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Opinia prawna
dotyczaca petycji nr BKSP-144-1X-704/23 w sprawie nowelizacji

ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

I. Tresé i cel petyciji

Petycija nr BKSP-144-IX-704/23 zostata wniesiona przez osobe fizyczng
w interesie publicznym. Postuluje sie w niej zmiane przepiséw ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 .,
poz. 790 ze zm.; dalej rowniez: u.s.f.r.m.) poprzez wprowadzenie co najmnie;j:

,1. zasady, ze czynsz w zasobach S]M, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa w skali roku nie moze przekraczaé: 4%
wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego — w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt
ztozony do dnia 30 wrze$nia 2009 r.; z zastrzezeniem, ze w czesSci eksploatacyjnej
i remontowej w skali roku czynsz nie moze wynosi¢ wiecej niz 1% warfoéci
odtworzeniowej lokalu, o ktérej mowa wyzej, 5% warto$ci odtworzeniowej, o ktérej mowa
w pkt 1 — wprzypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
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finansowania zwrotnego lub lokali miészkalnych znajdujgcych sie w zasobach
mieszkaniowych SIM utworzonej z udziatem Skarbu Paristwa reprezentowanego przez .
Krajowy Zasob Nieruchomoséci, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci [...], zwany dalej ,KZN”, z zastrzezeniem, ze
w cze$ci eksploatacyjnej i remontowej w skali roku czynsz nie moze wynosié¢ wiecej niz
1%wartosci odtworzeniowej lokalu, o ktérej mowa wyzej,

2. zésady, ze przychody z dziatalno$ci komercyjnej majg w pierwszej kolejnqéci
prowadzi¢ do obnizenia czynszu mieszkaricom i nie mogg byé swobodnie dysponowane
na inne cele przez zarzady spotek,

3. zasady, ze kazda inwestycja SIM jest oddzielnie rozliczana, ma swoje
przychody, koszty i swj termin sptaty kredytu, aby po jego sptacie znaczgco mogly zostaé
obnizone czynsze najmu; a co za tym idzie zakazanie pobierania czynszéw liczonych
wspolnie dla wszystkich inwestycji, co w praktyce oznaéza, ze najemca SIM permanentnie
ptaci zawyzony czynsz z powodu nowych inwestycji SIM,

4. mozliwosci wykupu mieszkan dla najemcéw mieszkan w systemie SIM dla
kazdego najemcy, co najmniej po sptacie kredytu udzielonego na konkretng inwestycje,
w systemie bonifikaty na wzér wykupu mieszkari komunalnych uzaleznionych od czasu
najmowania lokalu wraz z obowigzkiem rozliczenia partycypacji W cenie mieszkania,
z tym zastrzezeniem, ze zarzad SIM bedzie zobowigzany do jego sprzedazy, a nie jak
jest obecnie, ze bedzie to uzaleznione od woli spétki,

5. mozliwos¢ zbycia partycypacji przez partycypanta, ktéry byt nim minimum 5 lat
bez koniecznosci uzyskania zgody TBS/SIM, z zastrzezeniem ze nabywca musi spetiac
kryteria osoby ustawowo umocowanej do zawarcia umowy najmu,

6. spotecznej kontroli zarzagdéw SIM poprzez obowigzkowy wybér z najemcéw SIM
ich przedstawiciela do rady nadzorczej spétki na wzér art. 12 ustawy z dnia 30 sierpnia
1996 r. o komercjalizacii i niektérych uprawnieniach pracownikéw [...] lub nawet jednego '
czionka zarzadu, z tym zastrzezeniem, ze tylko raz mozna petni¢ kadencje spotecznego

czlonka rady nadzorczej i nie diuzej niz dwa lata”.



.. Czy petycja miesci si¢ w zakresie zadan i kompetencji adresata petyciji (art. 2
ust. 3 ustawy 6 petycjach)?

