Warszawa, data: 26 lipca 2024 .

znak sprawy: DPA-la.054.2.2024.AK

Pan
Szymon Hotownia

Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: odpowiedzi na interpelacje numer 3599 Pana Posta Marka Krzgkaty
oraz grupy Postow w sprawie przysztosci spotecznych inicjatyw mieszkaniowych

i mozliwosci rezygnacji samorzadow z udziatu w SIM-ach

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 3599 w sprawie przysztosci spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych i mozliwosci rezygnacji samorzadoéw z udziatu w SIM-
ach przedstawiam nastepujgce informacje.

Odpowiedz na pytania 1i 2.

1. Czy Ministerstwo rozwaza mozliwosc przeprowadzenia zmian legislacyjnych
w ustawie z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ktorych przedmiotem bedzie umozliwienie wystgpienia przez
gminy bedqce jednoczesnie wspdlnikami inicjatyw mieszkaniowych (niezaleznie
od ich formy prawnej), z tychze inicjatyw, i odzyskanie wniesionych do nich praw
wifasnosci nieruchomosci w okreslonych sytuacjach, stanowiqc jednoczesnie
regulacje prawne bedgce lex specialis do regut obowigzujgcych na gruncie
Kodeksu spotek handlowych?

2. Jaka jest skala problemu i czy inne samorzqdy na terenie kraju sugerowaty
podobne rozwigzania co Gmina KuZnia Raciborska?

W chwili obecnej MFiPR nie prowadzi prac legislacyjnych majgcych na celu
uproszczenie procedury wystgpienia przez gminy jako wspélnikéw ze
Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych. W szczegdélnosci wskazujemy, ze
zaproponowana mozliwo$¢ odzyskania wniesionych jako aport nieruchomosci
SIM stanowitaby precedens zagrazajgcy stabilnosci i mozliwosci operacyjnej SIM,
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a takze wptywata w sposéb negatywny na sytuacje pozostatych wspdlnikéw
(gmin) zainteresowanych realizacjg planowanych inwestycji. Zwracamy uwage, iz
whniesiony na poczet kapitatu zaktadowego aport stanowi filar planowanego
montazu finansowego wskazanych spotek. Wskazujemy jednoczesnie, iz MFiPR
nie posiada podstawy formalno-prawnej do sprawowania kontroli nad juz
powotfanymi SIM. Konstrukcja prawna wskazanych spétek, w szczegdlnosci
starajgcych sie o wsparcie z RFRM, zgodnie z art. 33m ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (dalej ,,uosfrm”) oparta byta o Swiadome
dziatanie upowaznionych wtadz gminy wyrazone w postaci zatwierdzonego przez
rade gminy w drodze uchwaty wniosku wdjta, burmistrza albo prezydenta
miasta. Ponadto do wniosku o wsparcie z RFRM niezbedne do zataczenia s3
informacje miedzy innymi o: planowanym terminie realizacji dziatania w zwigzku
z ktérym udzielane ma by¢ wsparcie (w przypadku wsparcia, o ktérym mowa

w art. 33| pkt 1 i 2 uosfrm), szacunkowy koszt przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, w celu realizacji ktorego obejmowane sg udziaty lub akcje

w istniejgcej SIM oraz szacunkowsq liczbe mieszkan planowang do utworzenia

w ramach tego przedsiewziecia (w przypadku wsparcia, o ktérym mowa w art.
33l pkt 2 uosfrm). Gminy zatem przed powzieciem decyzji o przystgpieniu do SIM
oraz pozyskaniu pomocy publicznej z tytutu swiadczenia ustug w ogdélnym
interesie gospodarczym posiadaty petne informacje w przedmiocie planow
inwestycyjnych spétki i podejmujgc zobowigzanie powinny byty z nalezytg
starannoscig zbadaé jej mozliwosci inwestycyjne. Zgodnie z art. 23 uosfrm spétki
SIM dziatajg w formie prawnej: spétek z.0.0., spétek akcyjnych lub spétdzielni
0s0b prawnych. W zwigzku z czym umorzenie udziatéw/akcji wspdlnika jest
prawnie uregulowane i mozliwe na zasadach ogdlnych wynikajgcych z KSH oraz
w przypadkach szczegdlnych, o ktérych mowa w uosfrm. Wskazujemy takze, iz
podobny problem dotyczgcy koniecznosci zmiany przepiséw nie zostat
dotychczas odnotowany. W szczegdlnosci w toku prowadzonych przez MRiT

