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Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Projektant” w Rzeszowie zwraca si¢ 2 wrioskiem 0 rozwazenie
mozliwoéci podjecia pilnych- dziatan, ktére pozwolilyby na dynamiczny rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, skierowanego w szczegdlnosci do osob mmniej zamoznych, ktérych nie stac na
nabycie picrwszego mieszkania. Potrzeba niecierpigcych zwloki zmian w tym zakresic wynika
z fakw, ze Kolejne programy wdrazane przez poprzednich rzagdzgcych, kiore mialy na celu
zwickszenie podazy mieszkan, byly calkowicie nieudane i zakoficzyly sig fiaskiem.

Z programu skorzystaly wylacznie osoby. ktére posiadajg juz zdolnos¢ kredytows. Program
ten wzmocnil strone popytowa, co przy ograniczeniu podazy lokali wynikajacej ze znacznego
ograniczenia liczby realizowanych inwestycji doprowadzilo do wzrostu cen istniejgcych lokali, a w
konsekwencji pogorszyto sytuacje osdb mieposiadajgcych zdolnodci kredytowej, badz ktérych
zdolno$¢ kredytowa nie pozwala na zakup odpowiedniego lokalu. W tym kontekscie szezegblnego
znaczenia nabiera koniecznosé prowadzenia odpowiedniej polityki mieszkaniowej dotyczacej
zapewnienia odpowiedniej pedazy lokali dla 0séb o nizszych dochodach.

W uzasadnieniu niniejszego pisma wskazuje, ze zgodnie zart. 75 ust. 1 Konstytucji:
., Wladze publiczne prowadzq politykg spreyjajgeq zaspokofeniu potrzeb mieszkani owych obywateli,
w szezegdlnosci prreciwdzialajg bezdomnosci, wspierajq roowdj budownictwa socjalnego oraz
popierajy dsialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego niieszkania.” 7 powyzszego
artykulu ustawy zasadniczej wynika, ze wladza publiczna powinna podejmowac aktywne dzialania
majace na celu zwickszenie dostepnosci lokali na rynku. Powyzsze powinno odbywac sig
w picrwszej kolejnosci poprzez tworzenie odpowiednich regulacji prawnych, kiore z jednej strony
ulatwiaé beda realizacje inwestycji mieszkaniowych, w szezegolnodci poprzez znoszenie barier
administracyjnych zwigzanych z dlugotrwatym procesem uzyskania odpowiednich zgod i pozwolen
warunkujacych  rozpoczgcic  inwestycji, atakze zwickszenie dostgpnosci gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.

7. drugiej strony dzialanie wladzy publicznej powinno by¢ nakierowane na odpowiednie
stymulowanie popytu, poprzez ksztaltowanie stabilnych ram finansowania budownictwa
mieszkaniowego i prowadzenia odpowiedzialnej polityki fiskalnej w celu utrzymywania stabilnego
poziemu stép procentowych, ktére oddziatuja zaréwno na zdolnosé kredytowa 0sob ubiegajacych
si¢ o kredyt hipoteczny jak rowniez ksztaltuja wysokosé odsctek, jakie zobowigzani sg placi¢




kredytobiorcy. Nalezy podkreslié, ze prawo do posiadania wlasnego mieszkania (ktorego nie nalezy
utozsamiaé wylacznie z prawem odrgbnej wlasnosci lokalu) jest jedng z podstawowych potrzeb
kazdego czlowieka, a dopiero jej zapewnienie ulatwia realizacj dalszych potrzeb, jak chocby
zwigzanych z zatozeniem rodziny oraz posiadaniem potomstwa, co ma szczegélne znaczenic
w kontekscie negatywnych prognoz demograficznych naszego kraju.

