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Abstrakt: Spoleczne inicjatywy mieszkaniowe (dawniej TBS) staty si¢ instrumentem wykorzysty-
wanym szeroko — i nie zawsze w zgodzie z pierwotnym zamystem ustawodawcy — do realizacji
polityki mieszkaniowej panstwa. Ewolucja zmian legislacyjnych czgsto podyktowana jest koniecz-
noscia realizacji zadan wymuszonych biezacymi potrzebami rzadzacych, co przektada sie na jakosé¢
przepisow, nie zawsze zdiagnozowanych, co do skutkéw oddziatywania. Zmiany legislacyjne ob-
serwowane w ostatnich latach zwigzane sa zaréwno z funkcjonowaniem SIM w ujmowaniu zakresu
ich dziatalno$ci, jak i zasadami ich finansowania oraz mozliwo$ciami przejmowania wtasnosci
nieruchomosci przez najemcow.

Stowa kluczowe: mieszkania na wynajem, spotki gminne, mieszkalnictwo, zadania publiczne

Jednym ze strategicznych celow kolejnych ekip rzadzacych jest od lat prob-
lem dostepnosci mieszkan i — w szerszym zakresie — zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych spoteczenstwa. Dbalo$¢ o to ma nie tylko wymiar polityczny,
lecz solidne podstawy ustrojowe, zgodnie bowiem z art. 75 ust. 1 Konstytucji
RP wiadze publiczne prowadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli, w szczeg6lnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja
rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace do
uzyskania wlasnego mieszkania!. Przywolany przepis wspotksztattuje tre$¢ odpo-
wiednich norm ustawowych, wptywa na kierunek ich wyktadni, a takze nakazuje
ich stosowanie z uwzglednieniem funkcji i celu prawa do mieszkania, zakresla
jednoczes$nie minimum obowigzkow panstwa (organow wiadzy publicznej)?. Rea-
lizacja tych praw socjalnych przybrata konkretny ksztalt ustawowy w postaci kilku

! Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 roku, Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.
2 Zob. wyrok SN z 8 wrzesénia 2020 roku, V CSK 532/18, OSNC-ZD 2022/2/18.
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ustaw, zaréwno tych dotyczgcych wspierania budowy mieszkan socjalnych?, jak
i ochrony praw lokatorow*. Uchwalono rowniez wiele aktow prawnych jako na-
stepczych i uzupetniajacych regulacje przede wszystkim w zakresie finansowania
przedsiewzig¢ zwigzanych z mieszkalnictwem?. Wobec tak rozbudowanej regu-
lacji prawnej dalsze rozwazania zostang ograniczone do wybranych problemow
wynikajacych przede wszystkim z pierwszej z wymienionych ustaw, bowiem jako
podstawa funkcjonowania budownictwa spotecznego ostatnio stala si¢ rowniez
instrumentem oddziatywania na rynek mieszkan na wynajem, co nie przyczynito
si¢ do uproszczenia tego systemu, a z pewnoscia stato si¢ wdzigcznym tematem
do rozwazan prawniczych nad jako$cia tworzenia prawa.

Ustawa z 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju miesz-
kalnictwa jest aktem prawnym o stosunkowo dtugiej historii, a co za tym idzie —
réowniez olbrzymiej ilosci zmian, ktore niestety nie tylko ze wzgledu na zakres
regulacji, lecz réwniez stosowanie zasad prawidtowej legislacji, czynia ten akt
bardzo nieczytelnym. Ustawa ta pomyslana jako kompleksowa regulacja wspiera-
nia budownictwa mieszkaniowego jest w rzeczywisto$ci konglomeratem réznych
rozwiagzan prawnych o charakterze zarowno cywilno-, jak i publicznoprawnym.
Sa to regulacje o wymiarze instytucjonalnym i finansowym, ktérych wspdlnym
elementem jest realizacja celu — powstawanie i uzytkowanie inwestycji miesz-
kaniowych w ramach realizacji zadan publicznych. Tak pojemny zakres regula-
cji ustawy obejmuje rowniez jej szeroki zakres podmiotowego stosowania. Sg to
przepisy majace zastosowanie zaré6wno do podmiotéw zaliczonych do sektora
finansow publicznych (gminy, jednostki tworzone przez administracje rzadowa),
jak rowniez niezaliczonych (spo6tki prawa handlowego, banki).