Zgodnie z art. 95 ust. 1 Konstytucji RP wtadze ustawodawczg w Rzeczypospolitej
Polskiej sprawujg Sejm i Senat. Stosownie do art. 118 ust. 1 Konstytucji RP inicjatywa
ustawodawcza przystuguje m.in. postom. Artykut 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu, w zwigzku
z art. 112 Konstytucji RP, precyzuje, ze poselskie projekty ustaw mogg by¢ wnoszone
przez komisje sejmowe lub grupe co najmniej 15 postéw podpisujgcych projekt.
Uwzgledniajgc powyisze nalezy uznaé, ze petycja miesci sie w zakresie zadan

i kompetencji Sejmu.

lll. Wymogi formalne (art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o petycjach)
Petycja spetnia wymogi formalne okre$lone w art. 4 ust. 1i 2 ustawy z dnia 11 lipca
2014 r. o petycjach. (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 870). .

IV. Kwestie, ktore ekspert uznaje za istotne w zwigzku z petycija

1. [Wykup mieszkania przez najemcow mieszkan w systemie SIM]

Autor petycji wnosi o wprowadzenie zmiany w ustawie o spotecznych formach
fozwoju mieszkalnictwa poprzez umozliwienie wykupu mieszkan przez najemcow
mieszkan w systemie SIM, po sptacie kredytu udzielonego n;'a konkretng inwestycje, wraz
z bonifikatg na wzoér wykupu mieszkann komunalnych, z zastrzezeniem, ze zarzad SIM
bedzie zobowigzany do jego sprzedazy, a nie jak obecni_e bedzie to uzaleznione od woli
spotki. Ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa okresla wiasne
(autonomiczne) regulacje dotyczace mozliwosci wykupu mieszkan przez ich najemcow.
Po pierwsze nalezi/ wskaza¢, ze do 2021 r. nie istniata mozliwo$¢ wyodrebnienia na
wiasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielénego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (o ktérym mowa w art. 15a u.s.f.rm.) czy tez przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym mowa we wskazanej ustawie. Brak
mozliwosci w tym zakresie zostat zmieniony ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie

niektérych ustaw wspierajgcych rozwdéj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r., poz. 11; dalej:
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ustawa zmieniajgca z 2020 r.) wraz z uchyleniem art. 15e ust. 2 u.s.f.r.m. Jak wskazuje
sie¢ w literaturze uchylenie art. 15e ust. 2 u.s.f.rm. koresponduje ze zmieniajgcg sie
koncepcjg w zakresie moiliwoéci zbywania lokali budowanych - przy uzyciu
preferencyjnegd kredytu udzielanego ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
a w pozniejszym stanie prawnym- przy wykorzystaniu kredytu udzielanego w ramach
finansowania zwrotnego'. Jednocze$nie ustawodawca dokonat nowelizacji rozdziatu 4B
u.s.f.r.m. wprowadzajgc m.in. ze przeniesienie przez TBS na najemce wiasnosci lokalu
-mieszkalnego bedzie mozliwe nie tylko, jak miato to miejsce wczesniej w przypadku lokali
wybudowanych ze $rodkéw bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ale réwniez
w przypadku lokali powstatych przy udziale finansowania zwrotnego (dokonywanego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego), co stanowi rozszerzenie katégorii podmiotéw
mogacych ubiegaé sie o przeksztatcenie. Ustawa zmieniajgca z 2020 r. znowelizowata
réwniez art. 33f u.s.frm., ktéry reguluje zasady ustalania ceny sprzedazy lokalu
"mieszkalnego (w tym zaliczania na jej poczet kwoty partycypacji). Artykut 33f ust. 1c
u.s.frm. stanowi, ze ,[dlecyzie o wyodrebnieniu na wlasnoéé lokalu mieszkalnego
podejmuje zgromadzenie wspolnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne
zgromadzenie SIM". Ustawodawca przyjat zatem rozwigzanie, iz ostateczna decyzja
o ewentualnej sprzedazy bedzie uzalezniona od organu stanowigcego podmiotu jakim
jest spoteczna inicjatywa mieszkaniowa. Na marginesie nalezy doda¢, ze w przypadku
sprzedazy lokali komunalnych (na ktére powotuje sie autor petycji) obowigzujg podobne
reguty. Warunki izasady sprzedazy okre$la ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.-
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz-. U. z 2023 r., poz. 344 ze zm), jednak decyzja
o sprzedazy mieszkania komunalnego nalezy do wytgcznej wtasciwosci gminy.
Podsumowujgc ten 'fragment, ustawa o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa przewiduje mozliwo$¢ wyodrebniania na wiasno$¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych na wynajem w systemie SIM przy wykorzystaniu finansowania z Banku
‘Gospodarstwa Krajowego. Zmiany w tym zakresie zostaly dokonane przede wszystkim

