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Pani
Matgorzata Bednarek
Przewodniczagca Rady Miejskiej Ladka-Zdroju

W odpowiedzi na zapytania Pani Doroty takucewicz Radnej Rady Miejskiej Ladka-
Zdroju ponizej udzielam odpowiedzi:

Pytanie 1

Spotfeczna Inicjatywa Mieszkaniowa (zwana dalej SIM) jest spotkg prawa handlowego.
Udzialowcami sg gminy, ktére sg zainteresowane wstapieniem do spotki, celem realizacji
budownictwa mieszkaniowego na zasadach okreslonych w art. 23-33 ustawy z 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 3195 ze zm.) zwana dalej ustawa oraz Krajowy Zaséb Nieruchomosci (zwana dalej KZN),
jesli wniesie do spétki wlasng dziatke.

Zgodnie z informacjg uzyskang z KZN porozumienie podpisaty: Gminy: Ktodzko, Bystrzyca
Ktodzka, Miedzylesie, Miasto Nowa Ruda, Gmina Nowa Ruda, Polanica Zdrdj, Kudowa-Zdréj,
Stronie Slaskie, Gtuszyca, Zabkowice Slaskie, Ztoty Stok, Ziebice, Kamieniec Zabkowicki, KZN.

Pytanie 2

Ladeckie Ustugi Komunalne Sp. z o. o. jest jedynie zarzadca mieszkaniowych zasobdéw
lokalowych gminy. Przedmiot dziatalnosci tej spdtki nie obejmuje budownictwa
mieszkaniowego. Dla SIM tworzone s3 odrebne spétki z 0.0., spdtki akcyjne lub spotdzielnie
0s6b prawnych (art. 23-33 ustawy).

Ponadto zgodnie z art. 33m ustawy, wsparcia w wysokosci 3min udziela si¢ tylko gminie
na wniosek burmistrza zatwierdzony przez rade gminy w drodze uchwaty.

Pytanie 3

Tereny, ktory gmina planuje przeznaczy¢ pod budowe budynkéw wielorodzinnych zgodnie
z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg pod
zabudowe w tym zabudowe wielorodzinna. Tereny te majq réwniez mozliwos¢ podiaczenia
do sieci wodnej i kanalizacyjnej.

Pytanie 4

Dotychczasowa wiedza w zakresie potrzeb mieszkaniowych mieszkaricOw naszej gminy
pozwala stwierdzié, ze jest zainteresowanie, zwtaszcza wéréd mtodych ludzi, posiadaniem
mieszkania. Osoby te czesto nie moga otrzymac lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, gdyz
przekraczajg kryterium dochodowe uprawniajgce do otrzymania lokalu. Zaznaczy¢ nalezy,
ze lokale w SIM, nie s3 kierowane do 0séb o najnizszych dochodach (osoby takie otrzymujg
mieszkanie komunalne) lecz do oséb o wyiszych dochodach, ktére nie moga otrzymad



mieszkania komunalnego oraz nie moga lub nie chca zacigga¢ kredytu hipotecznego.

Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych SIM nie mogg przekroczy¢ 5% wartosci odtworzeniowej obliczonej wedtug
przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Obecnie w wojewddztwie dolnoslaskim jest to
18,34 zt/m. Nalezy pamietaé, ze jest to gorna granica narzucona przez ustawe. Wielce
prawdopodobne jest, ze stawka ta bedzie znacznie nizsza.

Pytanie 5

Mieszkania SIM nie wchodzg w sktad zasobu komunalnego gminy. Wierzycielem zadtuzonego
lokalu bedzie SIM, ktéry bedzie podejmowat odpowiednie kroki zwigzane
z wyegzekwowaniem naleznosci, w tym wypowiedzeniem umowy.

O ewentualnym przyznaniu lokalu socjalnego zadecyduje sad w orzeczeniu o eksmisji.
W przypadku orzeczenia przez Sad lokalu socjalnego, lokal taki musi zapewnié zawsze Gmina.
Wkiad wptacony przez lokatora pozostaje do rozliczenia przez SIM Sp. z o.0.

Pytanie 6

Kredyt na budowe zaciggniety zostanie przez SIM, wobec czego ani gmina ani lokator nie
odpowiadajg za jego sptate.

Zgodnie z art. 691 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740 ze zm.) razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu
wstepuja: matzonek niebedacy wspétnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspotmationka,
inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz
osoba, ktora pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca.

Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaty z najemcg w tym lokalu do chwili jego Smierci. W razie braku oséb
wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

Pytanie 7

Grunt i wybudowany budynek stanowi¢ bedg witasno$¢ SIM. W przypadku ogtoszenia
upadfosci majatek upadtego staje sie masg upadiosci. Syndyk masy upadtosci dokona
sprzedazy majatku wchodzacego w sktad spétki w celu sptaty wierzycieli. Czynnosci syndyka
dokonywane s3g pod nadzorem Sedziego Komisarza.

W przypadku likwidacji majatek spdtki pozostaty po splacie zobowiazan, jest dzielony
pomiedzy wspdlnikéw w stosunku do ich udziatéw lub podzielony zostanie wedtug zasad
okreslonych w umowie spétki (art. 286 ustawy z dnia z dnia 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1526 ze zm.)).

Umowa spotki przewiduje nastepujace zapisy ,Likwidacje Spotki przeprowadza sie zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych, z zastrzezeniem
ust. ponizej.

Podziat majatku pozostatego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli nastepuje przez
zwrot w catosci w naturze wniesionych przez Wspdlnikéw wktadéw niepienigznych, zas
po zwrocie wktadéw niepienieznych pozostaty majgtek dzieli sie miedzy Wspodlnikow
w stosunku do ich udziatow.”



