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Pelny zapis przebiegu posiedzenia
Komisji Infrastruktury

— podkomisji statej do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej oraz poczty (nr 4)

10 lipca 2024 r.

Podkomisja stata do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkanio-
wej oraz poczty, obradujgca pod przewodnictwem poset Magdaleny Matgorzaty
Kotodziejczak (KO), przewodniczgcej podkomisji, rozpatrzyta:

— informacje ministra funduszy i polityki regionalnej na temat zaawansowa-
nia realizacji zadan w ramach spotecznej inicjatywy mieszkaniowej na tere-
nie kraju.

W posiedzeniu udzial wzieli: Juliusz Tetzlaff dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstwa
Rozwoju i Technologii, Michal Piwowarczyk zastepca dyrektora Departamentu Partnerstwa Publicz-
no-Prywatnego Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej wraz ze wspotpracownikiem, Jerzy Bazy-
lewicz glowny specjalista w Departamencie Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli, Lukasz Bala-
jewicz prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci, Magdalena Czerska dyrektor Departamentu Fun-
duszy Mieszkaniowych Banku Gospodarstwa Krajowego, Dariusz Stachera dyrektor Departamentu
Kredytowych Programéw Mieszkaniowych BGK, Przemystaw Osuch dyrektor zarzadzajagcy Pionem
Programéw Mieszkaniowych BGK, Jarostaw Podsiadlo przedstawiciel Unii Miasteczek Polskich.

W posiedzeniu udzial wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Jakub Sindrewicz i Jarostaw Zoladi -
z sekretariatu Komisji w Biurze Komisji Sejmowych.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Prosze panstwa, zaczynamy posiedzenie podkomisji do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej oraz poczty. Stwierdzam kworum.

Przedmiotem dzisiejszego posiedzenia jest informacja Ministerstwa Funduszy i Poli-
tyki Regionalnej na temat zaawansowania realizacji zadan w ramach spolecznej inicja-
tywy mieszkaniowej na terenie kraju. Czy sg jakie$ uwagi do porzadku? Dziekuje bar-
dzo. Wobec powyzszego przechodzimy do realizacji naszego posiedzenia.

Mam ogromng przyjemnos¢ powita¢ przybylych tutaj do nas gosci. Witam serdecznie
pana Juliusza Tetzlaffa, dyrektora Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstwa Rozwoju
i Technologii, pana Michala Piwowarczyka, zastepce dyrektora Departamentu Partner-
stwa Publiczno-Prywatnego Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, pana f.uka-
sza Balajewicza, prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci, panig Magdalene Czerska,
dyrektor Departamentu Funduszy Mieszkaniowych Banku Gospodarstwa Krajowego —
niezwykle wazna instytucja w realizacji zadan mieszkaniowych, pana Przemystawa Osu-
cha, dyrektora zarzadzajacego pionem programoéw mieszkaniowych BGK, pana Dariusza
Stachere, dyrektora Departamentu Kredytowych Programéw Mieszkaniowych BGK,
pana Jerzego Bazylewicza, gléwnego specjaliste w Departamencie Infrastruktury Naj-
wyzszej [zby Kontroli. Jest z nami rowniez pan Jarostaw Podsiadto, przedstawiciel Unii
Miasteczek Polskich. Bardzo serdecznie witam. Witam panie postanki, panow postow.

Prosze panstwa, krociutko tytulem wstepu. Jak wszyscy pamietamy, do ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa zostal wprowadzony rozdziat czwarty,
ktory powolywat do zycia spoteczne inicjatywy mieszkaniowe. Ten program mial przede
wszystkim pobudzi¢ mieszkalnictwo na terenach samorzadéw i miala to by¢ taka
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formula, ktéra pozwolilaby na nabycie mieszkania czy otrzymanie mieszkania dla oséb,
ktére z jednej strony nie spetniaty warunkéw, zeby uzyskaé kredyt hipoteczny w banku
komercyjnym, a z drugiej strony rowniez nie spelnialy warunkéw, ktore pozwalalyby
na uzyskanie mieszkania socjalnego, czyli te, ktore mialty minimum dochodéw.

Teraz bardzo prosze przedstawicieli ministerstwa o informacje dotyczaca realizacji tego
programu - jak to na chwile obecng wyglada po kilku latach funkcjonowania. MySle tez,
ze pan prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci zabierze rowniez glos. Bardzo prosze.

Zastepca dyrektora Departamentu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego Ministerstwa
Funduszy i Polityki Regionalnej Michal Piwowarczyk:
Dzien dobry jeszcze raz panstwu, Michal Piwowarczyk, Ministerstwo Funduszy i Poli-
tyki Regionalne;j.

My w ramach naszej dzialalnosci sprawujemy od 2 lat nadzér nad Krajowym Zasobem
Nieruchomosci i w tym zakresie, w ktorym KZN jest udzialowcem spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych, posiadamy po prostu informacje na temat funkcjonowania tej inicja-
tywy, a nie w calym zakresie.

To chcialem na poczatku, tytutem wyjasnienia, wprowadzié¢. Proponuje, jesli to jest
mozliwe, zeby odda¢ glos bezposérednio panu prezesowi, ktory przekaze tak naprawde te
informacje, ktore my posiadamy bezposrednio od niego, wiec jest najlepszym zrédiem,
jesli chodzi o obecny stan funkcjonowania SIM pozostajacych w nadzorze KZN.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Bardzo prosze, panie prezesie.

Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomos$ci Lukasz Balajewicz:
Pani przewodniczaca, szanowni panstwo, je§li chodzi o stan na dzien dzisiejszy, funkcjo-
nuje 47 SIM z udzialem KZN. Dodatkowo dwie SIM sg w trakcie tworzenia. Jest to KZN
Izerskie Pogorze oraz KZN Kujawy. Te dwie spolki otrzymaly zgode ministra na ich
utworzenie jeszcze w zeszlym roku, natomiast sg w trakcie procedowania i w trakcie
formalizacji swojej dzialalnosci. Na dzien dzisiejszy w SIM znajduje sie 548 samorzadow.

Jesli chodzi o inwestycje, na dzien dzisiejszy oddano wyltacznie jedng inwestycje.
W biezacym roku w najblizszym czasie planujemy oddanie trzech inwestycji. Jeszcze
w miesigcu lipcu bedg to dwie inwestycje. Natomiast je§li chodzi o liczbe inwestycji
z pozwoleniem na budowe, jest to Igcznie na dzien dzisiejszy 169 inwestycji, w kto-
rych planuje sie tacznie 9511 mieszkan. L.gcznie liczba mieszkan, ktora jest planowana
we wszystkich SIM, to jest 33 643 mieszkania — taka jest deklarowana tgczna liczba.
OczywiScie to sg deklaracje, ktore byly sktadane przez wlodarzy danych samorzadéw
na etapie tworzenia i przystepowania do SIM. Oczywiscie nie zawsze te dane sg p6z-
niej realne do wykonania, jesli chodzi o mozliwoS$ci gruntowe czy tez o zapotrzebowanie,
ktére jest na danym rynku.

Jesli chodzi o kwestie nieruchomosci, ktére dzisiaj KZN posiada w swoim zasobie,
sg to 184 nieruchomoéci. Zgodnie z ustawg o KZN rozdysponowano juz 84 nierucho-
mosSci jako aporty do SIM. Dalsze nieruchomoséci sg w trakcie procedowania. Caly czas
przeprowadzamy analize gruntow, ktére sa w zasobie Skarbu Panstwa, ktére sa prze-
kazywane kazdego roku w wykazach do prezesa KZN. OczywiScie zgodnie z wnio-
skami poszczegolnych SIM i zapotrzebowaniem, w miare mozliwosci przekazujemy
te nieruchomoSci.

To tyle takich dosy¢ ogdlnych informacji z mojej strony. Je§li panstwo mielibyscie
szczegoblowe pytania, to oczywiscie chetnie na nie odpowiem. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Dziekuje bardzo.
Czy pan z ministerstwa chciatby doda¢ co§ do tej informacji? Dostajecie panstwo
z KZN... Czy BGK moze odpowiedzieé, jezeli chodzi o finansowanie SIM, w jakiej iloSci,
jakie kwoty zostaly juz przekazane? Potem jeszcze, prosze panstwa, gdybySmy mogli sie
chwileczke zatrzymaé nad kosztami eksploatacyjnymi, bo to, mysle, tez jest niezwykle
wazne. Bardzo prosze.
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Dyrektor Departamentu Kredytowych Programow Mieszkaniowych Banku Gospodar-
stwa Krajowego Dariusz Stachera:

j.b.

Dzien dobry. Dziekuje, pani przewodniczaca.

Szanowni panstwo, jezeli chodzi o BGK i przetwarzanie, ze tak powiem, wnioskow
kredytowych, ktore SIM nam poskladaty o kredyty preferencyjne w programie spolecz-
nego budownictwa czynszowego, czyli SBC w skrocie, mamy nastepujace statystyki.
Oczywiscie bede podawal tylko globalne liczby z uwagi na wrazliwo$¢ tych danych
i tajemnice bankowa.

Jeden kredyt jest w tej chwili w wyplacie, juz w fazie uruchamiania §rodkow. Dla
15 kredytéw mamy podpisane umowy kredytu, czyli to sg juz inwestycje, ktore na tyle
dobrze rokuja, ze raczej nie widzimy tutaj zagrozenia w realizacji tych inwestycji. Lacz-
nie mamy podjetych, dodatkowo do tych 15 uméw kredytu, jeszcze 21 pozytywnych
decyzji kredytowych, gdzie po prostu jeszcze nie doszto do zawarcia umowy kredytu.
152 wnioski sg w analizie w BGK na réznych etapach. Pozytywna ocena wiarygodnosci
kredytowej, czyli ta pierwsza — nie nalezy tego utozsamiac z oceng zdolno§ci kredytowej
i oceng projektu — ktora tak naprawde jest uregulowana ustawg o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa i rozporzadzeniem wykonawczym do niej wydanym... Wnioski
wlasnie z taka wlasnie pozytywna, wstepng oceng wiarygodnosci kredytowej, ale niestety
niezakwalifikowane do dalszego procedowania w programie, poniewaz zabraklo pienie-
dzy — popyt przekracza podaz juz od dtuzszego czasu w programie — to jest 75 wnioskow.
92 wnioski zostaly przez BGK albo odrzucone, albo nastgpily rezygnacje spotek. Przy
czym, jezeli chodzi o takie typowe przyczyny odrzucania wnioskéw kredytowych przez
BGK czy odsytania tych wnioskoéw, to jest zwykle brak przedstawienia propozycji dodat-
kowego zabezpieczenia kredytu, wymaganego art. 70 prawa bankowego.