Ze wzgledu na wyjatkowo ztozony charakter wystgpujacych relacji prawnych
warto si¢ skupi¢ na jednym z instrumentow prowadzenia opisanej na wstepie
polityki mieszkaniowej, a dotyczacym funkcjonowania spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych (dawniej TBS), tworzonych przez jednostki samorzadu teryto-
rialnego. Staty si¢ one bowiem instrumentem wykorzystywanym szeroko — i nie
zawsze w zgodzie z pierwotnym zamystem ustawodawcy — do zadan wymu-
szonych biezagcymi potrzebami rzadzacych i na podstawie przepiséw nie zawsze
zdiagnozowanych co do skutkéw oddziatywania. Ztozonos$¢ problemow zwigza-
nych z funkcjonowaniem SIM wiaze si¢ nie tylko z dookres$leniem zakresu ich
dziatalnosci, lecz rowniez zasadami ich finansowania i mozliwo$ciami przejmo-
wania wlasno$ci nieruchomosci przez najemcow. Wokot tych zasygnalizowanych

3 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 2224 ze zm.

4 Ustawa z dnia 21 czerwca 2021 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 725 ze zm.

5 Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzigé
mieszkaniowych, t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 788 ze zm.
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problemo6w toczyc¢ sie bedg dalsze rozwazania, a impulsem do ich przeprowadzenia
staly sie niedawne zmiany legislacyjne.

Na poczatku nalezy zwroci¢ uwage na zakres dziatalnos$ci i konstrukcje finan-
sowa dziatania budownictwa spotecznego. W pierwszym przypadku zastosowanie
ma przepis art. 27 ustawy, ktory wskazuje na przedmiot dziatania SIM. Zgodnie
z nim przedmiotem dziatania SIM jest budowanie domow mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu (ust. 1). Ponadto SIM (TBS) moze réwniez (ust. 2):

1) nabywac¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne
w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktdorej powstang lokale
mieszkalne,

2) przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach SIM,

4) sprawowac na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomos$ciami miesz-
kalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci,

4a) sprawowac¢ zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowiagcymi w utam-
kowej czesci jego wspotwlasnose,

5) prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym
iinfrastrukturg towarzyszaca, w tym budowac lub nabywac budynki w celu sprze-
dazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

