Minister
Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-11.053.3.2023
Warszawa, 13 lipca 2023 .

Pan Grzegorz Prigan
Adwokat

Dotyczy: Dotyczy: zmiany ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa.

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA PETYCIJI

na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 roku o petycjach (Dz.U. z 2018 r.
poz. 870) zawiadamiam o cze$ciowo pozytywnym rozpatrzeniu petycji z dnia 21 lutego
2023 r. w sprawie zmiany ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790), dalej: ustawa o spotecznych formach.

Uzasadnienie

Ministerstwo Rozwoju i Technologii zdaje sobie sprawe z istoty zagadnien poruszonych
w petycji dot. obszaréw dziatania spotecznych inicjatyw mieszkaniowych -SIM
(réwnolegle funkcjonujaca nazwa: towarzystwo budownictwa spotecznego - TBS).

W tym miejscu pragne zwrdéci¢ uwage, ze SIM s3 obecnie jednym z kluczowych filaréw
realizacji spotecznej czesci Narodowego Programu Mieszkaniowego, a ich spoteczny
charakter zostat zachowany na przestrzeni lat, poczawszy od 1995 r., kiedy to weszta
w zycie ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Pomimo docierajgcych gtoséow niezadowolenia, wynikajacych zazwyczaj z lokalnych
czynnikéw, nalezy stwierdzi¢, ze SIM w sposéb pozytywny wptywajg na rynek
mieszkaniowy. Ich udziat w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej wielu gmin jest
niezaprzeczalny i MRIT zamierza nadal rozwija¢ ten sektor mieszkaniowy, ktory jest
stabilng i dobrg alternatywa dla wtasnosci.

MRIT pozostaje w kontakcie z najemcami mieszkan w zasobach SIM, a kwestie poruszone
w petycji sg na biezaco analizowane w MRIT w celu znalezienia rozwigzania, ktére bytoby
w danym przypadku adekwatne. | tak, w 2022 r. w zycie weszty dwie ustawy, ktérych
zmiany przyczynity sie do poprawy sytuacji najemcéw i partycypantow SIM/TBS, tj.:

e ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektorych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programoéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561), w ramach ktorej
doprecyzowano zasady rozwigzania przez najemce umowy najmu uwzgledniajgcej
catkowite rozliczenie partycypacji oraz zasad rozliczenia partycypacji po $mierci
najemcy oraz
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e ustawa z dnia 29 wrzeénia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych
poprawe warunkow mieszkaniowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2456). W ramach
wprowadzonych zmian:

- wytaczono mozliwos$¢ pobierania przez SIM optaty za wyrazenie zgody na
przeniesienie praw i obowigzkéw wynikajgcych z umowy w sprawie partycypacji

w kosztach budowy lokalu mieszkalnego na rzecz wskazanego przez partycypanta
najemcy;

- zawarto obowigzek informowania najemcéw, ktérzy zawarli z SIM umowy w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, o sptaceniu kredytu
zaciagnietego przez spétke w Banku Gospodarstwa Krajowego na budowe mieszkan;
- w zakresie rozliczenia partycypacji w ramach umowy najmu uwzgledniajacej
catkowite rozliczenie partycypacji, postanowiono, ze brak pouczenia przez SIM,

o ktérym mowa w art. 33dj ust. 3 ustawy, bedzie skutkowat tym, ze umowa najmu
uwzgledniajaca catkowite rozliczenie partycypacji bedzie traktowana jak umowa
najmu uwzgledniajgca okresowe rozliczenie partycypacji, a takze

- ograniczono mozliwos$¢ prowadzenia dziatalnosci promocyjnej SIM wytacznie do
aktualnej oferty spétki, w tym w zakresie najmu oraz sprzedazy lokali mieszkalnych

i niemieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach SIM, a takze $wiadczenia ustug
zarzadu nieruchomosciami.

Odnoszac sie do poszczegdlnych postulatéw, przedstawiam ponizsze wyjasnienia.
Ad 1.

W pierwszej kolejnosci, odnoszac sie do kwestii stawek czynszu w zasobach SIM,
informuje ze maksymalne limity czynszéw w zasobach spétek odnoszg sie do tych
mieszkan, ktére zostaty wybudowane z udziatem $rodkéw publicznych, w ramach
rzagdowych programoéw wspierajgcych spoteczne budownictwo czynszowe i zostaty
okreslone w momencie definiowania instrumentéw wsparcia (kredyt z bytego Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, aktualny preferencyjny kredyt SBC), tak aby oprécz
utrzymania nieruchomosci, zapewnic¢ sptate zaciggnietych przez spétke zobowigzan.