SIM sg podmiotami jeszcze nieposiadajacymi pelnej zdolnosci kredytowej, niemaja-
cymi historii funkcjonowania, wiec zabezpieczenie dodatkowe kredytu, tzw. szczegdlny
rodzaj zabezpieczenia jest tutaj wymagany. Jezeli taka propozycja dodatkowego zabez-
pieczenia nie zostala zaprezentowana przez SIM, to taki wniosek po prostu zostal ode-
slany. Brak perspektyw uzyskania pozwolenia na budowe w nieodleglym terminie row-
niez sprawia, ze bank po prostu odsyta wnioski, zeby ta kolejka nie rosta. Ewentualnie,
jezeli nie zostaly dopelnione jakie§ warunki formalne, jak na przyklad nie zostaly zlozone
wnioski w terminie papierowo i elektronicznie, zgodnie z rozporzadzeniem, czy jest brak
tytulu prawnego do gruntu, na ktérym ma by¢ realizowana inwestycja, czy tez uzupel-
nienia do wniosku, o ktore bank sie zwrécit do SIM, nie zostaly przekazane w terminie,
to rowniez moglo by¢ przyczyna odrzucenia takiego wniosku.

Tak statystycznie jeszcze méwige, to w tej chwili wedlug stanu na czerwiec mamy
55% wnioskow SIM z pozwoleniem na budowe. Tutaj jest spory postep, bo jeszcze nie-
dawno to bylto ponizej 30% i rowniez jaki§ postep odnotowaliSmy, jesli chodzi o propozy-
cje zabezpieczenia dodatkowego, dlatego mamy w tej chwili 37% wnioskow z propozycja
takiego zabezpieczenia dodatkowego, a jeszcze nie tak dawno temu bylo to zaledwie
10%. Ze swojej strony moge jeszcze tylko powiedzie¢, uzupelniajgc i konczac zarazem
moja wypowiedz, ze BGK w trosce o powodzenie programu SBC zlozyt do Komisji Euro-
pejskiej w kwietniu biezgcego roku wniosek o objecie kredytow nie tylko dla nowych
SIM, ale generalnie dla nowo tworzonych podmiotéw, tzw. start-upow, od strony banko-
wej wniosek o objecie wlasnie tych kredytow gwarancjag w ramach programu InvestEU
w tzw. oknie The Social Investment and Skills i to w tej chwili juz jest w toku, poniewaz
nawet dzisiaj bylo spotkanie z KE. W tej chwili negocjujemy juz warunki tej gwarancji
1 liczymy na to, ze gdzie$ tam na poczatku przysztego roku najpézniej bedziemy mieli juz
te wszystkie proceduralne sprawy z KE zamkniete i taka gwarancja InvestEU mogtaby
zastgpi¢ propozycje dodatkowego zabezpieczenia, do ktérego po prostu nie wszystkie
SIM maja dostep. Czyli zamiast poreczenia gminy, gotowki na rachunki, dodatkowej
dzialki gruntu mogtaby poméc w udzieleniu kredytu taka gwarancja europejska, usta-
nawiana na okres przej$ciowy do momentu zasiedlenia budynku i uzyskania przez SIM
zdolnoéci kredytowej poprzez ustabilizowanie wplywow czynszowych od najemcow.
Dziekuje bardzo.
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Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Ale co bedzie zabezpieczeniem w tej nowej formule, przewidzianej przez uzgodnienia
z Unig Europejska?

Dyrektor departamentu BGK Dariusz Stachera:
Zabezpieczeniem kredytu udzielanego przez BGK?

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Tak.

Dyrektor departamentu BGK Dariusz Stachera:

Nasze standardowe zabezpieczenia, czyli te, ktore w tej chwili obowiazujg w stosunku
do kazdego podmiotu korzystajacego z programu SBC, czyli hipoteka na kredytowanej
nieruchomosci, cesja z wierzytelnosci czynszowych, cesja z polis ubezpieczeniowych
nieruchomosci w okresie realizacji i okresie eksploatacji plus weksel wlasny in blanco,
ewentualnie o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji - to jest taki zestaw standardowych
zabezpieczen, ktore sg okreslone w rozporzadzeniu Rady Ministrow plus to zabezpiecze-
nie dodatkowe wlasnie moglaby stanowié¢ ta gwarancja InvestEU.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Dziekuje bardzo.

Prosze bardzo, czy panstwo jeszcze chcielibyScie w tym temacie zabraé¢ glos? Mowie
w tej chwili do goS§ci zaproszonych. Bardzo prosze, czy przedstawiciel Unii Miasteczek
Polskich chcialby zabraé glos? Prosze panstwa, w zwigzku z tym czy panstwo postowie...
Bardzo dziekuje.

Ja w takim razie mam nastepujgce pytania, bo pan prezes KZN powiedzial, ze obec-
nie w zasobie KZN sg 184 nieruchomosci. Jezeli moze pan, to bardzo bym prosila, zeby
pan nam powiedzial, skad sg glownie te nieruchomosci.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:
Te nieruchomosci sg pozyskiwane z zasobu Skarbu Panstwa. Glownie sg to nierucho-
mosci pozyskane z zasobu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa badZz Agencji Mienia
Wojskowego, badz starostow, ktorzy w ramach Skarbu Panstwa te nieruchomosci posia-
dali w swoim zasobie.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Kolejne moje pytanie. Jak wiemy, w momencie powstawania SIM i przystgpienia do niego
samorzadow kazdy SIM z tytulu takiego wstgpienia otrzymuje kwote 3 mln zt. To powo-
duje, ze SIM maja na poczatek pienigdze na funkcjonowanie.

Czy my, panie prezesie, dzisiaj mozemy powiedzie¢ — bo uzyskaliSmy informacje,
ze po okresie ponad dwuletniego funkcjonowania SIM dopiero jedna inwestycja zostata
oddana, czyli pewna niewielka liczba mieszkan - jakie sg koszty zwigzane z funkcjono-
waniem samej struktury SIM? Rozumiem, ze pociaga to okreslone wydatki, a tez, ponie-
waz jesteSmy §wiadkami funkcjonowania SIM na naszym terenie, to wiemy, ze czasami
te zabiegi organizacyjne sg dosy¢ imponujace, moéwigc o liczbie zatrudnienia, siedziby,
samochody stuzbowe. Z tym sie tez czesto borykaly samorzady i zwracaly na to uwage.
Czesto bylo stawiane pytanie, czy te pienigdze przeznaczane na rozruch, ale tez juz
na pierwsze prace takie zwigzane z budowaniem mieszkan nie zostaly skonsumowane
na funkcjonowanie chociazby struktur SIM.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:

Pani przewodniczaca, szanowni panstwo, odpowiadajac na te pytanie — jesli chodzi
o koszty funkcjonowania SIM i koszty eksploatacji metra kwadratowego powierzchni,
ktora bedzie przekazywana najemcom, one bedg rézne i beda zalezne od wielu czyn-
nikow. Miedzy innymi od tego, ile mieszkan bedzie w danej nieruchomoésci, ile bedzie
mieszkan w danym SIM, bo te koszty zarzadcze, koszty poSrednie beda sie w pewien
sposéb proporcjonalnie rozbijaly do liczby mieszkan i liczby metréow powierzchni miesz-
kalnych, ktora tgcznie w danych SIM bedzie.

Natomiast odnoszac sie do drugiej czesci pytania pani przewodniczacej, dotyczacej
kosztow biezacego funkcjonowania SIM, oczywiScie ja, obejmujagc funkcje prezesa KZN
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w styczniu 2024 r., zdawalem sobie sprawe z tego, ze w szeregu SIM dochodzi do nie-
prawidlowosci, sytuacji wrecz patologicznych. RozpoczeliSmy kontrole we wszystkich
SIM. Przede wszystkim skontrolowaliémy wydatki zwigzane z marketingiem, reklama,
wydatki zwigzane z liczbg zatrudnionych oséb oraz wydatki zwigzane z kosztami posred-
nimi. Ta kontrola wykazala, ze czes¢ SIM te wydatki ponosita w sposéb nieadekwatny
do zakresu wykonywanych zadan. W tych SIM zostaly podjete stosowne czynnosci, zwig-
zane badz to niekiedy z odwolaniem zarzadu, badz tez skierowaniem wnioskéw do odpo-
wiednich organéw. W niektorych SIM dalej toczy sie kontrola i te wnioski z tych kontroli
dalej beda wyciagane.

Na pewno z ramienia KZN nie bedzie zgody na tego typu dzialanie i na nadmierne
wykorzystywanie tych §rodkow, ktore byly przeznaczone w zupetnie innym celu. Mysle,
ze skutecznie wypracowaliSmy pewien system monitorowania wydatkéw w poszczegol-
nych SIM i te sytuacje naganne w miare zdefiniowaliSmy. Mysle, ze tutaj zainterwenio-
waliSmy, i mam nadzieje, ze juz od tego roku te wydatki sa ponoszone w sposob rzeczy-
wisty i realny.

Natomiast tez musimy zda¢ sobie sprawe z tego, ze SIM jako takie to sg te spolki,
w ktorych KZN w wiekszosci spélek jest mniejszosciowym akejonariuszem i udzialowcem,
natomiast ma pewne przywileje, ktore wynikajg z zawartych umow spolek, ale te przywi-
leje nie zawsze sprawiaja, ze KZN moze wykonac¢ odpowiednie czynnosci. W niektorych
SIM niestety mamy problem z przekonaniem pozostalych wspolnikow do wykonania odpo-
wiednich czynnoSci, natomiast im wiecej przedstawiamy argumentow z kontroli, tym te
dzialania sg bardziej skuteczne i mam nadzieje, ze juz uda nam sie do konca tego roku
wyeliminowac wszystkie patologie zwigzane z funkcjonowaniem tych spotek. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Bardzo prosze, pan poset Kamil Wnuk.