Uktad i brzmienie przepisow wskazuja na systematyke, w ktorej art. 27 ust. 1
ustawy tworzy katalog obligatoryjnych oraz fakultatywnych zadan czy przedmio-
tu dziatalno$ci okreslony w ust. 2 ustawy. Wskazany zakres dziatalnosci podda-
wany jest cigglym zmianom, nie tylko w zakresie dodawania nowych obszarow
mozliwej aktywnosci, lecz rowniez ograniczania tej dziatalnosci, co wskazuje na
dynamicznie prowadzong dziatalnos¢ SIM. Co do zasady, dziatalno$¢ SIM polega
na budowaniu nieruchomos$ci mieszkaniowych z przeznaczeniem ich na wyna-
jem, jednakze w wyniku zmian legislacyjnych rozszerzono zakres dziatania SIM
0 mozliwos¢ prowadzenia dziatalnos$ci znaczaco wykraczajacej poza wspomniany
na wstepie. Warto w tym miejscu wskaza¢ na mozliwos¢ zarzadzania nierucho-
mos$ciami obcymi, niestanowigcymi wiasnosci SIM (a wiec wystepowania SIM
na wolnym rynku w roli zarzadcy), lecz przede wszystkim mozliwos¢ realizacji
inwestycji w zakresie nieruchomosci komercyjnych i infrastruktury towarzyszacej
realizowanym inwestycjom. Wobec braku definicji legalnej budynku SIM nalezy
przyjac, ze wszystkie budynki stanowigce na gruncie prawa cywilnego wtasnos¢
spoiki sa budynkami SIM. Skoro wigc ustawodawca zezwala na wynajmowanie
lokali nalezacych do SIM, to logicznym wnioskiem jest uznanie, ze budynki takie
muszg zosta¢ przez SIM wybudowane lub nabyte. Nie da si¢ jednoznacznie odpo-
wiedzie¢, czy budynek taki (zawierajacy lokale uzytkowe) musi tacznie realizowac
funkcje mieszkalng i komercyjna, czy tez moze zawierac jedynie lokale uzytkowe.
Ustawodawca nie zawarl w cytowanym przepisie (art. 27 ust. 2 pkt 3) zadnych
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wskazowek, jednakze dokonujac jego wyktadni (przede wszystkim historycznej),
nalezy przyjac¢ zawezajacg interpretacje, na gruncie ktorej ustawodawca wskazuje,
ze glownym (cho¢ nie jedynym) przedmiotem dziatalnosci jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych, cho¢ nie jest tez wykluczone, by przy braku zapotrzebowa-
nia (czysto hipotetycznie) na lokale mieszkalne i niebudzacego watpliwos$ci stanu
nasycenia potrzeb mieszkaniowych, rozumianych jako realizacja zadan publicz-
nych, spotka mogta zrealizowa¢ zadania jedynie komercyjne. Mniej watpliwo$ci
co do zasady, lecz nie co do zakresu, budzi mozliwo$¢ realizacji przez SIM zadan
kwalifikowanych jako inne zwigzane z budownictwem mieszkaniowym wraz z in-
frastruktura towarzyszaca (art. 27 ust. 2 pkt 5 ustawy). Wyktadnia gramatyczna
wskazuje, ze skoro ustawodawca postuzyt si¢ sformutowaniami dopuszczajacymi
prowadzenie innej dziatalnos$ci, to nie postuguje si¢ katalogiem zamknietym za-
dan realizowanych przez SIM, ale jednocze$nie wskazuje kierunkowo, Ze ta inna
dziatalno$¢ ma mie¢ nierozerwalny zwiazek z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszacg. Oznacza to, ze planowana inwestycja towarzyszaca
inwestycji mieszkaniowej ma by¢ z nig powigzana w sposob funkcjonalny i nie-
zbedna dla korzystania z inwestycji mieszkaniowej. Nie moze to wiec by¢ kazdy
rodzaj dziatalnos$ci, lecz nacechowany okreslonymi celami wynikajacymi z reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych. Warto w tym miejscu przytoczy¢ wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku, w ktorym wskazano:

Przepis art. 27 ust. 2 pkt 5 ustawy z 1995 roku o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego zezwala towarzystwom prowadzi¢ tez inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem
mieszkaniowym. Zwiagzek ten musi zatem cechowa¢ dokonang czynnos$¢. Trudno zas$ jest uznac za
dziatanie na rzecz budownictwa mieszkaniowego czynno$¢, ktora wprost prowadzi do uszczuple-
nia zasobu mieszkaniowego. Wyprzedaz zasoboéw mieszkaniowych — nieoptacalnych z punktu
widzenia towarzystwa — nie faczy si¢ z jej podstawowym celem dziatania, ktérym jest nie tylko
budowa, ale tez nabywanie lokali w celu rozbudowy, nadbudowy, remontéw i modernizacji®.

Warto w tym miejscu réwniez wskazaé, ze obowigzek realizacji infrastruk-
tury towarzyszacej po czgsci wynika z przepiséw prawa, bowiem naktadajg one
na inwestora realizacj¢ pewnych zadan towarzyszacych inwestycji gtdéwnej na
przyktad w zakresie ciaggow komunikacyjnych, tworzenia terenow zielonych czy
budowy parkingow w ilosci odpowiedniej do powstajacych mieszkan. Jednakze
warto takze zwroci¢ uwage na taka infrastrukture, ktéra nie jest obowigzkowa
ze wzgledoéw prawnych, lecz wynika z innych pryncypiow, na przyktad spotecz-
nych. Do tej kategorii mozna zaliczy¢ budowe okreslonej liczby lokali uzytkowych
przeznaczonych pod wynajem i $wiadczenie okre$lonego rodzaju ustug, czy to
komercyjnych (sklepy, zaktady ustugowe), czy tez z zakresu realizacji zadan pub-
licznych (przedszkola, ztobki, biblioteki publiczne). W duzej mierze realizacja tych
zadan powinna by¢ zdeterminowana standardami wynikajgcymi z lokalnej polity-
ki spotecznej czy tez zdiagnozowanymi potrzebami mieszkancéw lub przysztych

6 Wyrok z dnia 9 lutego 2016 roku, sygn. akt V ACa/15, SIP LEX nr 2231465.
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mieszkancow realizowanej inwestycji mieszkaniowej. Fakt, ze SIM co do zasady
ma zaspokajaé potrzeby przede wszystkim mieszkancow o okreslonej sytuacji
finansowej, nie oznacza, ze majg oni by¢ pozbawieni dostepu do powszechnych
i standardowych w dzisiejszych realiach ustug.