W ocenie resortu nie ma mozliwosci jednoznacznego okreslenia, jak powinny w ramach
ww. czynszow rozktadac sie jego poszczegolne sktadniki (eksploatacja, remonty, sptata
zobowigzan). Kazda inwestycja ma bowiem swojg specyfike i generuje rézne koszty.

Na uwage zastuguje jednak, ze pomimo ostatnich podwyzek, stawki czynszu w SIM
ksztattujg sie na duzo nizszym poziomie niz stawki, jakie najemca moze uzyskac szukajac
mieszkania na rynku komercyjnym. Szczegdlnie w duzych miastach, w stosunku do
rynkowych, maksymalne stawki czynszu w SIM pozostajg nawet o blisko potowe nizsze.
Np. czynsz w Warszawie na rynku komercyjnym za 1m2 powierzchni uzytkowej w lokalu
w | kwartale 2022 r. wynosit 53 zt, natomiast aktualna na rok 2023 maksymalna stawka
w SIM/TBS wynosi 28,5 zt, w Krakowie odpowiednio 46,2 zt i 24,5 zt, a w Rzeszowie
odpowiednio 33,8 zt i 20,4 zt. Najswiezsze dane zatem pokazuja, ze czynsze w SIM
utrzymujag swéj preferencyjny charakter. Obecne stawki czynszu w SIM pozostajg wrecz
Znaczaco nizsze nawet wobec tych, jakie na rynku komercyjnym mozna byto uzyskaé

2 lata temu. Biorac pod uwage wzrost optat za najem, jaki miat miejsce w tym okresie,
mozna bezpiecznie zatozy¢, ze w stosunku do rynkowych, maksymalne stawki czynszu
w SIM pozostajg nawet o potowe nizsze.
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Ad 2.

Obowiazujaca ustawa o spotecznych formach zawiera juz przepisy, wedtug ktérych
dochody SIM mogg by¢ przeznaczane wytacznie na dziatalnos¢ statutowg SIM.
Przeznaczanie wptywoéw finansowych na dziatalnos¢ pozastatutowg jest sprzeczne
Z prawem.

Ad 3.

Ideg dziatalnosci spotek SIM byto, aby w jej ramach mogty tak prowadzi¢ swoja
gospodarke finansowa, aby zapewni¢ najemcom lokali mieszkalnych umiarkowany czynsz
(4-5% wartosci odtworzeniowej lokalu). Dopuszczalna jest zatem sytuacja, gdzie nadwyzka
wygenerowana w danym zasobie bedzie wspomagata kolejny zaséb danego SIM, tak aby
dla wszystkich zapewni¢ okreslone warunki najmu (ograniczony do 4-5% wartosci
odtworzeniowej czynsz).

Ad 4.

Mieszkania w zasobach SIM s3 wtasnoscig spotek, ktére powstajg przy pomocy
zaciagnietego kredytu oraz partycypacji najemcéw (ktéra ma charakter wktadu
pienieznego podlegajacego zwrotowi w momencie zakohczenia umowy najmu

i opréznienie lokalu), jak rowniez przy udziale wtasnego wktadu finansowego. Tym samym
zmuszenie wiascicieli do wyrazenia zgody na zbycie sie ich mienia naruszatoby
konstytucyjng zasade ochrony wtasnosci jako jedna z podstawowych zasad dziatania
panstwa. Ponadto nalezy pamietac o zasadzie niedziatania prawa wstecz, ktéra w tym
przypadku ma zastosowanie.

W kontekscie powyzszych wyjasnien nie znajduje réwniez uzasadnienia wprowadzenie
bonifikat przy sprzedazy mieszkan. Zaséb ten zostat utworzony z zatozenia jako zaséb
docelowo na wynajem, a nie wtasnos$ciowy. Uzyskanie wtasnosci wspomagaja inne
rzgdowe programu i sg skierowane do 0séb o dochodach potwierdzajacych zdolnosé
kredytowa. Mimo to nalezy uznaé, ze warunki okreslone w przepisach ustawy

o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa gwarantujg dtugoterminowy, stabilny
najem - jako alternatywe dla wtasnosci.