Posel Kamil Wnuk (Polska2050-TD):

Ja przede wszystkim chcialem podziekowac panu prezesowi, ze tutaj dosy¢ duzo nam
tych liczb podat i one pokazuja, ze pan prezes nie jest w tym gotostowny. To znaczy,
my mieliSmy na ostatnim posiedzeniu Komisji Infrastruktury raport NIK z funkcjo-
nowania KZN i SIM do 2023 r. i jak wiemy, tylko jedna inwestycja zostala oddana -
40 mieszkan, zdaje sie — do uzytkowania przez te 5-6 lat funkcjonowania KZN i pro-
gramu, a teraz juz slyszymy, ze trzy inwestycje w najblizszym okresie czasu i przede
wszystkim w liczbach procentowo, ze jak chodzi o te zgode pozwolenia, to weze$niej
to bylo na poziomie kilkunastu procent, a teraz to jest 55%, i 152 wnioski o weryfikacje
w BGK.

To éwiadczy o tym, ze by¢ moze ten program wecale nie jest taki zly, jak nam sie wyda-
watlo, tylko po prostu byt bardzo fatalnie realizowany. Prawdopodobnie osoby, ktére
bezposrednio zarzadzaly tymi SIM, nie wiem, czy byly niekompetentne, czy po prostu
do innych celow stuzyly im — chociaz nie powinny — pewne rzeczy, ktoére nie spetniaty
tych wymogow statutowych, do czego zostaty SIM stworzone. Teraz to pokazuje, ze jest
chyba troszke inaczej.

Ja mam takie pytanie do pana prezesa, jezeli chodzi o te SIM. W ilu SIM byly takie
zmiany? Czy to wlasnie wynika m.in. z tego, ze czego$ sie nie dalo zrobic przez taki dtugi
okres, a teraz pewne SIM rzeczywiscie ruszyly? Czy to zwigzane tez jest z jakimi§ zmia-
nami personalnymi w tych SIM? Dziekuje.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:

j.b.

Szanowni panstwo, oczywiScie te zmiany wynikajg tez niekiedy ze zmian personalnych
i sposobu podejscia nowych zarzadow.

Jesli chodzi o liczbe SIM, ktore zostaly wytypowane do kontroli, jest to 12 SIM.
Zmiany zostaly dokonane juz w blisko 10 SIM, jezeli chodzi o zarzady i dalej sa proce-
dowane kolejne zmiany w SIM, w ktoérych dochodzito do nieprawidtowosci.

Natomiast je§li chodzi o kwestie, jeszcze wracajac do tego jednego bloku, ktory zostat
oddany w 2023 r., to trzeba powiedziec, ze nie byl to blok, ktory byl wykonany przez
SIM, tylko byt to blok, ktory byt wykonany przez TBS, w ktorym KZN objal udziaty.
Tak naprawde mozemy mowié o zerowej skutecznosci, natomiast tutaj statystyka jakby
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jest zaburzona przez wykonanie bloku przez TBS, w ktorym KZN mial mniejszosciowe
udzialy. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Prosze bardzo. Prosze jeszcze, gdybyscie jeszcze panstwo zechcieli sie przedstawiac,
bo nie zapamietalam wszystkim nazwisk. Bardzo prosze.

Dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa Ministerstwa Rozwoju i Technologii Juliusz

Tetzlaff:

Juliusz Tetzlaff, Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

Ja tylko dodam... OczywiScie te wyniki SIM nie rzucajg na kolana, natomiast pamie-
tajmy, ze przygotowanie inwestycji mieszkaniowej, zrobienie projektow, zaczecie budowy
to sg 3-4 lata. Te przepisy umozliwiajace tworzenie SIM weszly w zycie w 2021 r.,
wiec fakt, ze w 2023 r. byt oddany jeden blok, nie jest dziwne i nie moze dziwic¢. Musial
by¢ to juz gotowy projekt i rozpoczeta inwestycja, i przyznane finansowanie, zeby miaty
wiecej, wiec tu jakby nie wchodzac w to, jakie sg rzeczywiste liczby i czy to sa efekty
dobre, to nie spodziewalibySmy sie, zeby tych mieszkan bylo znaczaco wiecej. To dopiero
przyszle lata powinny pokazac, czy ich bedzie wiecej i czy spelni to oczekiwania, czy nie.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Dziekuje bardzo.

Posel Robert Warwas (PiS):

Pani przewodniczgca, szanowni panstwo, poset Robert Warwas. W nawigzaniu do stow
pana dyrektora Tetzlaffa, tutaj réwniez podzielam ten poglad, bo pierwsze SIM zaczely
powstawaé dopiero pod koniec 2021 r., na poczatku 2022 r., wiec pamietajmy, ze SIM
tez dzialajg w ramach ustawy o zamoéwieniach publicznych. Jest to proces inwesty-
cyjny, ktéry wymaga tutaj wiele czasu i widzimy te efekty. Pan prezes KZN przedstawia,
ze plany sg optymistyczne.

Natomiast tutaj byta mowa o tym zlym zarzadzaniu. Jest 47 SIM, w ktérych udziaty
ma KZN, dwa SIM w trakcie tworzenia. Byla informacja, ze byly tutaj niewlasciwe
dziatania podejmowane przez zarzad. Rozumiem, panie prezesie, ze w tych 10 SIM
nastgpily zmiany zarzadow, a w pozostatych SIM, rozumiem, zarzady sg te same, tak?
Bo wybrzmialy takie informacje, ze byl zty sposob zarzadzania tymi SIM. Rozumiem,
ze weryfikacja nastgpilta i dalej w wiekszoSci SIM sg te same zarzady, tylko potrzeba
wiecej czasu, zeby po prostu pozyskiwac te kredytowanie i te inwestycje mogg by¢ reali-
zowane. Chcialbym tutaj pozna¢ szczegodly z tych kontroli i audytéw, bo na ten temat
duzo sie méwito. Jakie byly efekty szczegotowe i w jakich procentach SIM nastgpily
zmiany? Dziekuje.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:

Pani przewodniczgca, szanowni panstwo, odpowiadajac na te pytanie: akurat
te 3—4 lata, jesli chodzi o proces inwestycyjny, jest pelna zgoda, ze on powinien trwac
w czasie, tylko na dzisiaj mamy 47 SIM, ktére sg powolane. One byly powolywane syme-
trycznie w pewnych grupach w okreslonych odstepach czasu, no i dzisiaj juz tatwo, nawet
jezeli nie bedziemy oceniaé procesu inwestycyjnego i kwestii oddania obiektow do uzyt-
kowania, to w tym momencie juz mozemy lustrzanie poréwnaé¢ dane SIM, na jakim
sg etapie zaawansowania. Sg SIM z pierwszego etapu ich tworzenia, czyli sprzed
3-4 lat, jak moéwil pan dyrektor Tetzlaff, i ktore sgbardzo zaawansowane.
Na 10 czy 12 podmiotow, ktore sg w danym SIM, majg 9-10 gotowych dokumentacji
projektowych wraz z pozwoleniem na budowe, a sg SIM, ktore tych dokumentacji nie
maja. Wiec nawet jezeli méwimy o rozciggnietym w czasie okresie zwigzanym z proce-
sem budowlanym, to juz dzisiaj mozemy ocenic, ze jezeli dany SIM przez 3 lata nie byt
w stanie doprowadzi¢ skutecznie do zadnego pozwolenia na budowe, to co$ w tej jedno-
stce jednak nie funkcjonuje.

OczywiScie jezeli chodzi o SIM, ktére sg zarzgdzane w sposéb prawidlowy, ja nie
widze potrzeby ani sposobnosci do tego, aby zmieniaé tam wiadze czy odwolywaé pre-
zesOw. Jezeli prezesi wykonujg prawidlowo swoje obowigzki, powinni w dalszym ciggu

j.b.
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je realizowac. Uwazam, ze dzialaniem na szkode zar6wno KZN, jak i SIM byloby odwo-
lywanie dla idei takiego prezesa. Takie czynnosci nigdzie nie byly wykonane.

Natomiast jezeli mamy... Tutaj pan posel pytal o nieprawidlowosci. Ja nie chce
na dzien dzisiejszy... bo nie mamy zakonczonej finalnie kontroli i na pewno te wyniki
kontroli, ktore sg przeprowadzane w poszczegélnych SIM, bedziemy panstwu prezento-
wac, ale jezeli mamy SIM, nie wymieniajgc z nazwy, gdzie 511 tys. zt w ciggu 4 miesiecy
zostalo wydane na marketing nie wybudowawszy zadnego bloku ani nie rozpoczyna-
jac zadnej inwestycji, to wydaje sie to troszke sytuacjg patologiczna. Jezeli mamy SIM,
w ktéorym mamy kupione cztery luksusowe samochody marki premium, to tez uwa-
zam, ze nie jest to dzialanie zmierzajgce do efektu budowy mieszkan, dla ktérych SIM
zostal powolany.

W tym momencie tych przyktadow mozna mnozyc, natomiast mysle, ze za wcze$nie
jest jeszcze, zeby mowic¢ o takich punktowych kwestiach dotyczacych poszczegdlnych
SIM, nie wymieniajac ich z nazwy, natomiast te nieprawidlowosci zostaly juz gdzienie-
gdzie w sposob namacalny wykazane i one na pewno bedg dalej procedowane. Tez cze-
kamy na wyniki kontroli NIK, ktora rozpoczela sie zaréwno w KZN, jak i we wszystkich
SIM, i mamy nadzieje, ze pdzniej wszyscy wyciagniemy wnioski, tak aby te program jak
najlepiej realizowaé na przyszlo§é. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Pan dyrektor Tetzlaff. Prosze bardzo.