' E. Boriczak-Kucharczyk [w:] Spoleczne formy rozwoju mieszkalnictwa. Komentarz, Warszawa 2023, -
LEX/el., kom. do art. 15e.



ustawg zmieniajgcg z 2020 r. Oprécz znowelizowania samego rozdziatu 4b (regulujgcego
zasady wyodrebnienia na wlésnoéc’: lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem
w rémach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych) wprowadzita ona réwniez rozdziat 4aa,
a w nim oddziat 4 (,Umowa 'najmu‘ instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosSci
uwzgledniajgca rozliczenie partycypacji”’). Wprowadzenie wskazanych rozwigzan — jak
zostato to wskazane w uzasadnieniu projektu ustawy? — byto efektem ,dokonania
ponownej analizy kwestii ograniczer'l/braku mozliwoéci nabywania tytutu préwa wiasnosci
do mieszkan czynszowych w zasobach TBS, wybudowanych w ramach programoéw
wsparcia” (s. 7 uzésadnienia). Jak wskazano dalej w uzasadnieniu przyjete rozwigzania
byly efektem analizy mozliwosci wprowadzenia schematu dojécia do wtasnosci réwniez
w spotecznym budownictwie czynszowym i uwzgledniaty one takie aspekty, jak: ,presja
prywatyzacyjna ze strony czeéci lokatoréw”, a takze ,uznanie racji stro.ny lokatorskiej
w zakresie czesci podnoszonych argumentédw” wérdd ktoérych wskazywano ,uczestnictwo
lokatora w kosztach budowy mieszkania poprzez wniesienie partycypacji’, ,sptacanie
kredytu przez lokatora, z uwagi na zawarty w ustawie przepis zobowigzujgcy TBS-y do
ustalania optat czynszowych na poziomie pokrywajgcym m.in. sptate kredytu” oraz ,fakt
powszechnej, realizowanej na preferencyjnych warunkach, prywatyzacji mieszkan
“publicznych w ramach procesu uruchomionego w latach 90-tych ub. wieku (sprzedaz
mieszkan komunalnych przez gming)” (s. 7-8 uzasadnienia). Zatem jak sie wydaje
argumentacja wzieta pod uwage przez ustawodawce, ktérej skutkiem byta nowelizacja
u.s.f.rm dokonana ustawg zmieniajagcg z 2020 r., w zakresie dotyczgcym mozliwosci
wykupu przez najemcow mieszkan w systemie spotecznych inicjatyw mieszkaniowych,
wychodzi na przeciw postulatom zawartym w petycji. Obowiqzujacé regulacje nie
przewidujg co prawda udzielenja bonifikaty z tytutu wykupu mieszkania, jednakze
przewi'dujq obowigzek rozliczenia partycypacji w cenie mieszkania. Ustawodawca nie
nakiada réwniez na zarzad SIM obowigzku wyodrebnienia na wtasnosé¢ lokalu,

pozostawiajgc decyzje w tym zakresie wlasciwym organom. Zmiany dokonane ustawg
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zmieniajagcq z 2020 r. wskazujg na $wiadomosé ustawodawcy co do potrzeby
wprowadzenia rozwigzan umozliwiajgcych dojécie do wtasnosci réwniez w spotecznym

budownictwie czynszowym.

