ZARZADZENIE NR 2817/2025
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
Z. DNIA 25 listopada 2025 r.

w sprawie przyjecia i przekazania pod obrady Rady Miasta Krakowa projektu uchwaly
Rady Miasta Krakowa w sprawie utworzenia przez Gmin¢ Miejska Krakow
jednoosobowej spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w formule spolecznej inicjatywy
mieszkaniowej

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 1.
poz. 1153, 1436) zarzadza si¢, co nastepuje:

§ 1. Postanawia si¢ przyja¢ i przekaza¢ pod obrady Rady Miasta Krakowa projekt
uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie utworzenia przez Gmin¢ Miejska Krakéw
jednoosobowej spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia w formule spotecznej inicjatywy
mieszkaniowe;.

§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ Sekretarzowi Miasta Krakowa.

§ 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

Aleksander Miszalski



druk nr projekt Prezydenta Miasta Krakowa

UCHWALA NR
RADY MIASTA KRAKOWA
z dnia

w sprawie utworzenia przez Gmine Miejska Krakéw jednoosobowej spolki z ograniczong
odpowiedzialnos$cia w formule spolecznej inicjatywy mieszkaniowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, 1436), art. 9 ust. 1 oraz art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 20
grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679) uchwala si¢ co nastepuje:

§ 1. Postanawia si¢ utworzy¢ przez Gming Miejska Krakow jednoosobowa spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscia w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (dalej
zwana Spoitka).

§ 2. Podstawowym celem gospodarczym Spoiki jest budowanie domow mieszkalnych oraz
ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 1. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 1273).

§ 3. Srodki na pokrycie kapitatu zaktadowego Spétki pochodzi¢ beda z okreslonych przez
Prezydenta Miasta Krakowa wktadow pieni¢znych lub niepieni¢znych.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Krakowa.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

Aleksander Miszalski



UZASADNIENIE

Utworzenie przez Gming Miejska Krakow spotki dziatajacej w formule spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej (dalej jako: SIM) stanowi instrument przewidziany przez
ustawodawce w art. 27 1 nast. ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa (dalej jako: Ustawa), umozliwiajacy jednostkom samorzadu
terytorialnego prowadzenie dziatalnosci w zakresie budownictwa spolecznego w sposdb
gospodarczo samodzielny i1 efektywny. Zgodnie z art. 27 ust. 1 Ustawy podstawowym
przedmiotem dziatalno$ci spotecznej inicjatywy mieszkaniowej jest budowanie domoéw
mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu. Jest to zatem dzialalno$¢ $cisle
ukierunkowana na tworzenie zasobu mieszkan o umiarkowanych kosztach budowy
i utrzymania dla osob i rodzin, ktére z uwagi na swojg sytuacje finansowa nie majg mozliwosci
uzyskania kredytu hipotecznego na warunkach rynkowych, a jednoczesnie nie spetniaja
kryteriow dochodowych uprawniajacych do otrzymania lokalu komunalnego, zgodnie z ustawg
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (dalej jako:
Ustawa).

Podjecie niniejszej uchwatly znajduje takze oparcie w przepisach ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym. Zgodnie z jej art. 7 ust. 1 pkt 7 do zadan wlasnych gminy
nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, w tym prowadzenie
gminnego budownictwa mieszkaniowego. Obowiazek ten zostal rozwinigty w przepisach
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra w art. 4 naktada na gming obowigzek tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

Utworzenie spotki dedykowanej realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule SIM
pozwoli Gminie Miejskiej Krakow na skuteczne wykorzystanie wtasnych zasobdéw, w tym
gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Spotka bedzie mogta pozyskiwaé
finansowanie zewngtrzne z programow rzadowych wspierajacych rozwoj budownictwa
spotecznego. Dzigki temu realizacja inwestycji bedzie mozliwa przy jednoczesnym
zminimalizowaniu kosztow oraz zapewnieniu wysokiego standardu ekonomicznej i spotecznej
efektywnosci przedsigwzigc.