Dyrektor departamentu MRIT Juliusz Tetzlaff:

Ja jeszcze dodam tylko, ze w przepisach jest przewidziany obowigzek SIM, ktory otrzymat
wsparcie z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, aby w ciggu roku od otrzyma-
nia tych §rodkéw miec juz przynajmniej gotowy plan zagospodarowania dziatki i terenu,
czyli takg czesc projektu, ktora jest czescig projektu budowlanego. My weryfikujemy to,
czy te gminy mogg przedluzy¢ termin o rok, jezeli co§ sie wydarzylo po drodze. Czesé
zlozyla takie wnioski o przedluzenie. Ten termin mozna tylko rok przesungé, diuzej
nie. Bedziemy teraz juz rozsyla¢ prosby o informacje do tych gmin, o ktérych nie mamy
danych, czy zrobily, czy wypelnily ten warunek. Ten nasz obraz tego, ktore ze spotek
spozytkowaly érodki wlaSciwie, a ktore nie, bedzie pelniejszy.

Ja moge powiedziec, ze jednak wiekszo§¢ z tych spoélek przygotowuje te plany i jest
w terminach albo przynajmniej sygnalizuje, ze takie dzialanie jest w trakcie realizacji.
Te, ktore tego nie zrobia, bedg po prostu zwracac pienigdze i tak jest ten mechanizm
ustawy skonstruowany.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Prosze bardzo, teraz pani Krystyna Sibinska i potem pan prezes KZN jeszcze.

Posel Krystyna Sibinska (KO):

j.b.

Pani przewodniczaca, szanowni panstwo, nie moglam by¢ na poczatku. Jesli bede sie
dopominatla o informacje, ktore juz padly, to odstucham sobie posiedzenie, zeby tu tez
panstwu czasu nie zabierac.

Pamietam, jak SIM powstawaly. MowiliSmy, ze nie sg to dzialania iinstytucje
konieczne do powotlania, bo tak naprawde gdybySmy w pewne instrumenty doposazyli
TBS, to mieliby$my instytucje, ktore sa sprawdzone, wydolne, pracuja i realizuja poli-
tyke mieszkaniowg w porozumieniu z gminami. W ocenie mojej i mysle, ze wielu tez
0sob, SIM powstaly tez dlatego, ze byly to dosy¢ lukratywne posady szefow SIM, czlon-
kéw rad nadzorczych. Pienigdze, ktore zostaly przekazywane gminom, to byla tez swego
rodzaju utuda, ze dostaja 3 mln zl na rozpoczecie dzialalnosci, ktora tak naprawde nie
miala dalszego ciggu. Nieporozumieniem byto dopuszczanie tez do mozliwoSci powsta-
wania takich SIM, ktoére Iaczyly kilka, kilkana§cie gmin, bo nie widze zadnego interesu...
Wiec na pewno to byly niewydolne organizacje.

Jakie sg interesy, czasami rozbiezne, kilku gmin w odleglo§ciach dosy¢ sporych,
zeby funkcjonowaé w jednym organizmie? Inng rzeczg sg, nie wiem, §mieci, wodociagi
czy gdzie§, gdzie mozna to jako§ uzasadnié, natomiast budowa mieszkan w zaden spo-
sob nie jest czyms§, co mozna robi¢ wspdlnie, tym bardziej, ze to ponosito wiasnie tez
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dodatkowe koszty, przedstawiciele w zarzadach, radach nadzorczych itd. Od poczatku
projekt w mojej ocenie zrobiony po to, zeby... Na pewno nie w celu budowania mieszkan,
bo takich mieszkan po prostu nie ma. Ja rozumiem, ze 3 lata to jest krotki okres w oce-
nie wielu do przeprowadzenia inwestycji, ale w ocenie sprawnych instytucji, to w 3 lata
naprawde mozna wybudowac sporo mieszkan.

Niestety caly system mieszkaniowy, ktory byt proponowany przez poprzednia ekipe
rzadzaca, nie sprawdzil sie. Przyznawali sie do tego sami rzadzacy. Bylo mnéstwo réz-
nych proéb, zmian przepiséw. Ja niejednokrotnie o tym méwitam, ze prawo budowlane
zmienialiSmy bodajze 44 razy, planowanie przestrzenne bodajze trzydziesci kilka razy
po to, zeby bylo lepiej, prosciej, szybciej mozna bylo budowaé — nic nie wyszlo.

Pytanie moje jest do pana prezesa na temat przyszioSci KZN i tez SIM: Czy nie pro-
Sciej, nie lepiej bytoby doposazy¢ gminy w grunty, ktore sg w posiadaniu KZN? Czy wla-
$nie nie proSciej, nie lepiej przekazaé, a uruchomié system zasilania samorzadow w taki
sposob, zeby mogly samodzielnie realizowac¢ budynki mieszkalne, by¢ moze w porozu-
mieniu z TBS, bo to juz jest sprawdzona, tak jak powiedziatam, instytucja? Trzeba co$
z tym zrobi¢. Obietnic i jak gdyby nadziei zostalo tez rozbudzonych mnéstwo, a ja nie
widze efektow, bo nawet jak mowi pan o tym, ze maja przygotowaé programy i jakie§ pro-
jekty zagospodarowania — wie pan, to naprawde nie jest duzy problem, zeby taki projekt
zagospodarowania dzialki zrobié, je§li potrzebne na to sg, nie wiem, jak duze terminy,
to to pokazuje, ze to jest zabawa, a nie potrzeba wlaSciwe] realizacji jakiego§ procesu
inwestycyjnego. Wiec moje pytanie na temat przyszlosci zaré6wno KZN, jak i SIM jest,
mySle, uzasadnione, Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Bardzo dziekuje.
Oddaje glos panu prezesowi. Bardzo prosze.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:

10

Pani przewodniczaca, szanowni panstwo, odnoszac sie do tematow, ktore byty poruszane,
chcialbym potwierdzic¢ stowa pani posel, ze plany zagospodarowania dziatki sg dalekie
od pozwolenia na budowe i szczegétowosci. W tym momencie méwienie, ze w przeciggu
roku czy 2 lat kto§ ma zrobi¢ projekt zagospodarowania dzialki, nie jest wielkim tech-
nicznym problemem przygotowac taki dokument, aby spelni¢ warunki. Mysle, ze tak
naprawde najwiekszym problemem SIM, najwiekszym problemem Rzadowego Fundu-
szu Rozwoju Mieszkalnictwa jest nieostro§¢ przepisow. Tak naprawde nikt nie dopre-
cyzowal dokumentéw, jakimi powinna postugiwac sie gmina czy SIM, zeby uzyskiwaé
srodki. Wystarczylo napisa¢ kilka zdan w jezyku polskim, zlozy¢ wniosek i §rodki byly
przyznawane. Nie dokonano szczegbélowej analizy zapotrzebowania na nieruchomosci.
Nie dokonano tez prawidlowej weryfikacji przygotowania poszczegélnych samorzgdow
do realizacji tego typu celow.

Jesli chodzi o kwestie sensu istnienia SIM, to ja, pani posel, nie do konica zgodze sie
z tym, ze one nie majg jako tako racji bytu, poniewaz ja sam jestem przedstawicielem.
Zanim zostalem prezesem KZN, przez 8 lat petnitem funkcje zastepcy burmistrza mia-
sta Gorlice i wiem, ze w takich malych miejscowosciach jak Gorlice blok jednobudyn-
kowy w TBS nie ma prawa sie utrzymac, poniewaz koszty zarzadcze i koszty posred-
nie, rozbite do liczby metréow kwadratowych powierzchni mieszkalnej, ktore sg w takiej
nieruchomosci, sg niewspéimierne do stawki czynszu. Jezeli SIM w sposéb racjonalny
taczyltby poszczegoélne samorzady, to te koszty zarzadceze bytyby rozbite na wieksza liczbe
mieszkan i tym samym z finansowego punktu widzenia ma to sens. Tylko znowu, nie-
ostros$c przepisow doprowadzita do tego, ze nikt nie przeanalizowal, jaka jest maksy-
malna odleglos¢ czy maksymalna powierzchnia, ktéra ma racjonalno$é¢ powstania spotki
miedzygminne;.

Mamy na przyktad SIM, ktore sa dzisiaj polozone na terenie trzech wojewddztw. T'wo-
rzac SIM, ja mam takg mape u siebie w gabinecie, ktora pokazuje SIM, ktoére sg na tere-
nie kraju i one nie majg zadnej logiki, je§li chodzi o polozenie geograficzne. Mamy SIM
- taki przyklad, to jest chyba, o ile dobrze pamietam, Hrubieszéw — gdzie jest gmina
miejska, gmina wiejska, ktora jest w zupelnie réznym SIM. Dla mnie to jest absurd,

j.b.
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jezeli chodzi o stworzenie dwoch SIM w gminie i gminie obwarzankowej, bo nie ma zad-
nej logiki takiego dzialania. To jest na pewno pewien problem, ktory byt takim, mozna
powiedzie¢, problemem pierwotnym.

Natomiast je§li chodzi o przyszlo§é SIM, my w chwili obecnej jesteSmy na etapie ana-
lizy szczegdlowej planéw finansowych i planéw inwestycyjnych poszczegblnych spotek.
Trzeba je przeanalizowac pod katem tego, czy te spotki bedg z punktu widzenia finanso-
wego zdolne do funkcjonowania na rynku, czy w jaki§ sposob nalezy konsolidowaé SIM,
na przyklad tgczy¢ dwa, ktore w skali wtedy bedg miaty wiekszg mozliwo§é oplacalno-
Sci i funkcjonowania na rynku. Po tej analizie bedzie mozna jednoznacznie powiedziec,
w ktorym kierunku temat SIM bedzie zmierzal.