w ostatnich miesigcach prac legislacyjnych majgcych na celu zmiane uosfrm,

w trakcie prowadzonych konsultacji nie odnotowano zgtoszenia uwagi
obejmujacej wskazang materie. Wskazujemy takze, ze w toku zapytan
dotyczacych wyktadni przepiséw ustaw kierowanych do MFiPR, nie odnotowano
sytuacji wniesienia przez gmine aportu na kapitat zaktadowy SIM (zwyczajowo
KZN wyposaza SIM w nieruchomosci wnoszac je aportem do spétki). Zapytania
dotyczyty za$ zasad zwrotu srodkéw z RFRM lub stosowania przepiséw KSH.
Niemniej jednak z dokonanych analiz nie wynikato wystepowanie luki
legislacyjnej dotyczgcej mozliwosci wystgpienia wspdlnika ze spotki SIM
prowadzonej w formie spétki z.0.0.

Odpowiedz na pytania 3i 5.

3. Czy Ministerstwo rozwaza mozliwos¢ przeprowadzenia zmian legislacyjnych
ktorych przedmiotem bedzie maksymalne odcigzenie najemcow od kosztow
realizacji inwestycji mieszkaniowej, w tym rezygnacje z ustawowego obowiqgzku
obcigzania najemcow optatami na poczet kosztow realizacji inwestycji?



5. Czy planowane sq zmiany w prawie, ktorych przedmiotem bedzie przyjecie
regulacji rezygnujgcych (zmniejszajgcych) z naktadania na najemcéw obowigzku
ponoszenia kosztow partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego

i rezygnacji z rozwigzania uzalezniania tego obowigzku od zawarcia umowy
najmu?

Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej na tym etapie nie planuje
wprowadzenia zmian legislacyjnych, ktére miatyby na celu wskazane dziatanie.
Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych SIM sg ustalane niezaleznie przez zgromadzenie
wspdlnikow/akcjonariuszy w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéw budynkdéw oraz sptate zobowigzan SIM zwigzanych

z budowa. Optaty na poczet kosztow realizacji inwestycji jak i wnoszona
partycypacja stanowig istotng czes¢ finansowania projektéw mieszkaniowych.
Zmniejszenie tych opfat lub ich catkowite zniesienie mogtoby negatywnie
wptynac na mozliwosci finansowe SIM, w tym mozliwosci ptynnej sptaty
zobowigzan kredytowych. Wskazujemy, ze mieszkania SIM przeznaczone s dla
ludnosci o umiarkowanych dochodach — czyli mieszkaricow, ktorzy sg w stanie
uczestniczy¢ w koszcie wybudowania i utrzymania wskazanej infrastruktury
mieszkaniowej. Jednoczesnie mieszkania w zasobach SIM co do zasady nie
stanowig zasobdw komunalnych, przeznaczonych dla oséb w najtrudniejszej
sytuacji finansowej. SIM-y to spétki not-profit, stgd montaz finansowy ich
inwestycji jest skomplikowany i sktada sie na niego wiele czynnikéw takich jak:
wkfady obejmowane przez gminy ze srodkdéw wsparcia z RFRM, aporty KZN (lub
innych wspadlnikéw), wsparcie z Funduszu Doptat, preferencyjne kredyty z BGK,
a takze partycypacje najemcéw. Zwolnienie najemcéw z wszelkich optat mogtoby
prowadzi¢ do zmniejszenia liczby realizowanych projektéw mieszkaniowych

z uwagi na kwestie finansowania. Z socjologicznego punktu widzenia zwracamy
takze uwage, na kwestie wyzszej dbatosci najemcdéw o powierzong im przestrzen,
w sytuacji gdy dla jej uzyskania poniesli oni naktad finansowy.

Odpowiedz na pytanie 4.

4. W jaki sposéb Ministerstwo planuje rozwiqzac kwestie poreczenia jako
zabezpieczenia pozyskania srodkow na realizacje inwestycji zwigzanych

z dziatalnoscig SIM, wobec informacji, Ze KZN jako pierwotny poreczyciel nie
bedzie zabezpieczat srodkow pozyskiwanych na cele budownictwa
mieszkaniowego w formie SIM poprzez udzielanie poreczenia?