W tym kontekécie nalezy nadto zaznaczy¢, ze wspomniany wyzej program Bezpieczny
Kredyt 2 % doprowadzil do kolejnego negatywnego zjawiska, jakim jest zmniejszenie metrazu
mieszkan nabvwanvch pezez mlode rodziny, gdyz z uwagi na rosnacy ich ceng oraz jednoczesnie
narzucone ograniczenia maksymalnej ceny mieszkania, jedyng mozliwo$cia skorzystania z tego
programu byl wyb6r mniejszego mieszkania. W nastgpstwie tego zjawiska, w wigkszych miastach,
gdzie ceny lokali sg szczegélnie wysokie, mlode rodziny mogty pozwoli¢ sobie na zakup lokalu
o powierzchni nieprzekraczajacej 50 m®. W takiej sytuacji rodziny te na wiele lat zostaly niejako
skazane na male mieszkanie, co negatywnie przeklada sie na kluczowa z punktu widzenia
demografii decyzje tych oséb do posiadania badz powigkszenia potomstwa.

Z drugiej strony odpowicdnio realizowana polityka mieszkaniowa jest motorcrn napgdowym
gospodarki i przyczynia si¢ do wzrostu PKB, gdyz dynamiczny rozwdj budownictwa
mieszkaniowego przeklada sie na zwiekszone zapotrzebowanie na materialy budowlane oraz ustugi.

W cytowanym we wstepie uzasadnienia art. 75 ust. 1 Konstytucji, szczegolny nacisk
polozono na rozwdj budownictwa socjalnego, a zatem przeznaczonego dla os6b o nizszych
dochodach, ktére to osoby, nie s3 w stanie dokonaé zakupu mieszkania na rynku z uwagi na brak
wymaganych srodkéw finansowych lub brak zdolnosci kredytowej. Tym samym odpowiedzialna
i zrownowazona polityka mieszkaniowa powinna braé pod uwage nie tylko tzw. sektor
deweloperski.

Obecnie gléwna barierg, ktéra powaznie utrudnia realizacje budownictwa mieszkaniowego,
zwlaszeza tanich lokali z przeznaczeniem na wynajem jest brak odpowiednich terenéw pod
budownictwo micszkaniowe, a w przypadku gdy nieruchomosci sa dostgpne, cena tych
nieruchomosci jest bardzo wysoka, co automatycznic znacznie podwyzsza koszty inwestycji.
Znaczng liczbg nieruchomosci gospodaruje Krajowy Zaséb Nieruchomosci, przy czym posiada on
tereny w niemal kazdym miescie w Polsce, ktore to nieruchomosci zgodnie z przepisami o KZN
moga byé przekazywane na poirzeby budownictwa mieszkaniowego, m.in. poprzez nieodplatne
wnoszenie ich tylko do nowo utworzonych Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (SI M). Z uwagi
jednak na niewielkg liczbe tych tworzonych od nowa podmiotow, tereny te nie sg przeznaczane na
cele mieszkaniowe w stopniu, ktory realnie przyczynitby sig¢ do zwiekszenia liczby lokali
mieszkalnych dla osob o niskich dochodach.

Nowopowstale podmioty tzw. Spoleczne Inicjatywy Mieszkaniowe, na gruntach
wniesionych do nich w formie aportu, w zalozeniu majg realizowa¢ lokale mieszkaine udostepniane
w ramach najmu dla 0sob o nizszych dochodach.

Zwracamy uwagg, ze w przeciwienstwie do niewielkiej liczby utworzonych wSIMow"”,
w Polsce funkcjonuje juz kilka tysiccy spdldzielni mieszkaniowvch, ktore posiadaja ugruntowane
struktury oraz zaplecze biurowe i osobowe. a takzé duze do§wiadczenie zaré6wno w budowie, jak
i zarzadzaniu budynkami. Nalezy przypomnieé, ze w zasobach spéidzielni mieszka okoto 10 min
ludzi, co stanowi wiecej niz ¥ populacji naszego kraju. Z tego powodu bezwzglednie konieczne jest
szersze wiaczenie tych podmiotéw do programow realizowanych przez wiladze publiczne,
zmierzajacych do rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a zwlaszcza socjalnego i lokatorskiego.