Natomiast jesli chodzi o przysztos¢ KZN, chcialbym réowniez skupic sie na tym, zeby
KZN wrocil do pierwotnej funkcji, do jakiej byt powotany, czyli zeby stal sie swego rodzaju
posrednikiem i bankiem ziemi i stal sie przede wszystkim partnerem pomiedzy szeroko
rozumianym Skarbem Panstwa a samorzadami, bo mysle, ze taki partner i taki podmiot
jest potrzebny. My jako KZN na dzisiaj posiadamy jako jedyna instytucja w kraju pelng
wiedze co do zasob6w nieruchomosci Skarbu Panstwa, poniewaz mamy wykazy zar6wno
starostow, jak wszystkich agencji Skarbu Panstwa, spétek Skarbu Panstwa. W tym
momencie my jako instytucja mozemy poSredniczyc i sta¢ sie partnerem dla samorza-
dow, a uwazam, ze kwestie budowy blokow, budowy mieszkan, powinny w pewien sposob
spoczywac na samorzadzie, bo to samorzad najlepiej wie, czy ma zapotrzebowania na te
mieszkania, czy tez nie. Tez finalnie samorzad zmierzy sie p6zniej z trudem ich utrzyma-
nia, bo ja zawsze powtarzam prezesom SIM, kiedy sie spotykamy, zebySmy odroznili SIM
od deweloperow, poniewaz duzym wysitkiem i duzg sztuka jest wybudowac te lokale i te
bloki, natomiast jeszcze wiekszg trudnoscig bedzie je pézniej utrzymac i eksploatowac
przez najblizsze 3040 lat. Przez tyle lat te nieruchomosci i lokalne bedg utrzymywane.
Wiasnie ze swojego do§wiadczenia wiem, ze miasto, w ktorym miatem zaszczyt petnic
funkcje zastepcy burmistrza, miato duzy problem z utrzymaniem bloku TBS, ktory byt
wybudowany w latach 90. i jest substancjg, ktorg trzeba zarzadzac. Dlatego konsolidacja
kilku gmin w jeden SIM ma sens, natomiast na okre§lonych zasadach, ktére sa w pewien
sposob policzalne i logiczne z punktu widzenia finansowego i funkcjonalnego. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Bardzo prosze, kto§ jeszcze z panstwa chciatby zabraé glos?
Ja mam jeszcze takie pytanie, panie prezesie: Czy do SIM przekazywane sg tez dziatki,
ktére w planie zagospodarowania przestrzennego nie sa przewidziane pod budownictwo?

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:
Jezeli mamy warunki zabudowy, to w tym momencie tak; jezeli mamy pelng koncepcje,
WZ. Nie wszystkie nieruchomosci, ktore sa przekazywane SIM, posiadaja miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, wiec oczywiScie zdarzaja sie takie nieruchomo-
Sci. Tu tez mamy problem z ustawg o ustroju rolnym, ktéra w pewien sposéb blokuje
mozliwo§¢ funkcjonowania SIM i niekiedy przekazywania tych dziatek, ktore byly pier-
wotnie w zasobie KOWR, to sprawia, ze te SIM stajg sie rolnikami z mocy ustawy.

Ja tez jestem zwolennikiem tego, poniewaz to byla taka polityka w KZN, ze dzialke,
jaka KZN przejmowal, takg dziatke przekazywal do SIM. W tym momencie stoje na sta-
nowisku, ze my powinni§my przekazywac dzialke, ktora jest adekwatna do powierzchni,
ktora jest konieczna do wybudowania blokow, czyli na przyklad, jezeli mamy dziatke,
ktora ma dwa hektary czy hektar, ktora jest pozyskana z zasobu KOWR, w tym momen-
cie powinna by¢ podzielona i przygotowana do wstepnej analizy pod katem mozliwoSci jej
zabudowy. Taki odpowiedni areal odpowiadajacy zapotrzebowaniu na ten budynek powi-
nien by¢ przekazany do SIM. OczywiScie jezeli pdzniej bedzie potrzebna kolejna inwe-
stycja, to zawsze mozna kolejny aport przekazywaé na rzecz SIM. Natomiast ja jestem
przeciwnikiem tego, zeby zbyt duze polacie gruntu przekazywaé na rzecz SIM.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Prosze panstwa, tak jak powiedzialam na wstepie, SIM mialy byé takim pomy-
stem na rozwigzanie problemow osob, ktore z jednej strony nie moga skorzystaé
z kredytu komercyjnego, ale z drugiej strony samorzad tez nie moze sobie poradzié
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z zabezpieczeniem mieszkan komunalnych, ale po tych kilku latach doS§wiadczen sama
to obserwowalam w gminie, w ktorej mieszkalam. Moja gmina akurat nie przystgpila
do SIM z okre§lonych powodéw, ale chce powiedzieé, ze wiele samorzadéw dzisiaj zadaje
pytanie, czy jest w ogole mozliwos¢, zeby z tego SIM sie wycofac, poniewaz sg przerazone
tez perspektywa wysokich optat za mieszkania.

Dzisiaj sytuacja sie na tyle zmienita, jesli chodzi o mozliwosci finansowe potencjal-
nych chetnych na te mieszkania, ze oni znowu sie znajdg w grupie oséb, ktore z jed-
nej strony moglyby dostaé¢ mieszkanie z SIM, ale po prostu z drugiej strony juz wiedza,
ze nie bedg w stanie wnie$¢ naleznych oplat tego mieszkania. Czy w zwigzku z tym
mozemy, czy ewentualnie te samorzady moga rozmawia¢ o mozliwo§ci wycofania sie
z SIM? Czy panstwo nie uwazacie, ze mozna by zastanowic¢ sie nad tym, zeby samorzady,
ktore majg nieduze potrzeby mieszkaniowe, a tez sg takie, bo niektore wstapity do SIM,
zeby uzyskac 15, 20, maksymalnie 30 mieszkan, zeby moze poméc im wybudowac te
mieszkania. One wtedy znajda sie w zasobie gminy i gmina sobie §wietnie z tym poradzi.
Nie bedzie potrzebna struktura, ktéra bedzie realizowala te inwestycje, bo czesto gminy
majg we wlasnym zakresie te strukture juz, natomiast nie majg nieruchomosci i nie majag
wystarczajacych srodkéw.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:
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Ja odpowiem z punktu widzenia KZN, natomiast nie chcialbym wchodzi¢, ze tak powiem,
w kompetencje MRiT.

Z punktu widzenia KZN jako udzialowca poszczegdlnych SIM chciatbym powiedziec,
ze nie mozna generalnie powiedzie¢, czy nalezy umozliwi¢ samorzadom wystepowanie
z poszczegblnych SIM, poniewaz musimy sobie zdaé¢ sprawe z tego, ze SIM byly kal-
kulowane na podstawie pewnej skali — skali mieszkan, ktore bedg budowane, i skali
przychodow, ktore beda generowane z danych mieszkan. Jezeli dopuscilibyémy dowol-
nie do wystepowania gmin z poszczegélnych SIM, doprowadzilibyémy do katastrofy,
jesli chodzi o te spoltki. Te spotki nie miatyby mozliwosci utrzymania sie na rynku, wiec
w tym momencie z tego, co jest jeszcze do uratowania, pogrzebaliby$my wszystkie moz-
liwosci. Dlatego oczywiscie w indywidualnych przypadkach, kiedy wystapienie danej
gminy nie bedzie negatywnie w sposob finansowy oddzialywalo na p6zniejsze finanso-
wanie SIM i pdézniejszg eksploatacje tych zasobow, taka mozliwosc¢ jest dopuszczalna.
Ona jest przewidziana w umowie i tak naprawde wymaga zgody wszystkich wspdlnikow.
OczywiScie ustawa — i tu jest znowu przepis nieostry — dopuszcza umorzenie udziatow,
nawet przymusowe, natomiast te przepisy odbiegaja od uméw spoélek poszczegdlnych
SIM i tak naprawde sg przepisami pustymi. Jesli chodzi o te kwestie, to mamy tutaj
taki troche dysonans i ja stoje na stanowisku, ze jezeli kto§ zadeklarowal sie i przy-
stapit do tego SIM, to w tym momencie, jezeli nie ma mozliwoS§ci finansowych, zeby
on wystapil, a wystapienie tej gminy z SIM bedzie skutkowalo negatywnie finansowo
dla pozostalych gmin, ktore sg w tej spolce, to ja jestem przeciwnikiem wystepowania
takich gmin z SIM.

Natomiast tutaj tez musimy powiedzie¢, ze czym innym sg mieszkania komunalne,
czym innym socjalne, a czym innym sg mieszkania na wynajem, bo SIM nie sg miesz-
kaniami komunalnymi. To sg zupelnie inne kwestie zwigzane z przydzialem mieszkan
z kryterium dochodowym itd. Jezeli kto§, jakas gmina, chcialaby budowa¢ mieszkania
komunalne, to wtedy mogtaby skorzystaé¢ z grantu na poziomie 80% i nie przystepowac
do projektu SIM. W tym momencie tutaj troszke ja dzisiaj nie wyobrazam sobie za bar-
dzo, jak SIM i zas6b SIM mialby przejs¢ do zasobu gminy w formie mieszkan na wyna-
jem, bo to jest zupelnie inna konstrukcja, ktora jest realizowana przez TBS i przez SIM,
natomiast mieszkania komunalne i socjalne to jest zupelnie co innego. Ja tez z doswiad-
czenia wiem, ze duzo gmin nie chce mie¢ w swoim zasobie mieszkan komunalnych
i socjalnych. Woli mieszkania na wynajem, bo jest to w pewien spos6b mieszkanie poza
zasobem gminy. Nie do kofica zgodze sie z tym, ze te gminy, ktére chcialy budowac matg
liczbe mieszkan, one sg zainteresowane budowg mieszkan komunalnych, bo gdyby byly
zainteresowane budowg takich mieszkan, ztozylyby wniosek o granty 80% na budowe
mieszkan komunalnych.
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Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Tak, tylko wiemy, ze te Srodki byly tez ograniczone, wiec to nie jest tez tak, ze wszystkie
gminy, ktore ztozylyby wnioski, otrzymalyby te érodki i to jest ten problem.
Bardzo prosze.

Dyrektor departamentu MRIiT Juliusz Tetzlaff:
Pan prezes mowi tutaj jakby w imieniu udziatlowca, bo reprezentuje udziat Skarbu
Panstwa w spotkach. Ja moge powiedziec, jak ksztaltujg sie przepisy w tym zakresie.