Ustawa w art. 27 ust. 2 okresla katalog dodatkowych rodzajow dziatalnosci, jakie moga
by¢ prowadzone przez spoleczne inicjatywy mieszkaniowe. Nalezg do nich m.in. nabywanie
lokali 1 budynkow w celu ich przebudowy i przystosowania na cele mieszkaniowe,
przeprowadzanie remontOw 1 modernizacji obiektdow przeznaczonych na wynajem,
wynajmowanie lokali uzytkowych, sprawowanie zarzadu nieruchomo$ciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi wiasnosci spotki, a takze prowadzenie dziatalnos$ci
zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca. W przepisach tych
dopuszczono réwniez mozliwos¢ dzierzawienia spolecznym agencjom najmu lokali
mieszkalnych w celu ich dalszego wynajmowania osobom wskazanym przez gming.

Powyzsze oznacza, ze realizacja przez Gming¢ zadan w zakresie budowy budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych na gruntach wniesionych aportem oraz ich eksploatacja na
zasadach najmu o czynszu ograniczonym w peilni odpowiada zatozeniom Ustawy. Rowniez



ewentualne powierzenie spotce zarzadzania cze$cig mieszkaniowa zasobu gminnego, na co
wprost zezwala art. 27 ust. 2 pkt 4 tej Ustawy, pozostaje zgodne z jej celami.

W toku przygotowan do utworzenia nowej Spotki zostata pozyskana wielowariantowa
,Analiza  formalno—prawna, celowosciowa i ekonomiczno—finansowa, uzasadniajgca
zawiqzanie przez Gmine Miejskq Krakow spotki kapitalowej w formule spolecznej inicjatywy
mieszkaniowej (SIM) ” (dalej jako: Analiza), ktéra zaktada budowe 460 lokali mieszkalnych o
tacznej powierzchni uzytkowej 22.725 m?.

W analizowanych modelach finansowych przyj¢to zalozenie, ze grunty przeznaczone
pod inwestycje beda wczesniej stanowily wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw i1 zostang
wniesione do nowo utworzonej Spotki w formie aportu, co stanowi warunek niezbedny do
uruchomienia dziatalnosci SIM. Zidentyfikowano nastepujace nieruchomosci planowane do
whniesienia do nowoutworzonej Spotki:

- ul. Wielicka, dz. nr 127/3 obrgb 29 Podgoérze, o pow. 0,3923 ha;
- ul. Sasanek, dz. nr 41/1, 41/4, 41/5, 41/6, 41/7, 41/8, 41/9, 41/10 obrgb 37 Nowa Huta,

o tacznej pow. 1,8339 ha;

- ul. Dekerta, dz. nr 143/10, 144/4, 143/7 i 143/4, obreb 14 Podgorze, o tacznej pow.

0,3135 ha oraz dz. nr 143/8 1 143/3, obreb 14 Podgorze, o tacznej pow. 0,2156 ha;

— ul. Marii Dabrowskiej, dz. nr 257/63, 257/66 1 257/69, obreb 7 Nowa Huta, o tacznej
pow. 0,4585 ha;
- ul. Mysliwska, dz. nr 57/7, obrgb 18 Podgorze, o pow. 0,4511 ha.

Wskazane w Analizie warianty obejmuja rézne mozliwosci finansowania 1 organizacji
przedsigwziecia, ktore moga stanowi¢ podstawe do dalszych decyzji inwestycyjnych po
utworzeniu Spotki. Zaktadane jest finansowanie inwestycji oparte o trzy zrodta finansowania,
tj. bezzwrotne wsparcie z Funduszu Doptat— 45%, Kredyt inwestycyjny - preferencyjny — 45
%, Partycypacj¢ — 10%.

Dodatkowo, w granicach dopuszczonych przez art. 27 ust. 2 pkt 5 Ustawy, spoteczna
inicjatywa mieszkaniowa moze wykonywa¢ dziatalno$¢ zwigzana z budownictwem
mieszkaniowym 1 infrastrukturg towarzyszaca, w tym w szczegolnosci sprawowac funkcje
inwestora zastepczego przy realizacji inwestycji mieszkaniowych na gruntach stanowigcych
wilasno$¢ gminy. Oznacza to, ze Spdtka moglaby przeja¢ cze$¢ zadan dotychczas
realizowanych przez Zarzad Inwestycji Miejskich w Krakowie, prowadzac inwestycje
w charakterze inwestora zastepczego, a nast¢pnie — zgodnie z tre$cig art. 27 ust. 2 pkt 4 —
sprawowa¢ zarzad nad wybudowanymi nieruchomos$ciami. Tego rodzaju dziatalno$¢ moze
jednak mie¢ jedynie charakter pomocniczy i uzupetniajacy wobec podstawowej dziatalnosci
Spotki.