Podkreslamy, e w polskim porzadku prawnym. od kilkudziesigeiu juz lat, wpierw w ustawic
prawo spoldzielcze, a obecnie w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych, istnieje juz prawo, ktdre




na warunkach bardzo zblizonych do SIM, pozwala na udostgpnienie lokali mieszkalnych dla osob
o nizszych dochodach, mowa tu o spéldzielczym lokatorskim prawie do lokalu. Jest to prawo
ktore w swej istocie, co uznaje sie za ugruntowane w doktrynie oraz orzecznictwie, zblizone jest do
umowy najmu. Nie podlega ono sprzedazy, dziedziczeniu oraz egzekucji. Jednoczesnie prawo
to umozliwia uzyskanie tytutu prawnego do lokalu osobom nieposiadajacym zdolnosci kredytowej,
bowiem w przypadku, gdy cztonek spétdzielni ubiega si¢ o ustanowienie prawa do lokalu, wplaca
jedynie niewielka cz¢$é wkladu budowlanego, a pozostale koszty budowy finansowane s z kredytu
zaciaganego przez spoldzielni¢ w Banku Gospodarstwa Krajowego, a nie przez osobe ubiegajaca
si¢c o prawo do lokalu. Podkreslamy, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy 2 dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2023 r., poz. 438) podstawowym celem spéldzielni jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu, przy czym spoldzielnia, zgodnie z art. 1 ust.1! ustawy, nie moze
odnosié¢ korzysci majgtkowych kosztem swoich czlonkéow. Ponadto po zakonczeniu inwestycji
spotdzielnia zobowigzania jest do jej rozliczenia z czlenkami spoldzielni, kidrzy uzyskali tytulu
prawne do lokali mieszkalnych na danej inwestycji. Z kolei zgodnie ust. 3 tego artykutu spotdzielnia
ma obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie
ustawy mienie jej czlonkow.

Spoldzielnia mieszkaniowa ustanawia spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu w oparciu
o umowe o budowe lokalu zawarta z czonkiem spoldzielni. W zamian za prawo do lokalu czlonek
wrnosi wklad mieszkaniowy odpowiadajacy kosziom budowy lokalu, przy czym jak wspomniano
wyzej, w przypadku umowy o budowg lokalu w celu ustanowienia spétdziclezego lokatorskiego
prawa do lokalu, jedynie cze¢$¢ wkladu mieszkaniowego wplacana jest przy zawarciu umowy,
a pozostala kwota splacana jest systematycznie w ramach oplat za lokal. Jest to konstrukcja
blizniaczo podobna do zasad w oparciu o ktére najemcom udostepnia sie lokale mieszkalne
w ramach SIM, na podstawie art. 28 inastepne, ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

Podkreslenia raz jeszcze wymaga, ze spoldzielnia uzyskuje od czlonka przy zawarciu
umowy jedynie niewielkg cze$é¢ wkiadu budowlanego, na sfinansowanie kosztéw budowy, a na
pozostala zaciaga kredyt w Banku Gospodarstwa Krajowego na zasadach okreslonych we
wspomnianej wyzej ustawie o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. W kontekscie
powyzszego nalezy zwrdcié uwagg, ze w przypadku korzystania przez spéldzielnig z finansowania
zwrotnego, zastosowanie znajdzie art. 9' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, kiéry stanowi:

»Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego realizowanego przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego, o ktorym mowa w przepisach ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 2224 oraz z 2022 r. poz. 807, 1561 12456),
moze byé ustanowione wylacznie na rzecz 0s6b spelniajgcych warunki, o ktdérych mowa w art. 30
ust. 1 tej ustawy.”