Gmina, ktéra wystapitaby z SIM, czyli umorzyta udzialy w spélce, te srodki, ktére
zostaly jej przyznane, powinna przeznaczy¢ na budownictwo komunalne i spoleczne
lub zwréci¢ do funduszu doptat. Nie wnikam w kwestie zgody podzialu pozostatych
wsp6lnikéw. Ona faktycznie powinna byé wyrazona i jest przypadek, w ktérym powinna
nastgpic¢ z automatu — przepis naklada taki obowigzek — jezeli inwestycja nie zostata
zrealizowana; nic by sie tam nie wybudowalo po prostu za te pienigdze. Wowczas ten
udzial trzeba umorzy¢. Jest termin w zaleznoSci od tego, ktory to byt rodzaj wsparcia.
Czy na zalozenie, czy na dofinansowanie inwestycji, jest to 5 lub 7 lat, natomiast juz
mowimy o zakonczonym budynku. Gminy powinny juz wcze$niej, widzgc, ze nic sie nie
buduje, wystepowaé wtedy ze sp6tki i to jest taki przypadek, w ktorym ustawa naktada
obowigzek umorzenia udzialéw i wycofania sie, a srodki odebrane muszg by¢ wtedy prze-
znaczone na budownictwo komunalne.

Kwestie wystepowania udzialowca ze spo6tki reguluje Kodeks spotek handlowych.
To jest mozliwe. Musi by¢, tak jak mowil pan prezes, zgoda udzialowcow. Z punktu
widzenia programu wydaje nam sie jednak, ze gminy, ktore nie widzg potrzeby budowy
tych mieszkan spolecznych czynszowych u siebie i przystapity do tego SIM moze przed-
weczesnie albo bez dostatecznych analiz, i widza, ze takie budownictwo u nich po prostu
nie jest potrzebne albo, tak jak mowi pani przewodniczaca, jest za drogie i nie znajdzie
swojego odbiorcy — to jest kwestia oczywiscie tez rozmow i tych watkow, o ktorych mowit
pan prezes dla calej spotki. Jednak wydaje mi sie, ze po prostu zmuszanie kogo$, zeby
wybudowal mieszkania, dla ktérych nie znajdzie lokatora, nie wiem, czy jest stusznym
celem, zwlaszcza ze p6zniej p6jdg kolejne $rodki publiczne na budowe tych mieszkan.
Pytanie jest, czy nie lepiej wydac je tam, gdzie kto§ jednak bedzie sie z nich cieszyt
iich potrzebowal.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Prosze bardzo, panie posle.

Posel Kamil Wnuk (Polska2050-TD):
Dziekuje. My tutaj miesigc temu w ramach zespoléw parlamentarnych rozmawialiémy
na temat rozwoju spolecznego budownictwa mieszkaniowego i tam tez rozmawialiémy
o tych SIM, ze to sg mieszkania na wynajem z mozliwoécig dojScia do wlasnosci. To jest
ta réznica, jesli chodzi o mieszkania komunalne, tutaj jest to uregulowane po sptacie
kredytu. Rowniez rozmawialiémy na temat tych prac, ktére w tej chwili sg prowadzone.
Moze pan dyrektor Tetzlaff tez by powiedzial pare stéw na temat projektu tej ustawy,
ktory w tej chwili jest tutaj konsultowany, o spotecznych formach rozwoju mieszkal-
nictwa, bo tam te zasady tez sie troszke zmieniajg. Warto moze tutaj w czasie naszego
dzisiejszego posiedzenia podkomisji na ten temat tez powiedzie¢, ze pewne rzeczy
sa korygowane i tez zwieksza sie dofinansowanie do projektow. Tak wiec trzeba mieé
to na uwadze, ze jednak rzad dalej bedzie wspieral te spoleczne budownictwo miesz-
kaniowe, bo po prostu jest to pewien segment, gdzie zwieksza sie pewna podaz tych
mieszkan dla pewnych osob, ktére moga tutaj w tej formule dojsc jeszcze do wlasnoSci,
a w tych nowych rozwigzaniach tam sie mowi o pewnych innych sposobach. Moze pan
dyrektor rozwinal, bo to jest do§¢ wazny watek. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
Bardzo prosze.

Dyrektor departamentu MRiT Juliusz Tetzlaff:
Faktycznie jest procedowana przez rzad ustawa o zmianie ustawy o spotecznych for-
mach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw. Ta ustawa podnosi poziom
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finansowania programu spolecznego budownictwa czynszowego i budownictwa socjal-
nego i komunalnego, z ktorych udzielamy kredytow preferencyjnych i grantow.

Jest to wsparcie i program dedykowany zarowno SIM, jak i przede wszystkim naszym
glownym odbiorcom w tym programie czynszowym obecnie, bo SIM jeszcze tych inwe-
stycji nie zaczely w takiej liczbie. TBS, ktore buduja na tych samych zasadach, to jest ten
sam model, taki sam sposob finansowania, partycypacji i podnosimy poziom finansowania
tego programu. Dotychczasowy roczny budzet programu to jest 1 mld z1, a od przysziego
roku ma to by¢ juz 5 mld zl. Zaktadamy, ze pozwoli to rozpoczynac budowy. Zeby — tutaj
moéwimy o rozpoczynaniu — dostac pienigdze w tym programie, trzeba mie¢ pozwolenie
na budowe i tym samym wiemy juz, ze ta inwestycja jest na bardzo daleko zaawansowa-
nym etapie — ma gotowy projekt, ma pozwolenie, wiec w zasadzie moze sie rozpoczynaé
gotowa inwestycja. To pozwolitoby rozpoczynaé¢ budowy, szacujemy, ok. 20 tys. miesz-
kan rocznie. Wiadomo, ze to w zaleznos$ci od tego, czy wiecej bedzie w nich budynkow
komunalnych, czy tych spotecznych czynszowych. Ta liczba moze by¢ wieksza lub mniej-
sza, ale 20 tys. mieszkan rocznie rozpoczynanych to bylby absolutny rekord w historii
naszego kraju. Najwyzszy rok — poprzedni — 10 tys., ale Srednio to bylo 4-5 tys. maksy-
malne liczby takich inwestycji zaczynanych. Ale byty lata, ze bylo i 2 tys., ledwie rozpo-
czynala sie budowa takich mieszkan. Wiec osiagnelibySmy pewnie poziom odpowiadajacy
10%, moze nawet 15% wszystkich inwestycji mieszkaniowych w budownictwie wielo-
rodzinnym, jakie sie zaczynajg rocznie w calym segmencie rynkowym. Dzi$ to jest 2%,
wiec bylby to znaczny przeskok i mozliwos¢ oddzialywania na caly rynek mieszkaniowy
poprzez stworzenie faktycznej alternatywy dla budownictwa deweloperskiego.

dJesli chodzi jednak o poziom finansowania, ktory jest w tym programie bardzo
wysoki... Prosze zwroci¢ uwage, ze za posrednictwem gminy, nawet w spotecznym
budownictwie czynszowym, ten TBS dostaje grant 35%, dostaje kredyt preferencyjny,
do ktorego doplata takze sprawia, ze ten kredyt jest oprocentowany przez pierw-
sze lata na poziome 2%, a nastepnie tylko i wylgcznie golg stawkg WIBOR, podczas
gdy zwykle kredyty inwestycyjne, to jest... Nie wiem, czy BGK ma dane z rynku,
ale ok. 13-14% oprocentowania rynkowego, gdyby kto§ chcial taki kredyt wzia¢ komer-
cyjnie w zwyklym banku... Do tego jest grunt pochodzacy z zasobu samorzgdu lub KZN,
wiec tez grunt panstwowy.

W zwigzku z tym, ze my tak wysokim kosztem i tak wysokimi nakladami chcemy
finansowac te mieszkania, chcemy, zeby ten zasob stuzyl — bo to sg mieszkania na wyna-
jem osobom, ktore speiniajg kryterium dochodowe — niekoniecznie do zwiekszania
majgtku najemcy, ktory tam wejdzie i potem chciatby je wykupié. OczywiScie chciatby,
trudno sie dziwi¢, bo kazdy bylby zadowolony z takiej mozliwoéci, ale idea tego budow-
nictwa czynszowego, zresztg dzialajaca w zasadzie od poczatku wymyslenia tej idei
w latach 30., poprzez to wszystko, co jest realizowane na zachodzie Europy, polega
na tym, ze sg to mieszkania na wynajem. Jezeli najemca staje sie bogatszy, poprawia sie
jego sytuacja mieszkaniowa, wychodzi z tego zasobu, kupuje swoje mieszkanie, a miesz-
kanie stuzy kolejnym osobom potrzebujacym.

W zwiazku z tym wprowadzamy w tym naszym projekcie przepis, ktory bedzie mowit
o zakazie wyodrebniania mieszkan na wlasnosc, czyli bedg one zawsze mieszkaniami
na wynajem przez te spétke TBS albo przez SIM. Budownictwu komunalnemu takze
ograniczamy tutaj mozliwosc sprzedazy i uszczuplania zasobu komunalnego przy takiej
pomocy panstwa. Jesli oczywiscie spotka SIM bedzie chciala realizowaé¢ inwestycje
na sprzedaz, czyli z wyodrebnieniem, moze korzysta¢ z innych komercyjnych zrédet
finansowania i takg dzialalno§¢ prowadzic, ustawa jej tego nie zakazuje. Jednak tam,
gdzie jest tak wysoka doptata pafistwa, tam nasz projekt zakilada wiasnie przywroce-
nie... Zeby bylo tez jasne, takie przepisy funkcjonowaly w tym programie, kiedy on
wszedl w zycie w latach 90. Do 2011 r. byl zakaz wyodrebniania mieszkan na wtasnosc.
Zostal on zniesiony w 2011 r. Spoétki TBS, ktore wtedy dziataly i mialy te mieszkania,
wyodrebnily na podstawie tego przepisu mozliwosci, bo przepis nie moégt ich zobowia-
zaé, jest to ochrona prawa wlasnosci, chroniona konstytucja, zgodzily sie wyodrebnié
11 mieszkan na wlasno§¢ w tym czasie. Same zaapelowaly do nas w pismach o to,
zeby ten przepis przywroci¢. Mamy stanowiska samorzadow, w zasadzie wszystkich
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Srodowisk zrzeszajacych spotki TBS, aby zakaz wyodrebniania zostal przywrocony
i to chcemy tez zrobic.