W Analizie przewidziano konieczno$¢ zabezpieczenia w budzecie Gminy Miejskiej
Krakow kwoty ok. 3.000.000,00 zt na pierwsze dwa lata funkcjonowania Spotki. Kwota ta
bedzie wymagala uzupetniania do momentu osiggni¢cia przez Spotke mozliwosci finansowych
pozwalajacych na samodzielne prowadzenie przez nig biezacej dziatalnosci. Kwota



1.500.000 zt ze wskazanych powyzej 3.000.000,00 zt zostanie przeznaczona na pokrycie
poczatkowego kapitatu zaktadowego.

Po poczatkowej fazie inwestycyjnej, ktora wymaga dokapitalizowania w wysokosci
3.000.000,00 zt, a w dalszym okresie, tj. w latach 2028 — 2031 r. w wysokos$ci co najmniej 17,4
mln projekt powinien generowa¢ dodatnie przeptywy finansowe, umozliwiajace sptate
kredytow oraz pokrycie kosztow eksploatacyjnych.

Wobec faktu, ze planowane jest wniesienie do spotki aportem nieruchomosci gminnych,
konieczne bgdzie rowniez zabezpieczenie w budzecie srodkéw finansowych na podatek VAT
od ww. czynnosci.

Finansowanie dziatalnosci spotki moze odbywa¢ si¢ w oparciu o rézne mechanizmy
wsparcia bezzwrotnego i zwrotnego:

1. Podstawowym zrodtem bezzwrotnego dofinansowania sa $rodki pochodzace z
Programu wsparcia budownictwa socjalnego realizowanego (Fundusz Doptat), ktorego
operatorem jest Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK). Program ten umozliwia
uzyskanie dotacji do 45% kosztow przedsiewziecia zwigzanego z budowag lub
modernizacjg lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu.

2. Kolejna forma wsparcia jest preferencyjne finansowanie zwrotne w ramach programu
Spotecznego Budownictwa Czynszowego (SBC), ktory umozliwia uzyskanie z BGK
niskooprocentowanego kredytu do wysokosci 80% kosztoéw inwestycji.

3. Elementem struktury finansowania przedsigwzigcia jest mozliwos$¢ partycypacji przez
osoby trzecie — w tym przysztych najemcow, gminy, pracodawcow lub organizacje
spoteczne — w wysokosci do 30% kosztow budowy lokalu w przypadku inwestycji
kredytowanych. Zintegrowanie powyzszych instrumentoéw — dotacyjnych, kredytowych
1 partycypacyjnych — zapewnia kompleksowy 1 stabilny model finansowania inwestycji
realizowanych przez SIM, przy jednoczesnym ograniczeniu ryzyka finansowego po
stronie gminy.

4. Jednag z form finansowania dzialalnos$ci Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych sa
dochody z czynsz6w najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, stanowigce podstawowe
zrodlo biezacych przychodow spotki i stuzace utrzymaniu stabilnosci finansowej
realizowanych inwestycji. Zgodnie z ustawa o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, wysoko$¢ czynszow w zasobach SIM ustalana jest w taki sposob, aby
zapewni¢ pokrycie wszystkich kosztow eksploatacji, remontéw oraz sptat zobowigzan
zwigzanych z budowg lokali. Stawki czynszo6w muszg gwarantowac¢ co najmniej petne
pokrycie kosztow dziatalnosci SIM. Przychody z najmu lokali uzytkowych oraz z innej
dziatalnosci gospodarczej moga by¢ przeznaczane na finansowanie kosztow utrzymania
budynkdéw, co w praktyce pozwala na obnizenie czynszow za lokale mieszkalne. Ustawa
dopuszcza pobieranie czynszOw w wysokoSci przekraczajacej laczne koszty i



zobowigzania SIM, jednak nie moga one by¢ nizsze od poziomu zapewniajacego
pokrycie tych wydatkow.