Ad 5.

Obecnie obowigzujgce w ustawie o spotecznych formach regulacje maja na celu
zapobiezenie nieuczciwemu procederowi handlu partycypacjami i w tym celu zostaty one
wprowadzone do przepiséw ustawy. W ramach ostatniej nowelizacji ustawodawca
wprowadzit jednak przepis, ktéry zabrania pobierania optat w zwigzku z wyrazeniem
przedmiotowej zgody na zbycie partycypacji.

Dodatkowo informuje, ze brane sg pod uwage m.in. rozwigzania dot. zmiany przepiséw
ustawy w kierunku udroznienia procesu cesji partycypacji. MRIiT widzi mozliwo$é
wprowadzenia ewentualnych zmian w zakresie uzyskiwania zgody SIM na cesje
partycypacji. Zmiany te mogtyby polegaé przyktadowo na wytaczeniu z zakazu
dokonywania cesji partycypacji bez zgody SIM, najemcy (pod warunkiem jednak braku
zalegtosci czynszowych) oraz oséb najblizszych w stosunku do partycypanta

lub aktualnego najemcy.
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Ostateczny kierunek zmian w ustawie o spotecznych formach, uwarunkowany bedzie
jednak wynikami debaty mieszkaniowej, ktdra zainicjowato Ministerstwo Rozwoju
i Technologii.

Ad 6.

Zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o spotecznych formach gmina lub gminy, na ktérych
obszarze dziata SIM, s uprawnione do wprowadzania swoich przedstawicieli do sktadu
rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslonej w statucie SIM. Nic nie stoi zatem na
przeszkodzie, aby do RN wszedt niejako z polecenia gminy najemca lokalu w SIM.

Ministerstwo rozwaza jednak ewentualng mozliwos¢ wprowadzenia dalszych rozwigzan
dot. rozszerzenia zakresu spotecznej kontroli nad spétkami.

Kwestia sktadu osobowego zarzadu spétek SIM, ktére w przewazajacej mierze sg spotkami
prawa handlowego - sp. z 0.0., pozostaje natomiast wytacznie w gestii wspdlnikow (a wiec
wiascicieli spotki) i co do zasady przyjmuje sie, ze nastepuje to w uchwale wspdlnikéw.

Jak wskazano powyzej, obecnie ma miejsce debata mieszkaniowa, do udziatu w ktérej
zostaty zaproszone stowarzyszenia skupiajace najemcéw i partycypantéw zasobu SIM oraz
spotek oferujgcych najem spoteczny. Ministerstwo liczy, ze efektem spotkan, ktéore beda
miaty miejsce do wrzesnia br., beda konkretne propozycje zmian legislacyjnych, ktére do
pewnego stopnia beda satysfakcjonowaty obie strony najmu, zachowujac spéjnosé z
priorytetami polityki mieszkaniowej rzadu.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach: ,Sposoéb zatatwienia
petycji nie moze by¢ przedmiotem skargi.”.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
$imie nazwisko
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



Potwierdzam zgodnos¢ kopii z dokumentem elektronicznym:

Identyfikator dokumentu

2513862.9937018.7406886

Nazwa dokumentu

DM-11.053.3.2023 petycja_zm. ustawy (adw.
Grzegorz Prigan).pdf

Tytut dokumentu

DM-11.053.3.2023 petycja_zm. ustawy (adw.
Grzegorz Prigan)

Sygnatura dokumentu

DM-11.053.3.2023

Data dokumentu

13.07.2023 07:41:44

Skrot dokumentu

1A0A15B4B00D203B1B9AD56FBOCADSFC3D3A0
C37

Wersja dokumentu

1.5

Data podpisu

13.07.2023

Sygnatariusz

Piotr Uscinski

Rodzaj certyfikatu

Certyfikat kwalifikowany podpisu
elektronicznego

EZD 3.114.1.1.

Data wydruku:

13.07.2023 08:04:06

Autor wydruku:

Banaszkiewicz Anna

+48 222 500 123
kancelaria@mrit.gov.pl
gov.pl/rozwoj-technologia

Pl. Trzech Krzyzy 3/5
00-507 Warszawa
Ministerstwo
Rozwoju i Technologii