Tu wracajac troche do dyskusji, ktora byta tutaj prowadzona - jezeli gminy widza,
ze nie znajda zainteresowania pod budownictwo czynszowe, ze ludzie nie bedg zain-
teresowani najmem, widzg, ze mogg rozwigzac swoje problemy mieszkaniowe inaczej,
lepiej, na wlasnosé, to skierujmy te pienigdze tam, gdzie sg ludzie, ktérzy to spoteczne
budownictwo czynszowe przyjmag jako dobre dla siebie rozwigzanie. Ja moge powie-
dziec, ze czynsz w spolecznym budownictwie czynszowym jest dzieki tym progra-
mom oczywiScie ograniczony i jest obnizony ustawowo; zagwarantowany na poziomie
w zaleznoSci od regionu, miasta na poziomie odpowiadajacym procentowi wartosci
odtworzeniowej lokalu.

Zeby pokazaé panstwu przyklad, w Warszawie maksymalna stawka czynszu w zaso-
bie TBS, wybudowanym z programu, to sg 32 zt za m2. Rynkowa stawka najmu zaczyna
sie chyba w okolicach 100 zt. Tyle bedzie ptacil najemca czynszu, ktory zostal tam
wprowadzony, i to jest co§, co mu gwarantuje zapewnienie potrzeb mieszkaniowych.
Jest to najtanszy sposob, wjaki moze zapewni¢ swoje potrzeby mieszkaniowe
na rynku. Ani najem komercyjny, ani zakup mieszkania z kredytem — nawet kredy-
tem preferencyjnym, takim jak kredyt 2% czy procedowanym przez nas ,,Kredytem
na start”, nie daje takich miesiecznych kosztéw, ktére zamkng sie przy mieszkaniu
50-metrowym w okolicach 1500 z moze z kawatkiem - to jest cala optata. Gdyby chciat
kupi¢ mieszkanie na kredyt, rata kredytu zaczynalaby sie od 2000 z1, a dochodza do tego
jeszcze koszty wspolnoty mieszkaniowej, czyli ok. 2500 zt samego miesiecznego kosztu
utrzymania mieszkania.

To takie zmiany procedujemy. Ustawa zostala skierowana do komitetu Rady Mini-
stréw. Mamy rozbieznoSci dotyczace pewnych kwestii. Jest tam tez procedowany kompo-
nent dotyczacy wsparcia budowy akademikéw, bo takze ten mechanizm jest tam wpro-
wadzany i rozszerzany. Troche nam sie zatrzymato w zwigzku z tym, ze uczestniczy tam
i minister nauki, i minister finanséw przy tym projekcie, ale mam nadzieje, ze w nastep-
nym tygodniu juz ta ustawa zostanie przyjeta przez komitet. Wiemy, ze posiedzenie
Sejmu jest we wrzesniu po wakacjach i liczymy na to, chcemy, zeby we wrze$niu juz ten
projekt w Sejmie sie pojawil.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Bardzo dziekuje za te informacje. Mam do pana dyrektora pytanie. Czy dystrybutorem
srodkow bedzie BGK, tak jak do tej pory? Juz widze potwierdzenie.

Dyrektor departamentu MRIT Juliusz Tetzlaff:

j.b.

Tak. BGK utworzy! chyba pierwszy program wspierania budownictwa spolecznego
w latach 30. czy nawet 20. miedzywojennych i od tego czasu jest gléwnym partnerem
panstwa w tych programach. Fundusz doplat, ktory tam jest, tak sie nazywa fundusz,
z ktorego udzielamy wsparcia, dziata tez od 20 lat juz chyba... Od 2006 r. dziala ten fun-
dusz. Mial r6zne funkcje i dysponowal §rodkami na rézne cele, ale budownictwo komu-
nalne i spoteczne finansuje od 2008 r., wiec podobnie finansuje tez doplaty do czynszow.
Tak ze to jest nasz sprawdzony partner, znany samorzgdom.

Mamy bardzo duze zainteresowanie programem, zebyscie panstwo mieli tez Swia-
domos¢ tego, ze ten 1 mld z1, ktory dzisiaj mamy, ktory byt przewidziany w budzecie
na zasilenie roczne, wyczerpal sie w styczniu de facto. Dzisiaj wnioski sg na kolejne
ponad 2,5 mld z! i to jest ok. 15 tys. mieszkan albo nawet 20 tys. bedzie mogto byc
wybudowane. One majg juz wszystkie pozwolenia na budowe, wiec ich czas budowy
jest liczony juz nie w 5 latach czy tak jak w przypadku tych nowych SIM, ktore musialy
dopiero swoje projekty przygotowac, tylko tu juz méwimy o wejSciu na budowe, wybra-
niu wykonawcy.

My ten program rozwijamy. Jest tez w jego ramach po czeSci zrealizowana jedna
z reform KPO. Z tego, co slyszalem, jest to jedyna chyba czes¢ pozyczkowa KPO, ktora
jest juz w fazie inwestycji, bo mamy wnioski poskladane na realizacje mieszkan o pod-
wyzszone] efektywnosci energetycznej, ktore z KPO korzystajg. W przyszlym tygodniu
albo za 2 tygodnie — jesteSmy juz na finalnym etapie odbioru — udostepnimy tez gminom,
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ktore beda chcialy budowac i budynki komunalne, i TBS, i SIM gotowe projekty budyn-
kéw mieszkalnych wielorodzinnych, ktore za darmo bedg mogly wykorzysta¢ do budowy
mieszkan w systemie podwyzszonej efektywnoSci energetycznej. Sa to projekty wybrane
przez zespo6l konkursowy z bardzo duzej liczby ofert do adaptacji na dzialce. Juz pierwsze
trzy albo cztery takie projekty trafig do mozliwoSci odbioru przez samorzady, co skroci
czas inwestycji, bo bedzie juz gotowy projekt, a wiec tylko etap opisania go na dzialce
i wyboru wykonawcy. Chcemy wiec ten program jeszcze rozwija¢. Mamy kolejne pomy-
sty, jak go rozbudowywac, ale to tez juz pozwole, zeby minister, jak bedzie obecny, o tym
mowil. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Bardzo dziekuje za tych kilka bardzo interesujacych informacji. Tym bardziej, ze w tej
chwili zwyczaje powoli w naszym spoleczenstwie sie nieco zmieniaja. Te przywigzanie
do wlasnosci jest juz odrobine mniejsze, a poza tym mobilno$¢ spoleczenstwa wzrasta,
w zwigzku z czym pewnie z duzym zainteresowaniem sie spotka ta formuta.

Bardzo prosze, panie prezesie.

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:

Pani przewodniczaca, szanowni panstwo, ja chcialem sie tutaj odnies¢ do slow pana
dyrektora, dotyczacych wyodrebniania mieszkan na wlasnosc i dochodzenia do wlasnosci.

OczywiScie ten temat jest wielowatkowy i nie mozna na przykladzie warszawskich
stawek czynszu odnosi¢ sie do skali calego kraju. Projekt SIM dotyczy! tez matych i éred-
nich miast. Jezeli doprowadzimy do zblokowania, wyodrebniania wlasnoSci, bedziemy
mieli problem ze znalezieniem najemcéw na mieszkania w malych i §rednich miejsco-
wosciach, poniewaz skala partycypacji, ktora jest niekiedy na poziomie kilkudziesieciu
czy nawet ponad 100 tys. zl, ktéra jest oczywiscie waloryzowana. Natomiast jest to dosyé
duzy wklad finansowy, ktory taki najemca musi wnie$¢ bez mozliwo§ci wyodrebnienia
docelowej wlasnosci tego lokalu, sprawi, ze w malych i §rednich miastach nie bedzie
zainteresowania SIM i réwniez to moze doprowadzié do zachwiania, jesli chodzi o funk-
cjonowanie SIM. Dlatego my jako KZN podniesliémy te uwage i co do zasady proponu-
jemy, zeby jeszcze poddaé pod rozwage te rozwigzania ustawowe, poniewaz widzimy
obawy, ze ona moze wplyngé¢ negatywnie na istniejace SIM. Dziekuje.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Bardzo prosze, teraz pan posel Rafal Kasprzyk.

Posel Rafal Kasprzyk (Polska2050-TD):
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Dziekuje, pani przewodniczgca. Dziekuje za udzielenie glosu.

Szanowna podkomisjo, szanowni panstwo, stucham informacji i ja tez chciatbym sie
podzieli¢ pewnymi informacjami, poniewaz od pewnego czasu $ledzimy chyba wszyscy
efekty programow mieszkaniowych i one sg bardzo stabe, tak enigmatycznie powiem.
Na przykladzie Kielc i §wietokrzyskiego, gdzie moge poréwna¢ mieszkania komunalne,
wybudowane przez miasto Kielce z r6znymi dofinansowaniami, one okazaly sie w efek-
cie horrendalnie drogie, to znaczy za wybudowany metr kwadratowy. Nie wiem, z czego
to wynikalo. przestrzelona inwestycja... Natomiast obserwujac rowniez SIM, ktore poja-
wily sie stosunkowo niedawno, widze i pani przewodniczaca byla tez taskawa wspo-
mnieé, szanowni panstwo... Na pewno macie do§wiadczenia z réznych regionéw kraju,
to w moim wojewodztwie dziataja dwa SIM i mam takg informacje, ktorg cheiatbym sie
podzieli¢, bo obserwuje to. Staram sie by¢ tam blisko, zobaczy¢, jak funkcjonuja, zeby
mie¢ wlasne do§wiadczenie i méc sie wypowiadac konkretnie.