Spotka dziatajaca w formule SIM bedzie realizowata cele statutowe przy wykorzystaniu
srodkdw publicznych podlegajacych regulom pomocy publicznej. Wsparcie publiczne
przedsiewzie¢ inwestycyjno-mieszkaniowych realizowane przez SIM stanowi¢ bedzie
rekompensate z tytutu §wiadczenia uslugi publicznej w ogdlnym interesie gospodarczym
przyznawang na warunkach okreslonych w Decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w
sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
panstwa w formie rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej
przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug swiadczonych w ogélnym interesie
gospodarczym (Dz. Urz. UE L 7 z dnia 11.1.2012 r., s. 3). Zasady partycypacji Gminy w
realizacji celow statutowych Spoiki oraz warunki na jakich przekazywana, a nastgpnie
rozliczana bedzie rekompensata, okre§li umowa o wspodlpracy, ktéra zostanie w tym celu
zawarta.

Utworzenie jednoosobowej spoiki z udziatem Gminy Miejskiej Krakow uzasadnia
potrzeba zapewnienia elastycznego i efektywnego zarzadzania zasobem mieszkaniowym przy
jednoczesnym ograniczeniu koniecznosci angazowania znaczacych srodkéw wiasnych gminy.
Realizacja inwestycji pozwoli na uzupetnienie oferty mieszkaniowej i zmniejszenie tzw. luki
czynszowej. Dzialalno§¢ Spotki bedzie stanowita istotny instrument realizacji lokalnej polityki
mieszkaniowej, przyczyniajagc si¢ do poprawy jakoSci zasobu mieszkaniowego oraz
przeciwdziatania wykluczeniu mieszkaniowemu. Spotka bedzie pehita funkcje operacyjng w
zakresie przygotowania i realizacji inwestycji, a takze zarzadzania powstalym zasobem
mieszkaniowym, zapewniajgc trwaty mechanizm dostgpnosci lokali dla osob spetniajagcych
okreslone kryteria dochodowe.

Wprowadzenie niniejszej regulacji:

a) wptywa na dochody Miasta poprzez naleznosci z podatku nieruchomosci,

b) wptywa na wydatki Miasta poprzez obowigzek wniesienia niezbgdnych §rodkow
finansowych na funkcjonowanie Spotki w poczatkowym okresie trwania oszacowanych na
kwote 3 000 000 zt w ciggu lat 2026-2027, a takze kwoty ok. 17 400 000 zt w okresie od 2028 r.
do 2031 r. jako wymagane dokapitalizowanie w pierwszym okresie dziatalnosci Spotki oraz
poprzez obowigzek zaptaty przez Gmin¢ podatku VAT od wnoszonych aportow w postaci
nieruchomosci Gminy (wartos¢ VAT oszacowana moze by¢ po sporzadzeniu operatu
szacunkowego okreslajagcego warto$¢ nieruchomos$ci wnoszonych aportem),

c) nie wymaga zwigkszenia zatrudnienia do obstugi realizacji zadania (takze w
latach nastepnych),
d) nie wymaga poniesienia innych dodatkowych wydatkéw na funkcjonowanie

Urzgdu Miasta Krakowa lub miejskiej jednostki organizacyjnej, w szczeg6lnosci w sprzet
informatyczny, oprogramowanie, wyposazenie,

e) bedzie powodowa¢ w przysztosci koszty zwigzane wylacznie z realizacja
zadania wlasnego Gminy Miejskiej Krakow powierzonego Spotce, tj. koszty wymienione w
lit. b.



f) bedzie generowa¢ zmiany finansowe w budzecie Miasta w stosunku rocznym:
zawnioskowano o zabezpieczenie w WPF kwoty 1.500.000,00 zt w 2026 r. oraz kwoty
1.500.000,00 zt w 2027 r. Spodziewane sa wnioski na kolejne lata zgodnie z informacjami lit. b.

Majac na wzgledzie powyzsze, podjecie przez Rad¢ Miasta Krakowa przedmiotowej
uchwaty jest uzasadnione.
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