2. [Spoteczna kontrola zarzadéw SIM]

Podmiot wnoszacy petycje proponuje wprowadzenie do u.s.f.rm. spotecznej
kontroli zarzadéw SIM poprzez natozenie cbowigzku wyboru spoéréd najemcow SIM
przedstawiciela db rady nadzorczej. Jak stanowi art. 23 ust. 1 u.s.fr.m. spoteczne
inicjatywy mieszkaniowe moga by¢ tworzone w formie: 1) spotek z ograniczong
odpowiedzialno$cig; 2) spétek akcyjnych; albo 3) spétdzielni oséb prawnych. Organami
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig sg zarzad, jako organ powotany do reprezentaciji
spotki oraz prowadzenia spraw spétki, oraz zgromadzenie wspélnikéw jako organ
uchwatodawczy spoétki. Ustanowienie rady nadzorczej w $wietle k.s.h. nie jest
obligatoryjne (dotyczy to jedynie spétek, w ktérych kapitat zaktadowy spétki przewyzsza
kwote 500 000 zt), natomiast zgodnie z art. 25 u.s.fr.m w SIM powoluje sie rade
nadzorcza. Zatem kazda umowa i kazdy statut SIM muszg przewidywaé istnienie rady
nadzorczej. Co wigcej ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa przewiduje,
ze gmina lub gminy, na ktérych obszarze dziata SIM, sg uprawnione'do wprowadzenia
swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okre$lonej w umowie lub
w statucie SIM (art. 25 ust 2 u.s.frm.). Podmiot wnoszacy petycie proponuje
wprowadzenie do u.s.f.r.m. przepisu przewidujgcego obowigzek wyboru na cztonka rady
nadzorczej najemcy lokalu znajdujgcego si¢ w zasobach mieszkaniowych SIM
(analogicznie jak ma to miejscev w spotkach powstatych w wyniku komercjalizaciji
przedsigbiorstw paristwowych w odniesieniu do pracownikéw tychze przedsiebiorstw;
art. 11 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i niektérych uprawnieniach
pracownikéw (Dz. U. z 2023 r., poz. 343). Zaproponowane rozwigzanie bez watpienia
zwigksza mozliwosci kontrolne najemcéw mieszkarn wobec dziatan organow
funkcjonujgcych w ramach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych. Moze przyczyni¢ sie

do zwigkszenia przejrzystosci i transparentno$ci sprawowanego zarzadu oraz wplynaé



korzystnie na zaufanie najemcéw wobec dziatarh zarzgdu funkcjonujgcego w ramach
spotecznej inicjatywy mieszkaniowej. Znajduje to réwniez uzasadnienie w specyfice
najmu w inwestycjach w ramach SIM, ktére funkcjonujg przede wszystkim w oparciu
o najem dtugoterminowy (czesto w potaczeniu z partycypacjg przysziego najemcy
w kosztach budowy). Wydaje sie, ze zasadne jest rozwazenie wprowadzenia wskazanego

postulatu.

3. [Mozliwos¢é zbycia partycypacji przez partycypanta bez konieczno$ci
uzyskania zgody TBS/SIM]

Autor petycji wnosi o wprowadzenie ,mozliwosci zbycia partycypacji przez
partycypanta, ktory byt nim minimum 5 lat, bez konicznosci uzyskania zgody TBS/SIM”.
Problematyke partycypacji w kosztach budowy lokalu reguluje art. 29 i 29a u.s.f.r.m.
Artykut 29 ust. 4 u.s.f.rm. przewiduje, ze ,[pJracodawca, a takze osoba prawna, ktére

_zawarly z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego [...] moga bez zgody SIM dokonywaé¢ przeniesienia praw i obowigzkéw
wynikajgcych z tej umowy na rzecz wskazanego przez siebie najemcy”. Z kolei ustep 5
wskazanego przepisu stanowi, ze ,[o]soba fizyczna, ktéra zawarta z towarzystwem
umoweg w sprawie partycypaciji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, nie moze bez
zgody SIM dokonywac przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z tej umowy na
rzecz wskazanego przez siebie najemcy”. Jak si¢ wydaje podmiot wnoszgcy petycje
propohuje objecie rozwigzaniem zawartym w ustepie 4 przepisu takze osob fizycznych.
Jak wskazuje si¢ w literaturze rozwigzanie zawarte w art. 29 ust. 4 u.s.f.rm. nastrecza
wiele trudnosci interpretacyjnych i prowadzi¢ moze do sprzecznosci z innymi przepisami
u.s.f.r.m.‘W doktrynie wskazuje sie wrecz, ze z poréwnania tresci przepiséw art. 29 ust.
1, 2, 2a, 4 i 5 u.s.f.r.m. wydaje sie wynika¢, ze intencjg ustawodawcy byto, by wszystkie
podmioty wyrhienione w art. 29 ust. 2 i 2a us.frm. (powiat, gmina, zwigzek
miedzygminny, Agencja Mienia Wojskowego, organizacja pozytku publicznego), ktére
w wyniku umowy partycypacyjnej same majg wynajmowac od SIM mieszkania, nie mogty