Drugim zapowiedzianym na wstepie problemem jest specyficzna regulacja
zasad finansowania dziatalnosci SIM. Co do zasady, SIM maja kilka zrédet finan-
sowania, z ktorych biezaca dziatalno$¢ w zakresie utrzymania lokali pozostaja-
cych w zasobie SIM realizowana jest z dochoddéw pochodzacych z czynszéw od
najemcoéw lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych. Specyfika czynszéw obowigzu-
jacych w zasobach SIM jest ich daleko idaca regulacja prawna, zwiazana przede
wszystkim z zasadami ustalania i gorna granica wysokos$ci czynszu. Co warte
podkreslenia, ustalanie, jak i wypowiadanie czynszu obowigzujacego w SIM jest
regulacja szczegdlng w stosunku do regut wynikajacych z ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Jedynie w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa obowiazuja zasady wynikajace z tej drugiej ustawy —
przede wszystkim w zakresie procedury wypowiadania czynszu’.

W zakresie finansowania inwestycji nalezy wskaza¢ na zrédta pochodzace
od 0s6b lub innych podmiotéw (na przyktad jednostek samorzadu terytorialnego),
zainteresowanych najmem mieszkan od SIM. Chodzi tu o umowe partycypaciji,
ktora jest umowa nienazwang na gruncie Kodeksu cywilnego, a uregulowana
w przepisie art. 29 i 29a ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
zaktadajaca uczestnictwo 0sob zainteresowanych w kosztach realizacji inwestycji,
z jednoczesnym prawem wskazania najemcy lub prawem wynajecia mieszkania
przez partycypanta®. Jako prawo majgtkowe podlega dziedziczeniu, a przy jej
rozwigzaniu — zwrotowi w wysokos$ci zwaloryzowanej, na zasadach okreslonych
W ustawie.

Drugim, nie mniej waznym zrodtem finansowania inwestycji sa zrodta ze-
wnetrzne, sprowadzajace sie przede wszystkim do kredytow bankowych i grantow
oferowanych przez instytucje publiczne. W pierwszym przypadku chodzi przede
wszystkim o kredyty udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego, w drugim
za$ — granty przekazywane ze srodkow Funduszu Doptat, na zasadach wynika-
jacych z ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Warto podda¢ analizie zmiany legislacyjne do-
konane zwtlaszcza w tym ostatnim zakresie. Zostaty one wprowadzone miedzy
innymi w zwiazku ze zmieniajacg si¢ sytuacja spoteczno-gospodarczg i rosnacymi
kosztami realizacji inwestycji. Co ciekawe, ustawodawca zarowno w tytule usta-
wy, jak i we wspomnianym przepisie dotyczacym wysokosci wsparcia postuguje

7 Zob. K. Zdun-Zaleska, Komentarz do ustawy o niektérych formach popierania budowni-
ctwa mieszkaniowego, Warszawa 2015.

8 Partycypantem moze by¢ rowniez podmiot publiczny — zob. J. Dzedzyk, Partycypacja
gminy w kosztach budowy budynku mieszkalnego przez spotdzielnie mieszkaniowq a budzet gminy,
»Nowe Zeszyty Samorzadowe” 2007, nr 5, s. 75 i n.

Przeglad Prawa i Administracji 135, 2023
© for this edition by CNS



178 RAFAL KOWALCZYK

si¢ bardzo opisowym pojeciem finansowego wsparcia, nie odwotujac sie do po-
wszechnie przyjetych definicji finansowo-prawnych.