Zgodnie z arl. 15a ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa Bank
Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego przez udziclanie kredytow w ramach
realizacji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego muin. spoldzielniom

'mieszkaniowym na przedsigwziecia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowg lokali
mieszkalnych na wynajem lub budowe lokali mieszkalnych, do kiérych ustanowione zostanie
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Dodatkowo nalezy przywolaé art. 15e tej
ustawy, ktory stanowi, ze w przypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu



mieszkalnego ustanowionego dla lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego spoldzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego wylgcznie na rzecz osob spelniajgcych warunki, o ktérych mowa
wart. 30 ust. 1. Przepiséw art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 1. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz U, z2023 r. poz. 438) nie stosuje si¢. Ponadto, zgodnie z art. 15f ustawy:
Do lokali mieszkalnych na wynajem wybudewanych przez spoldzielnic mieszkaniowe i spolki
gminne przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego przepisy art. 28-33 stosuje si¢
odpowicdnio. Powyzsze potwierdza teze, ze zasada udostgpniania tak wybudowanych
spoldzielczych lokatorskich praw do lokali sg analogiczne jak w przypadku SIM.

Wspomniane wyzej przepisy art. 28-33 reguluja kwestie dotyczace czynszu regulowanego
a zwlaszcza zasad udostepniania spoldzielezych praw do lokali osobom o ograniczonych
dochodach. 7 powyzszego wynika, ze zaréwno SIM jak i spéldzielnie mieszkaniowe, ktére
realizuja lokale mieszkalne korzystajge z finamsowania zwrotnego, udostgpniajj lokale
mieszkalne na rzecz 0séb o nizszych dochodach, co przemawia za tym, by zaréwno SIM jak
i spéldzielnie mieszkaniowe mogly uzyskaé prawoe do zabudowy nieruchomosci Skarbu
Panistwa pozyskanych z KZN.

Spéldziclnie mieszkaniowe dzialaja w niemal kazdym miescie w Polsce, posiadajg
kilkudziesigcioletnic do$wiadczenie w budowie budynkéw oraz zarzadzaniu tymi budynkami na
rzecz czlonkow, posiadaja potencjal by zwiekszy¢ podaz lokali dla 0séb o nizszych dochodach,
co jest warunkiem koniecznym prowadzenia zréwnowazonej i skutecznej polityki micszkaniowej
przez wladze publiczne.

Majac na uwadze powyzsze, Wnosimy o rozwazanie zmiany ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci poprzez:
a) zmiang art. 51 ust. 1 ustawy i dodanie ust. 3b o tresci:

Att. 51 [Gospodarowanie nieruchomosciami, dysponowanie $rodkami finansowymi Zasobu]

1. Nieruchomosci wehodzace w sktad Zasobu moga byé przedmiotem:

1) sprzedazy;

2) oddania w uzytkowanie wieczyste;

3) nicodplatnego przekazania jednostce samorzadu terytorialnego, zwigzkowi tych
jednostek lub spotce celowej z wylacznym udzialem jednostki samorzadu
terytorialnego;
3a) przekazania jednostce samorzadu terytorialnego w celu zbycia tej nieruchomosci
7 rozliczeniem w jgj cenie ceny lokali lub budynkéw przekazywanych na wlasnosc tej
jednostee przez nabywee nieruchomosci, o ktorym mowa w ustawie z dnia 16 grudnia
2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,lokal za grunt” (Dz.U. z 2021 r.
poz. 223 oraz z 2022 1. poz. 1561);
3b) nicodplatnego przekazania spéldzielni mieszkaniowej w celu realizacfi na tych
nieruchomosciach budynkéw mieszkalnych i ustanawiania po ich wybudowaniu
spotdzielczych lokatorskich praw do lokali,

4) aportu do spotki celowej, spolecznej inicjatywy mieszkaniowe] lub towarzystwa
budownictwa spolecznego;

5) umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym;

6) zamiany nieruchomosci.

b) zmiang art. 52 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 3 ustawy:
art. 52 [Nieodplatne przekazanie nieruchomosci]