bez zgody SIM dokonywac¢ przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajgcych z tej umowy



na rzecz wskazanego przez siebie najemcy?. Podnosi sig, ze analiza art. 29 u.s.f.r.m oraz
art. 30 u.s.f.r.m. (okreslajgcego warunki wynajmu lokalu przez SIM) wskazuje na pierwszy
rzut oka, ,ze osoby, na ktére cedowane sg prawa i obowigzki wynikajgce z umowy
partycypacyjnej bez zgody SIM, powinny by¢ zwolnione z obowigzku spetnienia wymagar
przewidzianych' w art. 30 ust. 1i 1a u.s.f.r.m.,'dotyczqcych dochodéw gospodarstwa
domowego najemcy i nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu. W przepisach
art. 30 u.s.frm. nie ma jednak regulacj dotyczacej tej kwestii, a ograniczenie
stosowanych wzglgdem najemcéw wymogéw tylko do lokali wzniesionych
z wykorzystaniem kredytu z KFM lub finansowania zwrotnego skiania do wniosku, ze
wymogi te obowigzujg takze wobec oséb, na ktére scedowano prawa i obowigzki
wynikajgce z umowy partycypacyjnej — jesli osoby te zajmuijg takie lokale. [...] Tak wiec
w razie niespetnienia wymogdéw wynikajgcych z art. 30 ust. 1 u.s.f.rm. potenCJaIny
najemca mieszkania stanowigcego wtasnos¢ SIM, na ktérego scedowano prawa z umowy
partycypacyjnej, moze sig liczy¢ z tym, ze SIM mu mieszkania nie wynajmie”4. Wydaje sie
zatem, uwzgledniajgc zastrzezenia jakie pojawiajg sie w literaturze wobec art. 29 ust. 4
u.s.frm., ze wylgczenie obowigzku uzyskania zgody SIM przez osoby fizyczne, tak jak
proponuje autor petycji, przyczyni si¢ do wiekszej niejasnosci przepiséw i moze

generowac konflikt z art. 30 przywotanej ustawy.

‘ 4. [Zasadyl ustalania stawek czynszu w zasobach mieszkaniowych SIM;
prowadzenie gospodarki budzetowej w SIM, w tym remontowej i inwestycyjnej]
Generalng zasadg obowigzujgcg od chwili wejscia w zycie omawianej ustawy jest
zawarta w ustepie 1 reguta, ze suma czynszéw za najem wszystkich lokali znajdujgcych
sie w zasobach mieszkaniowych SIM pozwala¢ ma na pokrycie kosztéw eksploatacii
i remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzan SIM zwigzanych z budowg. Oznacza to,
ze suma czynszO6w nie moze by¢ nizsza, ale moze by¢ wyzsza od sumy kosztéw
obcigzajgcych dang SIM. Artykut 28 ust. 2 u.s.fr.m. wprowadza limity Wwysoko$ci