Od dnia 10 sierpnia 2022 roku, czyli wraz z nowelizacja ustawy o finansowym
wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych? umozliwiono, w przypadku
prognozy wzrostu kosztow przedsigwziecia, wystapienie (jednokrotne) przez be-
neficjenta o wsparcie i aktualizacje wysoko$ci przyznanych juz grantow (art. 13
ust. 8 tej ustawy). Na koniec realizacji przedsiewziecia nastepuje rozliczenie
faktycznie poniesionych kosztéw. Zmiana taka na gruncie przepisow finansowo-
-prawnym inicjuje pytanie o to, czy zastosowanie wymienionego przepisu powo-
duje, ze beneficjent powinien otrzymang pomoc traktowac jako nowe §wiadczenie
dokonane ze srodkow publicznych, czy tez jest to to samo (pierwotnie) udzielone
swiadczenie. Wydaje si¢, ze zmiana objeta przepisem art. 13 ust. 8 i kolejnymi
ustawy o finansowym wsparciu ma na celu zwigkszenie przyznanej juz pomocy
w formie grantow, a co za tym idzie — nalezy jg traktowac jako jedng pule $rod-
koéw przyznanych w ramach grantu przekazanego przez BGK, a nie dwie formy
pomocy. W konsekwencji do tych srodkow jako catosci nalezy stosowac te same
zasady rozliczen. Tak wiec cata kwota przyznanej pomocy stanowi jednorodna
pomoc finansowa ze srodkoéw publicznych. Poniewaz jest to pomoc udzielana ze
srodkow publicznych, podlega rowniez specyficznym zasadom rozliczenia, kto-
rych efektem moze by¢ zwrot nienaleznie pobranych srodkéw wraz z odsetkami.
Rozliczeniu podlega kwota faktycznie wykorzystanego wsparcia finansowego,
jak rowniez cel i termin realizacji inwestycji. Ustawa zawiera zamkniety katalog
deliktow (sankcji), ktorych stwierdzenie powoduje koniecznos¢ zaptaty odsetek
obliczanych w wysokosci odsetek za zaleglosci podatkowe (art. 18 ust. 4), w zwigz-
ku z wypowiedzeniem umowy przez bank. Wobec brzmienia tych regulacji war-
to zada¢ sobie pytanie o mozliwo$¢ stosowania innych sankcji finansowych niz
wymienione w ustawie i w innych sytuacjach niz wypowiedzenie umowy przez
bank. Wobec braku takich zapisow w przepisie art. 18 ust. 5 nie moze on stanowic
podstawy domagania si¢ zaplaty odsetek, a jedynie zwrotu nadwyzki przeka-
zanych $srodkow. Oczywiscie mozna rozwazy¢ zastosowanie przepisow ustawy
o finansach publicznych!? jako podstawy naliczenia odsetek, jak za nienaleznie
pobrane dotacje, ale najpierw nalezatoby uznac, ze przekazana pomoc jest dotacja,
co jest zabiegiem watpliwym, ale nie niemozliwym, i w rzeczywisto$ci mogacym
by¢ stwierdzonym przez wlasciwy sad.

Na koniec tej czesci rozwazan warto odnies¢ si¢ do jeszcze jednej zmiany
w zakresie finansowania SIM ze §rodkow zewnetrznych. Wymieniona juz ustawa
dokonujagca zmian w ustawie o spotecznych formach wsparcia mieszkalnictwa
z dniem 10 sierpnia 2022 roku wkroczyla rowniez w zakres relacji pomiedzy

