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Szanowny Panie Marszatku,

ponizej udzielam odpowiedzi na interpelacje K10INT2147, Pana Aleksandra Miszalskiego,
Posta na Sejm RP, zdnia 28 marca 2024 r. w sprawie probleméw zwigzanych
z funkcjonowaniem programu Mieszkanie Plus.

Na wstepie uprzejmie informuje, ze program Mieszkanie Plus (dalej: Program), stanowigcy
pakiet rozwigzan wspierajacych budowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach
na zasadach rynkowych z wykorzystaniem gruntéw publicznych, lezy w gestii Ministra
Rozwoju i Technologii. Niemniej, z uwagi na wykonywanie przez ministra wtasciwego
do spraw aktywéw panstwowych praw z akcji Skarbu Painstwa w spétce Polski Fundusz
Rozwoju S.A. (dalej: PFR S.A.), ktdrej spotka zalezna: PFR Nieruchomosci S.A. uczestniczy
w ramach rynkowej czesci Programu, Ministerstwo Aktywéw Panstwowych zwrdcito sie
do Spéiki o przedstawienie informacji w sprawie.

W przekazanej przez PFR S.A. odpowiedzi udzielonej przez sp6tke PFR Nieruchomosci S.A.
(dalej: PFR Nieruchomosci), zwrdécono uwage, ze PFR Nieruchomosci zarzadza czesciag
aktywéw Funduszu Sektora Mieszkan na Wynajem oraz Funduszu Sektora Mieszkan dla
Rozwoju, ktére nie s3 zasilane srodkami publicznymi. Osiedle przy ul. Anny Szwed-
Sniadowskiej w Krakowie powstato przy udziale $rodkéw Funduszu Sektora Mieszkan
dla Rozwoju (dalej: FIZAN). Nie byto ono w Zzaden sposdb dotowane ze $rodkéw
budzetowych, a PFR Nieruchomosci nie korzystata i nadal nie korzysta z preferencyjnego
finansowania.

Wyijasniajagc watpliwosci zgtoszone przez Pana Posta odnos$nie zasad najmu mieszkan
na ww. osiedlu, pozwole sobie zwréci¢ uwage na nastepujace fakty. Krakowskie osiedle,
sktadajace sie z 481 mieszkan, zostato udostepnione najemcom w sierpniu 2022 r.
Rozpoczeto wodwczas proces zawierania uméw najmu instytucjonalnego. W pierwszej
kolejno$ci umowy zostaty zawarte z osobami biorgcymi udziat w naborze przeprowadzonym
wspdélnie z Urzedem Miasta Krakowa. Wszyscy zainteresowani byli informowani,
za posrednictwem medidw, witryn internetowych oraz materiatéw informacyjnych,
o warunkach finansowych i zasadach korzystania z mieszkan udostepnianych na podstawie
umow najmu instytucjonalnego. Whnioskujacy mieli petng wiedze na temat warunkéow
finansowych oferty FIZAN przed zawarciem umowy. Juz na etapie wnioskowania
0 mieszkanie, o okreslonym typie i metrazu, osoby bioragce udziat w naborze wybieraty lokal
odpowiadajacy ich potrzebom i mozliwosciom finansowym. Przy kazdym z oferowanych
mieszkan byta podawana precyzyjna kwota czynszu najmu oraz optaty eksploatacyjnej
adekwatne do metrazu lokalu.

Ponadto w umowach najmu instytucjonalnego, zawieranych pomiedzy najemca
a wynajmujacym byty wyszczegélnione wszystkie optaty: czynsz najmu, zaliczki na poczet
zuzycia mediow (zimna woda i jej podgrzanie, centralne ogrzewanie, odprowadzanie
Sciekdw). W zwigzku z tym, osoby zawierajgce umowy najmu z MDR Inwestycje 5 sp. z 0.0.,



sp6tka celowg powotang przez FIZAN do realizacji inwestycji przedmiotowego osiedla, byty
Swiadome kosztéw, ktére beda ponosié¢ w zwigzku z korzystaniem z mieszkania.

Projekt umowy najmu instytucjonalnego zawieranej z najemca okreslat réwniez poziom
zaliczki na optate eksploatacyjna. Z uwagi na fakt, ze optata eksploatacyjna jest rozliczana,
wynajmujacy kazdego roku do konca kwietnia przekazuje najemcom zestawienie
z podziatem wydatkéw na kategorie. Optata ta pokrywa koszty zwigzane z utrzymaniem
czesci wspodlnych nieruchomodci: ogrzewanie i oswietlenie klatek schodowych, utrzymanie
czystosci w budynkach i na terenie osiedla. Zaliczka zwigzana z kosztami eksploatacji jest
identyczna dla wszystkich lokali, a sposéb jej naliczania stanowi iloczyn przyjetej stawki
i metrazu mieszkania. Natomiast ewentualne zmiany optaty eksploatacyjnej wynikajg
wprost ze wzrostu kosztow medidow lub kosztéw dostawcéw ustug i sg niezalezne
od wynajmujacego.

