmiotowe spowoduje, iż tylko osoby młode nie mające dotychczas miejsca zamieszkania będą uprawnione do nabywania takich lokali lub domu. Może to zmuszać do podejmowania  działań w celu spowodowania uzyskania fikcyjnego statusu prawnego osoby uprawnionej w myśl ustawy lub do działań korupcyjnych w celu ominięcia tego wymogu. Proponujemy aby wykreślone zostały  pkt  3 i 4. Pozwoli to uniknąć sytuacji gdy np. młoda rodzina tylko dlatego, że wstąpiła w prawa najemcy kawalerki po śmieci rodziców traci prawo do nabycia mieszkania w trybie ustawy.

W ust 3. zwracamy uwagę na lapsus redakcyjny. W końcówce pierwszego zdania  zapewne chodziło o „dzień zbycia”.  Ponad to nie zostało w sposób jasny i dokładny określone na czyją rzecz taka różnica między cenami  powinna być zapłacona jak również nie określono  mechanizmu pobierania różnicy między cenami  – czy to powinien być np. notariusz przy akcie notarialnym umowy sprzedaży czy urząd skarbowy?

Mamy nadzieję, że przedstawione powyżej uwagi pomogą Państwu w przygotowaniu ostatecznej wersji Projektu Ustawy. Pragniemy podkreślić, że w trybie ustawy o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa, jesteśmy także zainteresowani aktywnym uczestnictwem w pracach nad Projektem Ustawy na poziomie prac w parlamentarnych. W przypadku zgody na nasze uczestniczenie naszym reprezentantem poza niżej podpisaną będzie p. Grażyna Kuźma-Fąferek.

Łączę wyrazy szacunku,

Grażyna Kopińska

Dyrektor Programu Przeciw Korupcji

Fundacja im Stefana Batorego

Do wiadomości:

1. p. Grzegorz Majchrzak – dyrektor Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomości
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