9 Ustawa z dnia 7 lipca 2022 roku o zmianie niektorych ustaw w zakresie sposobu finanso-
wania programow mieszkaniowych, Dz. U. z 2022 r., poz. 1561.
10 Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku, tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1270 ze zm.
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gming a tworzonymi przez nig SIM. Przepisy ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa przewiduja mozliwos¢ udzielenia gminie wsparcia ze
srodkow Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie czgs$ci
lub catosci dziatania polegajacego na objeciu przez te gming udzialow lub akcji
w istniejacej SIM, ktora przed dniem objecia tych akcji lub udziatow prowadzita
dziatalno$¢ na terenie tej gminy (art. 331 ustawy). Objecie udziatow lub akcji SIM,
z wykorzystaniem wsparcia, o ktorym mowa w art. 331, stanowi udzielong SIM
rekompensate z tytutu §wiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepisow
prawa Unii Europejskiej dotyczacych pomocy publicznej z tytutu $wiadczenia
ustug w ogdlnym interesie gospodarczym. Przywotane w przepisie art. 33p ust. 2
ustawy rekompensowanie ustugi publicznej nie jest kategorig jednoznaczna ani
W ujeciu normatywnym, ani doktrynalnym. Opisujac cechy takiej ustugi, zwraca
si¢ uwage na charakterystyke podmiotu $wiadczacego, dostepnos¢ tych ustug, ro-
dzaj zaspokajanych potrzeb, wykorzystywanie §rodkéw publicznych. Przywotana
charakterystyka ustugi publicznej pozostaje w §cistym powigzaniu z pojeciami
zadan publicznych (ktore jednakze nie zawsze musza polega¢ na $wiadczeniu
ustug) czy zadan o charakterze uzytecznosci publicznej polegajacych na zaspo-
kajaniu zbiorowych potrzeb wspolnoty samorzadowej. Pomijajac jednak w tym
miejscu definiowanie ustugi publicznej, warto si¢ zaja¢ innymi zmianami w zakre-
sie przekazywania udziatéw spotki gminie w zamian za dofinansowanie. Zgodnie
bowiem z przepisem art. 33p ust. la ustawy termin na rozpoczecie realizacji ustugi
publicznej wynosi pig¢ lat od dnia wejscia w zycie ustawy. Tak oczywisty zapis
na pierwszy rzut oka wydaje si¢ bezdyskusyjny, jednakze glebsza analiza tego
przepisu prowadzi do watpliwosci prawnych, przede wszystkim natury ustrojowe;j,
dotyczacej trwatosci stosunkdéw prawnych. Zabieg legislacyjny zastosowany przez
ustawodawce ugodzil bowiem w dotychczasowy porzadek prawny, wynikajacy
przede wszystkim z zawartych wcze$niej kontraktow. Jesli w poprzednim akcie
prawnym nie bylo terminéw zawitych na realizacj¢ inwestycji czy tez jej rozpo-
czecie, oznaczato to pozostawienie stronom umowy (gminie i SIM) ksztattowania
tych elementow stosunku zobowigzaniowego. Zmieniona w tym zakresie ustawa,
przy jej gramatycznym brzmieniu, burzy ten porzadek, wkraczajac w zawarte juz
i to w sposob legalny umowy i czynigc je zapewne w wielu przypadkach niere-
alnymi do wykonania. Trudno ustali¢, czy byla to intencja ustawodawcy, czy tez
niedopatrzenie, lecz niewatpliwie te sytuacje traktowa¢ mozna nawet jako delikt
konstytucyjny, godzacy w trwatos$¢ stosunkéw prawnych.

Na koniec nalezy zwrdci¢ uwage na zmiany w przepisach ustawy o spotecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa, bedace efektem wprowadzenia do ustawy
przepisu art. 33dk pkt 2!1, zgodnie z ktorym najemca, ktorego partycypacja stanowi
przynajmniej 25% kosztu budowy lokalu, bedzie miat opcj¢ dojscia do wlasnosci

1 Wprowadzone w zycie ustawg z dnia 10 grudnia 2020 roku o zmianie niektorych ustaw

wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa, Dz. U z 2021 r., poz. 11.
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mieszkania. Wspomniana zmiana objeta przepisem art. 33dk pkt 2 ustawy doty-
czy wiec elementarnego warunku funkcjonowania SIM, zwigzanego z budowa
i wynajmem mieszkan, i godzi w pierwotny zamyst ustawodawcy, funkcjonowa-
nia podmiotu niebudujacego na sprzedaz, lecz w celu najmu mieszkan z niskim
i regulowanym czynszem dla 0s6b o niskim statusie majatkowym. Zgodnie z ko-
mentowanym przepisem z wnioskiem o zmiang dotychczasowej umowy najmu
na umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci uwzgledniajacej
rozliczenie partycypacji moze wystapi¢ do SIM najemca, ktory poza spelnieniem
warunkow formalnych, o ktérych mowa w art. 33db ust. 1 ustawy, partycypowat
w kosztach budowy lokalu w wysokos$ci nie nizszej niz 25% kosztéw budowy
tego lokalu — w przypadku lokalu wybudowanego w ramach przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego zlokalizowanego w obszarze miasta bedacego siedziba
wojewody lub sejmiku wojewddztwa albo miasta na prawach powiatu liczacego
powyzej 100 tysiecy mieszkancow.