Majac na wzgledzie bezpieczenstwo finansowe najemcéw 14 inwestycji wybudowanych
z udziatem $rodkéw finansowych FIZAN, w tym mieszkancéw osiedla w Krakowie przy
ul. Anny Szwed-Sniadowskiej, PFR S.A. i PFR Nieruchomosci wprowadzity instrumenty
wsparcia mieszkancéw osiedli powstatych przy wspétfinansowaniu FIZAN. Jednym z nich
jest mechanizm zamrozenia czynszu najmu do koca 2025 r. Oznacza to, ze stawka czynszu
pozostaje na statym poziomie niezaleznym od biezgcego wskaznika inflacji. W zwigzku
Z powyzszym, $rednia stawka czynszu najmu na przedmiotowym osiedlu w Krakowie
wynosi obecnie 33 zt/m? i jest ponad dwa razy nizsza od $redniej stawki rynkowej
wystepujacej na krakowskim rynku najmu.

W tym miejscu warto wskazaé, ze 78% najemcéw analizowanej inwestycji w Krakowie
korzysta z doptat do czynszu w ramach programu Mieszkanie na Start. Dzieki programowi
srednie wsparcie dla najemcéw w tej lokalizacji wynosi okoto 480 zt miesiecznie,
a mozliwos$¢ wnioskowania o wyzszy wymiar wsparcia w przypadku, gdy w latach ubiegtych
doszto do wzrostu czynszu najmu, pozwala najemcom w petni skompensowacé inflacyjny
wzrost stawek czynszéw.

Odnoszac sie do kwestii zakonczenia umowy najmu i mozliwosci wykupu mieszkanh
na osiedlu przy ul. Anny Szwed-Sniadowskiej uprzejmie informuje, ze sprzedaz mieszkan
bedzie realizowana w dwéch wariantach. Najemcy posiadajacy zdolnos¢ czynszowa beda
mogli zawrze¢ na okres 25 lat umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, jak
rowniez mozliwy bedzie zakup bezposredni, za gotéwke lub na kredyt. Najemcy
zainteresowani wykupem otrzymajg cenniki dla najmowanego mieszkania. Po zapoznaniu
sie z oferta, obejmujacg m.in. warunki uzyskania kredytu, w tym wysokosci wymaganego
wktadu wtasnego, poziomu zdolnosci kredytowej oraz mozliwosci zawarcia umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, najemca bedzie mégt podja¢ decyzje dotyczaca
formuty wykupu. Osoby niezainteresowane zakupem mieszkania bedg mogty kontynuowac
najem na warunkach wynikajacych z zawartych umoéw. Zwracam uwage, ze sprzedajacy
mieszkania to spotka prawa handlowego, ktéra jest zobowigzana do stosowania rynkowych
cen sprzedazy posiadanego majatku, okreslonych w oparciu o sporzadzony przez
rzeczoznawce majgtkowego, operat szacunkowy nieruchomoéci. Dlatego tez dla kazdej
inwestycji FIZAN bedzie przygotowana odrebna, niezalezna wycena, uwzgledniajaca
czynniki wptywajace na atrakcyjno$¢ danej nieruchomosci.

Natomiast w kwestii zameldowania sie w najmowanym lokalu, Ministerstwo Aktywéw
Panstwowych zostato poinformowane, ze kazdy najemca ma taka mozliwos¢. Nalezy
podkredli¢, Ze zameldowanie jest czynnoscia administracyjng potwierdzajgcg fakt
przebywania danej osoby w lokalu i jest mozliwe na podstawie posiadanego tytutu
prawnego do lokalu, ktérym jest m.in. umowa najmu instytucjonalnego.

Odpowiadajagc na pytanie zwigzane z mozliwoscig powstania wspélnoty mieszkaniowej,
informuje, ze jej zawigzanie wynika z przepisdw prawa, w szczegélnosci z ustawy
o wtasnosci lokali z 24 czerwca 1994 r., i nastepuje z chwilg, w ktérej wyodrebniony zostaje
pierwszy lokal mieszkalny i przeniesiona zostaje jego wtasno$¢ na podmiot rézny od
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci. Tym samym, z chwilg dokonania pierwszej



sprzedazy lokalu powstanie wspdélnota mieszkaniowa. Cztonkami wspdélnoty mieszkaniowe;j
osiedla przy ul. Anny Szwed-Sniadowskiej w Krakowie beda wtasciciele lokali, ktérzy
skorzystajg z oferty jego zakupu i zawrg przyrzeczong umowe sprzedazy danego lokalu.
Z kolei najemcy, ktérzy zawrg umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci,
stang sie cztonkami wspélnoty w dniu przeniesienia wtasnosci danego lokalu.

Zwracam uwage, ze rowniez zakres odpowiedzialnosci najemcy w zakresie ewentualnych
uszkodzen w lokalu okres$lony jest w umowie najmu. Wydawane lokali dokonywane jest
w obecnosci najemcy. Z czynnosci tej sporzadzany jest protokét zdawczo-odbiorczy,
w ktérym zgtaszane s3 zastrzezenia lub uwagi dotyczace stanu technicznego mieszkania.
W zwigzku z tym, ewentualne $lady uzytkowania mieszkania pozostate po poprzednich
uzytkownikach mieszkania powinny zosta¢ odnotowane we wspomnianym protokole
i wowczas najemca nie bedzie zobowigzany do ich usuniecia przy zdawaniu lokalu.
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