Poprosilem prezesa tych SIM o takie informacje liczbowe i tam zafunkcjonowalo
to po prostu. W tej chwili budowanych jest tgcznie 800 mieszkan. W jednym wojewddz-
twie to jest dosy¢ duza liczba. Najwiecej, z tego, co pamietam, to jest chyba w Jedrze-
jowie, gdzie powstal jeden blok, a budujg sie dwa kolejne i mieszkania juz sa przed-
miotem rozdysponowania pomiedzy chetnych. To znaczy, sg konkretne potrzeby
iten czynsz jest tam na wysokosci, ja tu mam dane... Sredni czynsz za 52-metrowe
mieszkanie to ok. 620 zt. Méwiac o kosztach 1500 zi, to jest bardzo ponizej tej kwoty,
czyli pozytywne...

j.b.
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Przepraszam bardzo, jeszcze tylko jedng liczbe podam, bo koszt wybudowania okazat
sie — ja cale zycie buduje rézne obiekty — 7000 zt za m2. 7000 z1, po pierwsze, brutto,
po drugie, to jest cena pod klucz z wyposazeniem. Oczywiscie wiadomo, standard nie
jest jaki§ topowy, ale zlewozmywak, wanna, ten wezel sanitarny — mozna sie wprowa-
dzi¢ i mieszkac. Jak do tej pory bede obserwowal jeszcze, co sie z tym zadzieje dalej,
bo sg pozwolenia w procedowaniu na kolejne bloki w innych miejscowo$ciach oczywiscie,
ale jakby doswiadczenie chce przekazac, ze jest pozytywne i zobaczymy, co dalej. To taka
kropla optymizmu moze w tych wszystkich programach, ktore do tej pory zaczely by¢
bardziej na papierze i byly tylko na papierze, i na papierze koncza.

Dyrektor departamentu MRIT Juliusz Tetzlaff:

Moze powiem iz tym czynszem wyjasnie — stawki czynszu sg uzaleznione od wartosci
odtworzeniowej, jaka obowigzuje w danym wojewodztwie, a szczegblnie jeszcze wyrdz-
nione jest miasto wojewodzkie. W Warszawie koszt po prostu jest do§é wysoki, dlatego
ten wskaznik bedzie na takim poziomie, natomiast ta stawka na poziomie 18-19 z1 jest
takim najczestszym przykiadem. Sg TBS, ktore jeszcze rok temu, jak rozmawiatem z jed-
nym, majg stawke 9 zi/m2 Nie bede mowil ktéry, zeby samemu sie nie reklamowac,
ale to budownictwo sie sprawdza. Sredni koszt budowy metra kwadratowego w naszym
programie — tez dzisiaj dostalem, prositem o dane z BGK w zwigzku z zupelnie innymi
rzeczami — oscyluje w granicach od 8 do 10 tys. zt za m2 w zaleznoéci od regionu. Pamie-
tajmy, ze ten koszt nie obejmuje gruntu. Czesto te cene nieruchomosci, jakg mamy
na rynku komercyjnym, kiedy kupujemy mieszkanie od dewelopera, zalezna jest ona
od gruntu, ceny dzialtki. Tutaj grunt pochodzi od samorzadu albo od KZN, wiec silg
rzeczy tego nie ma i moéwimy o samym koszcie budowy, czyli materialow budowlanych,
robot itd., wiec w tym zakresie to sie tak uklada.

Posel Rafal Kasprzyk (Polska2050-TD):

Przepraszam, tylko takie pytanie. To jest brutto ijakie wyposazenie, standard?
Tak zeby wiedzie¢: Czy te cene, ktorag mamy w Swietokrzyskim, mozna porownaé
sjablka do jabloni”?

Dyrektor departamentu MRIT Juliusz Tetzlaff:

j.b.

Jesli chodzi o nasz koszt, to pokrywamy koszty, takze dofinansowujemy koszty VAT,
wiec tu jest ten koszt pelny w takim zakresie.

W KPO natomiast, jezeli tam jest komponent KPO, to on VAT nie pokrywa, wiec jest
taki... Chociaz zeby budowac, gmina korzysta z jednego i drugiego instrumentu na raz.
Dostaje na przyklad 35% grantu krajowego i 25% grantu KPO, tylko to nasze 35% jest
z VAT, a 25% bez VAT, wiec to sie tam tak uklada.

Moge powiedzie¢ tylko tyle, ze mimo ze sg problemy w tym programie, ze sg kwestie
najemcow, to mowimy o TBS, o zasobie tym wybudowanym juz i istniejgcym, przekra-
czajagcym 100 tys. mieszkan w réoznych TBS i spotkach, wiec sg takie, ktére majg pro-
blemy z lokatorami, gdzie nie wszystko dziala dobrze. Mamy takie, ktore sg wzorowe
i w zasadzie mozna je pokazywac jako obrazek takiego pieknego spotecznego budownic-
twa czynszowego, jak w Stargardzie czy w Ustce, ktore naprawde robig wrazenie, bo tam
spotki TBS w zasadzie dokonywaly rewitalizacji calych miasteczek. Ich wspoétpraca moze
wykraczaé poza zakres tego, czym jest samo budowanie mieszkan na wynajem, ale moga
zarzadzac takze innymi nieruchomosciami i to robia, jezeli dobrze im sie ta wspoétpraca
z gming ustawia.

Ta wspolpraca z gming jest jakby warunkiem do tego, zeby to sie udato, bo to jest
sp6tka gminna i ona musi z tg gming dzialac¢ ramie w ramie. Jezeli bedzie pozostawiona
sama sobie, to predzej czy p6zniej pojawiag sie w niej problemy. Nie po to jest spotka
gminna, ktorg gmina sie nie interesuje. Gmina musi z nig wspdlpracowac i widzie¢ w niej
swojego partnera, z ktorym rozwigzuje problemy swoje i lokalnej spolecznosci.

Sam system budownictwa jest to, jezeli moéwimy o jakiej§ alternatywie dla rynku
deweloperskiego, jedyna tak naprawde sprawdzona na Swiecie alternatywa, ktora
jest. Dziala to w Skandynawii z lepszym, gorszym skutkiem w innych krajach Europy
Zachodniej i stamtad tez do nas zostala przeniesiona, bo model naszych TBS zostal przy-
wieziony tutaj. Francuzi nas uczyli tego w latach 90., jak to wprowadzi¢. Dzi§, mysle,
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nasz program jest w duzo lepszym stanie niz ten francuski. Skandynawskie, austriackie,
wcigz dajag nam pewne wzorce do nasladowania, ale na przyktad potudniowa Europa
jest pod tym wzgledem duzo z tytu za nami i powiem tez, ze sam system TBS w Polsce,
wprowadzony w latach 90., jest tez pewnego rodzaju wartoscig. MieliSmy takie spotkanie
chociazby z przedstawicielami Stowacji, w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, ktore
po przemianach 1989 r. tworzyly swoje polityki mieszkaniowe, tylko w Polsce takie spotki
zostaly utworzone. Dzi§ te wszystkie inne kraje nie majg na czym tak naprawde oprzeé
spotecznego budownictwa czynszowego. Sg tam robione inne formy, my natomiast mamy
te przewage, ze mamy ten system ze swoimi wadami i z pewnymi niedociggnieciami, ale
jednak mamy i mamy sp6tki, ktore moga inwestowac i znaja sie na budowie mieszkan.

Powiem tez tutaj o kwestii na przykltad skupiania kilku gmin w ramach jednej spotki.
Jednym z takich koronnych przyktadow naszego budownictwa spotecznego jest jedna
spotka — nie chce wyrézniac jej, zeby nie byto — TBS, ktory dziala na Dolnym Slasku,
ktory skupia 16 gmin; powstal juz w latach 90., dostal nagrode za rewitalizacje, przy-
znang w Niemczech jako najlepszy budynek na §wiecie wybudowany w ramach rewi-
talizacji. W 16 gminach 16 wdjtow w radzie nadzorczej uzgadnia mu rzeczy i to dziala,
cho¢ wymaga naprawde duzych kompetencji ze strony prezesa, zarzadu, do§wiadczenia;
i on tez powstawal, te kolejne gminy dolgczaly do niego z czasem. Jest to mozliwe, moze
sie sprawdzi¢, wymaga oczywiScie wysitku, wiedzy i zaangazowania. Przed tym budow-
nictwem, uwazam, zwlaszcza przy wiekszym poziomie dofinansowania, stoi dobra przy-
szloc, jezeli bedg pienigdze na to. Mamy pomysly, jak pewne rzeczy usprawnic w tym
procesie uzyskiwania §rodkéw. Tu z BGK pracujemy nad atrakcyjniejszg formulg kre-
dytowania, nad lgczeniem i fatwiejszym sktadaniem wnioskéw, fatwiejszym sposobem
kwalifikowania najemcow do tego zasobu. Tak, to wszystko pewnie z czasem. Na razie
naszym celem bylo to, zeby podnie$¢ poziom tych pieniedzy, ktére na ten program
sg potrzebne, zeby kolejne mieszkania mogly sie budowaé. Mam nadzieje, ze to sie nie-
bawem ziSci.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):

Bardzo dziekuje.

Bardzo prosze. Czy kto§ z panstwa chcialtby jeszcze zabraé glos?

Prosze panstwa, bardzo dziekuje za przybycie i za te informacje. Mysle, ze to nasze
spotkanie jest pierwszym, nie ostatnim. Mam pytanie do pana prezesa: Czy pan prezes
po zakonczeniu kontroli podzielitby sie z nami wynikami?

Prezes KZN Lukasz Balajewicz:

OczywiScie, pani przewodniczaca.

Przewodniczaca posel Magdalena Malgorzata Kolodziejczak (KO):
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Swietnie. To w takim razie uméwimy sie na kolejne spotkanie.

Natomiast krociutko w ramach podsumowania chce powiedzieé, ze mieszkanie
w Polsce jest chyba najbardziej oczekiwanym dobrem. Ja sie bardzo ciesze, ze zostaly
wreszcie zlikwidowane tez przepisy, ktore powodowaly, ze mieszkania komunalne bylty
mieszkaniami dozywotnimi. Bez wzgledu na dochdd to mieszkanie jak raz sie juz otrzy-
matlo, to mialo sie juz na zawsze i czesto ludzie niezwykle zamozni mieli gdzie$§ tam dom
dalej, a mimo to zasiedlali takie mieszkanie. Dzisiaj troszeczke mamy juz inng sytuacje,
natomiast mieszkania na wynajem bez watpienia sg pomyslem i licze na to — i my§le,
ze wszyscy liczymy na to — ze nie bedzie to program 100 tys. czy miliona mieszkan,
»,2Mieszkania +”, tylko ze tym razem te nasze projekty zakoncza sie pelnym sukcesem.

Bardzo panstwu dziekuje i do zobaczenia. Bardzo dziekuje. Tym samym zamykam
posiedzenie podkomisji.

j.b.