3 E. Boriczak-Kucharczyk [w:] Spofeczne formy nozwo,/u mieszkalnictwa. Komentarz, Warszawa 2023,

LEX/el., komentarz do art. 29.
4 Ibldem ’




czynszOw rocznych, jakie SIM muszg stosowaé wobec swoich lokali mieszkalnych,
- a doktadnie wobec tych lokali, ktére zostaty wybudowane przy uzyciu kredytu udzielonego
przez BGK ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, i tych, ktore zostaly
wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego. Limit ten ksztaltuje sie na
poziomie: 4% wartosci odtworzeniowej lokalu — w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do 30.09.2009 r. oraz 5% warto$ci
odtworzeniowej — w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego (a od 19.01.2021 r. takze w przypadku lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w zasobach mieszkaniowych SIM utworzonej z udziatem Skarbu
Paristwa reprezentowanego przez Krajowy Zasob Nieruchomosci). Ustawodawca okreslit
zatem maksymalng stawke czynszu, ktéra jest ustalana w oparciu o koszt odtworzenia
1m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Autor petycji proponuje dodanie w tak
okreslonych limitach stawek czynszu zastrzezenia, ze ,w czesci eksploatacyjne;
i remontowej w skali roku czynsz nie moze wynosi¢ ‘wigcej niz 1% warto$ci
odtworzeniowej lokalu”. Jak mozna wywnioskowaé z tresci petycji propozycja ta wynika
z checi ograniczenia dziatalnosci inwestycyjnej i remontowej dokonywanej przez SIM (do
okreslonego poziomu) i w ten sposéb doprowadzenia do obnizenia wysokosci czynszu
(ze wzgledu na nizsze koszty zwigzane z dokonywanymi remontami). Wprowadzenie
takiego rozwigzania (cho¢ mozliwe z punktu widzenia legislacyjnego) rodzi jednak pytanie
o zasadno&¢ i celowos$¢ wskazanej regulacji. Po pierwsze, wprowadzenie takiej regulacii
nie stanowi gwarancji obnizenia stawek czynszu dla najemcéw mieszkan, bowiem wcigz
pozwala na ustalenie wysoko$ci czynszu na poziomie maksymalnym 4% lub 5% wartosci
odtworzeniowej, jesli znajdzie to uzasadnienie w kalkulacji kosztéw utrzymania lokali
i zarzgdzania nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad danej SIM. Po drugie,
usztywnienie stawki czynszu poprzez dookreslenie wysokosci jednej ze sktadowych
czynszu moze rodzi¢ pytanie, czy czynsz ustalony na takim poziomie jest wystraczajgcy
do zaspokojenia potrzeb danej SIM, a mianowicie czy wystarczy on na pokrycie kosztow

eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzan SIM zwigzanych z budowa.



Nalezy bowiem pamieta¢ o wyjsciowej regule, ze stawki czynszu muszg byé ustalone
w takiej wysokosci, aby suma czynszéw pobieranych wedtug tych stawek wystarczyta na
pokrycie wymienionych kosztéw i zobowigzan. W przeciwnym razie zgromadzenie
wspolnikéw (walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie —w zaléZnoéci
od rodzaju organu w danym SIM) moga zdecydowaé o podniesieniu stawek czynszu
w innych lokalach (ktére nie korzystaty z finansowania, o ktérym mowa w art. 28 ust. 2
u.s.frm. i co do ktérych nie istnieje ustawowe ograniczenie wysokosci czynszu) celem
pokrycia brakujgcej kwoty. Takie rozwigzanie oznaczatby jednak przetozenia ciezaru
kosztéw inwestycji na pozostalych najemcéw. Co wiecej trzeba mieé¢ na wzgledzie, ze
z uptywem czasu od momentu oddania lokalu do uzytku potrzeby remontowe budynkéw
- zaczynajg rosng¢. Stad tez moze okazac sig, ze wysoko$¢ czynszu po splacie kredytu nie
zmieni sig znacznie ze wzgledu na wzrost naktadéw na cze$é remontowg czynszu. Zatem.
'wprowadzenie proponowanego rozwigzania wymagatoby gtebszej analizy w kontekscie
iej zasadnosci (czy jest to wtasciwe narzedzie do osiggnigcia zamierzonego rezultatu),
a takze oceny czy wprowadzenie takiego procentowego limitu nie ksztattuje wysokosci
czynszu na poziomie nieprzystajgcym do potrzeb jakie generuje zarzgdzanie
mieszkaniami w systemie SIM. Odniesienie sie do zarzutu zbyt Wysokich stawek czynszu
ze wzgledu na nadmierne koszty zwigzane z inwestycjami wymagatoby dokonania
szerszych analiz budzetéw SIM, czego Biuro Analiz Sejmowych nie jest w stanie dokonaé.