Zabezpieczenie pozyskania srodkéw na realizacje inwestycji zwigzanych

z dziatalnoscig Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (SIM) moze by¢ osiggniete
poprzez kilka alternatywnych mechanizmoéw zabezpieczajgcych, wystepujgcych
juz na rynku i uregulowanych prawnie, nalezg do nich miedzy innymi:

1. Obligacje komunalne: Jednostki samorzadu terytorialnego mogg emitowacd
obligacje komunalne (gminne, miejskie), ktére bytyby przeznaczone na
finansowanie projektéw mieszkaniowych, SIM, ktérych gminy sg partycypantami.
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2. Ubezpieczenia kredytdw jako zabezpieczenie dla instytucji finansujacych.

3. Hipoteka na nieruchomosciach wniesionych aportem do SIM celem
zabezpieczenia zobowigzan kredytowych.

4. Realizacja projektow przy udziale formuty partnerstwa publiczno-prywatnego
(PPP): w ramach partnerstw publiczno-prywatnych sektor prywatny mogtby
zaangazowac sie w finansowanie i realizacje inwestycji mieszkaniowych, w
zamian za okre$lone gwarancje ze strony gmin - partycypantow (wieloletnia
prognoza finansowa) lub KZN.

Kazde z istniejgcych rozwigzan rynkowych wymaga szczegétowej analizy i
dostosowania do specyficznych potrzeb inwestycji oraz lokalnych uwarunkowan
prawnych i finansowych. Wazne jest, aby SIM w porozumieniu z gminami
wybraty takie mechanizmy zabezpieczajgce, ktdre zapewnia stabilno$é finansowa
projektéw i zminimalizujg ryzyko zaréwno dla inwestordéw, jak i instytucji
bankowych. Kierowanie i odpowiedzialnos¢ za inicjatywny podejmowane przez
poszczegdlne SIM nalezy w dominujgcym stopniu do cztonkdéw zarzadu SIM
ktorzy powinni dziata¢ proaktywnie majgc na celu osiggniecie zatozen
towarzyszacych powotaniu spotki.

Odpowiedz na pytanie 6.

6. Czy i dlaczego rozwazane jest odbieranie najemcom wytonionym w procesie
inwestycyjnym prawa do wykupienia lokalu mieszkalnego?

Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej nie odpowiada za inicjatywe
legislacyjng majgcg na celu zmiane usofrm. Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem
procedowany jest przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii pod numerem
projektu: UA7. Finalny ksztatt procedowanej ustawy i jego aktualne zatozenia po
zgtoszeniu uwag pozostaje w kompetencji MRIT.

Odpowiedz na pytanie 7.

7. Czy juz wiadomo, co ostatecznie rzqd zrobi z Krajowym Zasobem
Nieruchomosci i ze Spotecznymi Inicjatywami Mieszkaniowymi?

Rzad wciaz analizuje rézne opcje i rozwigzania, ktére mogtyby zostaé
wprowadzone w celu optymalizacji funkcjonowania tych instytucji. Decyzje te
wymagajg szczegdtowych konsultacji oraz przemyslanego podejscia, aby
zapewnic¢ skutecznosc i efektywnos¢ realizowanych projektow mieszkaniowych.
Na chwile obecng KZN pozostaje pod nadzorem Ministerstwa Funduszy i Polityki
Regionalnej. Spotki SIM stanowig zas samodzielne byty prawne funkcjonujgce

W oparciu o przyznane im uprawnienia.

Odpowiedz na pytanie 8.

8. lle inwestycji rozpoczety spotki SIM z udziatem KZN na terenie kraju oraz ile jest
na ukonczeniu?

Przedstawiamy aktualne dane liczbowe pozyskane z KZN:

- liczba mieszkan w budowie - 2746



- liczba mieszkan w projektach z pozwoleniami - 10192

- liczba mieszkan w projektach w przygotowaniu - na etapie planowania,
zabezpieczania finansowania lub wyboru generalnego wykonawcy stanowi (bez
rozrdznienia na pozwolenie na budowe) ponad 10 tys. lokali mieszkalnych wobec
potencjatu SIM wynoszgcego ponad 33,5 tys. lokali.

Dotychczas oddano inwestycje w Leborku oraz Ostrowitem, w najblizszym czasie
planowane jest réwniez oddanie inwestycji w miejscowosciach Swidwin i
Betchatow.

Krajowy Zaséb Nieruchomosci jest wspdlnikiem w 49 spétkach typu SIM, w tym
w 2 TBS. W 2024 r. powstaty 3 SIM (byto to zakoriczenie proceséw rozpoczetych
w 2023 roku).

Z powazaniem
wz. Ministra
Jan Szyszko
Sekretarz Stanu

/podpisano elektronicznie/
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