1. Nieodplatne przekazanie nieruchomosci jednostce samorzadu terytorialnego, zwigzkowi
jednostek samorzadu terytorialnego lub spélce celowej z wylacznym udzialem jednostki
samorzadu terytorialnego albo spoldzielni mieszkaniowej moze nastapi¢ w drodze umowy:
1) w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej, w wyniku ktérej powstang lokale wchodzace
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale do ktorych spdldzielnia mieszkaniowa
ustanowi spoldzielcze lokatorskie prawa do lokali na rzecz 0séb spelniajgcych warunki,
o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa (1j. Dz.U. z 2023 r. poz. 790)
3. W przypadku zbycia lub przeznaczenia nieruchomosci na inny cel, niz okreslony w umowie,
przed uplywem 10 lat od dnia jej nicodplatnego przekazania, KZN wystepuje do jednostki
samorzadu terytorialnego, zwiagzku jednostek samorzadu terytorialnego lub spolki celowej
z wylacznym udzialem jednostki samorzadu terytorialnego, albo spildzielni mieszkaniowej
z zadaniem zwrotu wartoéci rynkowej nieruchomosci, okreslonej na dzien zadania. KZN moze
odstapié od zadania zwrotu, jezeli nieruchomo$é zostanie zbyta lub przeznaczona na cele
publiczne.

Whnosimy nadto o rozwazenie innej formy udostgpnienia nieruchomoscei na rzecz spotdzielni
mieszkaniowych, ktéra pozwolilaby realizowaé budynki mieszkalne wielorodzinne na tych
nieruchomosciach i ustanawia¢ spéldzielcze lokatorskie prawa do lokali w tych budynkach, majac
jednak przy tym na uwadze, ze zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku
stanowiacym wlasnosé lub wspétwlasnos¢ spoldzieini.

Jednoczesnie w przypadku uznania, ze nieodplatne przekazanie nieruchomosci spéotdzielni
nie jest mozliwe wnosimy o rozwazenie mozliwosci przekazania tegoz gruntu w zamian za
przeniesienie okreslonej puli lokali na rzecz Krajowego Zasobu Nieruchomosci badz jednostki
samorzadu terytorialnego w celu zwigkszenia zasobu komunalnego i udostepnienia lokali na rzecz
oséb o nizszych dochodach. Tego typu dzialania w zdecydowanym stopniu i relatywnie szybko
pozwolg zwickszy¢ dostepnosé lokali dla oséb o nizszych dochodach.

Koficowo zwracamy uwage, ze jednym ze 100 konkretow wskazanych w programie Koalicji
Obywatelskiej na pierwszych 100 dni rzadow jest postulat uwolnienia gruntéw skarbu pafistwa
i Krajowego Zasobu Nieruchomosci, a zwlaszeza tych, ktére trafily do KZN na potrzeby programu
Mieszkanie Plus, aby zwiekszyé podaz lokali mieszkalnych. Nie budzi watpliwosci, 7e opisany
w niniejszym piémie wniosek wpisuje si¢ w ten postulat, gdyz nie dos¢ ze wiaczy kilka tysigey
podmiotéw w mozliwosé budowy mieszkan na wynajem, ktére posiadaja w tym wzgledzie
kilkudziesigcioletnie dogwiadczenie, to jeszeze pozwoli osobom o nizszych dochodach uzyskac
tytutu prawny do lokalu mieszkalnego. Przypomnie¢ raz jeszcze nalezy, 2e spoldzielnie
mieszkaniowe dzialaja w niemal kazdym miescie w Polsce, a te podmioty posiadajg nie tylko
do$wiadczenie w budowie budynkéw ale takze w zarzadzaniu tymi budynkami na rzecz czlonkow.
Odpowiednia synergia w tym zakresie jest ich niewatpliwym atutem, a uwolnienie gruntéw skarbu
paistwa jest warunkiem koniecznym prowadzenia zrownowazonej i skutecznej polityki
mieszkaniowej przez wladze publiczne.

Otrzymujg:
1. Adresat,
2. afa