Pytanie 8

Grunt zostanie wniesiony przez gmine do spétki jako aport w zamian za objecie udziatow
w kapitale zaktadowym. Wtascicielem gruntu stanie sie spdtka. Wtasnos¢ mieszkan wraz
z udziatem w gruncie na lokatoréw przenosi¢ bedzie réwniez spétka. O procedurze dojscia
do wiasnosci moéwi ustawa.

W umowie spétki gmina zabezpieczona jest zapisami, z ktérych wynika ze spétka nie bedzie
mogfta dokonaé sprzedazy gruntu. Swiadcza o tym zapisy:

»Nieruchomo$é¢ bedaca przedmiotem aportu do Spétki nie moze by¢ zbyta tak w czesci,
jak i w catosci, ani nie mozna zmienic jej przeznaczenia w okresie do dnia [¢] roku, ale nie
wczesniej niz przed dniem realizacji przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego
prowadzonego na tej nieruchomosci, z wyjatkiem:

- zbycia czesci nieruchomosci na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Paristwa
na cel publiczny;

- sprzedazy lokali niemieszkalnych;

- zbycia lokali mieszkalnych na rzecz oséb, z ktérymi zawarto umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wtasnosci.

Dodatkowo w umowie spétki znajduje sie zapis:

»Zyski Spoétki nie moga by¢ przeznaczane do podziatu miedzy Wspdlnikéw. Zyski Spétki
przeznacza sie w cafosci wylacznie na dziatalnos¢ statutowa Spoétki”. Dlatego tez nie zachodzi
przestanka ze spétka ,weimie pienigdze za grunt” .

Pytanie 9

Inwestorem catej inwestycji bedzie SIM, ktérego zadaniem bedzie przygotowanie catej
dokumentacji projektowej w tym réwniez kosztorysdw inwestorskich. Po ich sporzadzeniu
mozna bedzie powiedzie¢ jakie beda koszty realizacji inwestycji. Zrédtami finansowania
inwestycji beda:

- 10% kosztéw inwestycji grant bezzwrotny za poczatek inwestycji, srodki z RFRM ;

- do 35 % kosztéw inwestycji grant bezzwrotny za poczatek inwestycji, Srodki z Funduszu
Doptat;

- 10 - 30 % partycypacja mieszkancow;

- reszta: kredyt SBC z BGK, kredyt bez marzy na samym 3 miesigecznym viborze.

W comiesiecznym czynszu ptaconym przez lokatora znajdowac sie bedzie rata kredytu.
Kredyt zacigga SIM, gwarantem kredytu jest KZN, ktére jest udziatowcem SIM, dlatego kredyt
nie wejdzie we wskazniki zadtuzenia gmin.

Pytanie 10

Mieszkania w ramach SIM uznaé¢ mozna za korzystniejsza forme zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych niz zaciggniecie kredytu hipotecznego. Niejednokrotnie wiele oséb nie staé
na zaciagniecie kredytu mieszkaniowego na sfinansowanie catosci zakupu lokalu mieszkalnego
(brak zdolnosci kredytowej lub brak wymaganego wkiadu wiasnego). Czestym problem przy
otrzymaniu kredytu jest praca na podstawie umowy cywilno-prawnej np. umowy zlecenia,
ktére wykluczaj mozliwos¢ otrzymania kredytu.

Najemcy lokali zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy pafstwa w ponoszeniu
wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.
551) beda mogli ubiega¢ sie o doptaty do czynszu przez okres 15 lat. Zasady naboru wnioskéw
o doptaty, kryteria pierwszenstwa, wysokoé¢é maksymalnego miesiecznego dochodu
gospodarstwa domowego uprawniajace do otrzymania dopfaty okresli Rada Miejska w drodze
uchwaty. Doptaty udzielane bedg przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Najem lokalu mieszkalnego jest dziedziczny o czym mowa byta w pytaniu nr 6.



Zasady przydziatu mieszkan réwniez okresli Rada Miejska w drodze uchwaty.

Pytanie 11

Kazda inwestycja w ramach spoétki jest realizowana niezaleinie. Finansowanie z BGK
przeznaczone jest na realizacje konkretnej inwestycji. Spétka bedzie zobowigzana wykorzystaé
wniesione finansowanie na realizacje danej inwestycji w ramach umowy migdzy gming,
a spotka. lesli wiec jeden ze wspdlnikéw nie zrealizuje swojej inwestycji, nie wptywa
to na sytuacje inwestycji realizowanej w innej gminie.

Pytanie 12

Kwota 3 min stanowi bezzwrotne wsparcie dla gminy celem objecia udziatéw w spétce SIM.
Sa to srodki, ktore majg zapewnic koszty funkcjonowania spétki (zarzad, rada nadzorcza,
pracownicy, siedziba etc.) oraz za te sSrodki gminy bedg mogty pokry¢é wszystkie koszty
do uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe tj. wszelkie badania, projekty, przytgcza
etc.

Pytanie 13

O tym kto bedzie zasiadat w Radzie Nadzorczej zadecyduje zgromadzenie wspdlnikéw.
Kandydaci na cztonkéw Rady Nadzorczej muszg spetni¢c wymagania okreslone w ustawie
z 16 grudnia 2016r. o zasadach zarzgdzania mieniem paristwowym (t.j. Dz.U. 2020 poz.735).

Pytanie 14
Wynagrodzenie dla cztonkéw Rady Nadzorczej ustali walne zgromadzenie stosownie
do przepisow ustawy z 16 grudnia 2016r. o zasadach zarzadzania mieniem pafistwowym.

Z powazaniem