Przywotany przepis zawiera wiec ogolng zasade dochodzenia do wtasnos$ci
lokalu przez najemce/partycypanta, na jego wniosek i po spetnieniu ustawowych
warunkow, ktorymi sa (wlacznie z tymi z art. 33db ust. 1) zawarcie umowy najmu,
umowy partycypacji oraz partycypowanie w kosztach budowy lokalu w wysoko-
$ci nie nizszej niz 25% kosztow budowy tego lokalu. Innymi stowy, uprawnienie
do wystapienie o przeksztatcenie umowy najmu/partycypacji w prawo wiasnosci
bedzie dotyczyto wszystkich inwestycji, bez wzgledu na moment rozpoczecia pro-
cesu budowlanego (poza wyjatkiem ustawowym, o czym dalej), o ile zastaty za-
warte umowy najmu/partycypacji i spetniono inne warunki formalne. Zamystem
ustawodawcy bylto wiec uwtaszczenie niektorych najemcoéw, bedacych jednoczes-
nie partycypantami, na majatku SIM, jesli spelnione zostaty ustawowe warunki,
wsrod ktorych jest ten dotyczacy wielkosci partycypacji wplaconej przez party-
cypanta. Ocena takiej regulacji, co warto podkresli¢ po raz kolejny, musi budzi¢
zdziwienie i watpliwosci prawne. SIM, bedac spotka utworzong przez gmine lub
z udziatlem gminy, z zatozenia miat budowac¢ i wynajmowac lokale mieszkalne.
Sygnalizowana zmiana doprowadza do uznania SIM za podmiot zblizony do dewe-
lopera, ktory buduje nieruchomosci mieszkalne z udziatem §rodkéw wiasnych, ze-
wnetrznych i powierzonych przez przysztych najemcdéw, z przeznaczeniem ich na
poézniejsza sprzedaz. Warto takze zwrdci¢ uwage na warto$¢ partycypacji ustalong
na poziomie 25% kosztow budowy jako te, ktoéra uprawnia do wystapienia z rosz-
czeniem o przeniesienie wlasnosci. Ustawodawca nie uzasadnil, dlaczego wlasnie
taka warto$¢ zostata przyjeta, ani tez czy SIM jest zobowiazany do przeniesie-
nia wlasnosci lokalu. Brzmienie przepisoéw wskazuje na taka wlasnie wyktadnie,
w ktorej po spetnieniu ustawowych warunkéw i wystapieniu z roszczeniem przez
lokatora organy zarzadzajace spotki beda zobowigzane do przeniesienia wtasnosci
na lokatora. Stabos$cia przepisu jest zas to, ze to organy spotki ustalaja, jaka be-
dzie wysokos¢ partycypacji w ogolnych kosztach budowy, co przy odpowiedniej
konstrukcji finansowej pozwoli na takie ksztattowanie kosztéw budowy, by nie
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przekroczy¢ granicznej kwoty partycypacji, a tym samym uniemozliwi¢ spetnie-
nie warunku ustawowego.

Podsumowujac przeprowadzone rozwazania, warto zwrdci¢ uwage, ze objety
one jedynie kilka ostatnich, cho¢ znaczacych zmian w zakresie funkcjonowania
SIM. Jako okoliczno$¢ notoryjng nalezy przyjac, ze status tych podmiotow jest
poddawany statym zmianom, przez co ich pierwotny charakter ulega zatarciu,
aw kazdym razie oderwaniu od idei przy$wiecajacej budownictwu spotecznemu.
Samo to nie jest niczym ztym, natomiast krytycznej oceny prawniczej wymaga
sposob dokonywania tych zmian, poczawszy od uwag formalnych dotyczacych
procesu legislacyjnego, na uwagach merytorycznych odnosnie do zakresu funk-
cjonowania SIM skonczywszy.

SELECTED ISSUES OF THE EVOLVING LEGAL STATUS OF SOCIAL
HOUSING INITIATIVES

Summary

Social Housing Initiatives (formerly Social Building Societies), have become an instrument
used extensively — and not always in accordance with the legislature’s original intent — to im-
plement state housing policy. The evolution of legislative changes is often dictated by the need to
carry out tasks forced by the current needs of the authorities, which translates into the quality of
legislation, not always diagnosed as to the impact. Legislative changes observed in recent years are
related both to the functioning of SHIs in capturing the scope of their activities, but also to the rules
of their financing and the possibility of taking ownership of real estate by tenants.

Keywords: rental housing, municipal companies, housing, public tasks
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