Odnoszac sig natomiast do kwestii rozdzielenia finansowego inwestycji
dokonywanych w obrebie danej SIM na poszczeg6lnie nieruchomosci wchodque w jej
sktad wydaje sig, ze nie jest to zasadne z punktu widzenia cato$ciowego zarzadzania
inwestycjami wchodzacymi w skiad SIM. Podmiot 'wnoszqcy petycje proponuje
wprowadzenie odrgbnej gospodarki finansowej wobec kazdej inwestycji SIM tak, aby
spfata nalezno$ci zwigzanych z finansowaniem danej inwestycji przektadata sie na
obnizenie wysokosci czynszu. Jak stanowi art. 27 ust. 2 pkt 4a u.s.f.r.m. przedmiotem
dziatania SIM jest m.in. sprawowanie zarzadu nieruchomosciami wspdinymi
stanowigcymi w utamkowej czesci jego wspoiwtasno$é. Trudno wyobrazi¢ sobie, aby
zarzad (i gospodarka finansowa) byly prowadzone odrebnie wobec kazdej nieruchomosci
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wspélnej znajdujacej sie w ramach danej SIM. Bytoby to rowniez niespéjne z art. 23 ust. 2
u.s.f.r.m., ktéry do spoiecznej inicjatywy mieszkaniowej nakazuje stosowaé odpowiednio
przepisy ustawy — Kodeks spétek handlowych’ oraz ustawy — Prawo spétdzielczeb.
Jak stanowi art. 1 ustawy — Prawo spétdzielcze spétdzielnia jest dobrowolnym
zrzeszeniem nieograniczonej liczby os6b majgcym na celu realizacje wspdlnych zadan
okreslonych w statucie. Prowadzenie wspélnej dziatalnosci (w tym przypadku dziatalno$ci
budowlanej na okre$lonych w u.s.frm. zasadach) jest cechg charakterystyczng
spdtdzielni jako korporacji realizujgcej wspéliny cel. Podobnie w przypadku postulatu, aby
przychody z dziatalno$ci komercyjnej prowadzity w pierwszej kolejnosci do obnizenia
czynszu mieszkaricom. Wydaje sie, Ze takie rozwigzanie zbyt mocno ograniczatoby
mozliwo$ci decyzyjne w zakresie gospodarowania $rodkami finansowymi przez organy
SIM i w ten sposéb mogtoby odbié¢ sie negatywnie na jakosci sprawowanego zarzadu,
a w koricowym rozrachunku na sytuacji samych najemcéw i wiascicieli lokali w ramach
SIM. Natomiast by¢ moze nalezatoby wprowadzié¢ do u.s.f.r.m. 0gding regute wskazujgca,
ze dziatania prowadzone przez SIM powinny — niezaleznie od dokonywanych inwestycji -
zmierza¢ do utrzymania stawek czynszu na atrakcyjnych cenowo warunkach, realizujgc

w ten sposdb zatozenia spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

V. Wnioski _

Propozycje zawarte w tresci petycji w przewazajacej czeéci nie wydajg sie
zasadne, co znalazto uzasadnienie w pkt IV niniejszej opinii. Odnoszac sie do postulatéw
spofecznej kontroli organéw SIM, wydaje sie, ze biorac pod uwage specyfike najmu
w inwestycjach SIM (najem diugoletni potgczony z partycypacjg w kosztach przez osoby
fizyczne), a takze biorgc pod uwage wigkszg transparentnosé dziatan organow, zasadnym
bytoby rozwazenie mozliwoéci wyboru przedstawiciela najemcéw do rady nadzorczej SIM.
Na koniec nalezy poczyni¢ uwage, ze problematyka wskazana w petycji dotyczaca zmian

w ramach spotecznej inicjatywy mieszkaniowej i poprawy jej funkcjonowania jest

5 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z 2022 r., poz. 1467 ze zm.).
¢ Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2021 r., poz. 648 ze zm.).
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dostrzegane przez ustawodawce, co znajduje wyraz z dokonywanych w ostatnich latach
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