UZASADNIENIE
dla ustalenia wynagrodzenia czlonkow Zarzadu
Spolki Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa
»KZN — Wielkopolska sp. z 0.0. w trybie art. 4 ust. 3
ustawy kominowej

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spotki pod firmg: Spotka Spoleczna Inicjatywa
Mieszkaniowa ,,KZN — Wielkopolska” sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu (dalej: ,,Spotka” lub
,»,SIM”), dzialajac na podstawie art. 4 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
ksztattowania wynagrodzen osob kierujacych niektérymi spotkami (t.j. Dz. U. 2020, poz. 1907
ze zm.) — dalej jako ,,ustawa” lub ,,ustawa kominowa”, podjeto uchwale w sprawie ustalenia
wysokosci cze$ci state] wynagrodzenia cztonkow Zarzadu Spotki w wysokosci odmiennej, niz
wynika to z przepisow art. 4 ust. 2 ww. ustawy. Wprawdzie osiggane przez SIM przychody 1
wielkos$ci zatrudnienia pozwalajg zakwalifikowaé Spotke jako podmiot okreslony w art. 4 ust.
2 pkt 1) ustawy, to jednak Spotka realizuje ambitny program inwestycyjny znaczaco
przekraczajacy wartos¢ jej aktywow trwatych, a zatem wystepuje przestanka, o ktérej mowa w
art. 4 ust. 3 pkt 2 ustawy kominowe;j.

Spoéika zostata zawigzana w dniu 3 marca 2022 r. przez Krajowy Zasob Nieruchomosci (dalej:
»KZN”) z udziatem 20 jednostek samorzadu terytorialnego w celu realizowania polityki
mieszkaniowej na obszarze dziatalnos$ci tych Gmin. Obecnie wspolnikami Spotki jest 23 Gmin
1 KZN. Zakresem dziatalnosci SIM jest objete wojewodztwo wielkopolskie i
zachodniopomorskie. Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spoétki jest budowanie
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca w celu ich
wynajmowania osobom fizycznym wskazanym przez Gminy. Czynsz najmu jest regulowany
ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U.
2024, poz. 1440 ze zm.) — dalej ,,ustawa o SIM” oraz ustawg z dnia 8 grudnia 2006 r. o
finansowym wsparciu niektorych przedsiewzi¢¢ mieszkaniowych (Dz. U. 2024, poz. 304).

Na Zarzadzie Spotki spoczywa obowiazek zrealizowania co najmniej jednej inwestycji
mieszkaniowej w 23 Gminach, bgdacych udzialowcami Spotki. Takie zatozenia zostaty
przyjete juz na etapie tworzenia SIM. Laczny szacowany koszt tych inwestycji wynosi blisko
335 010 649 ziotych. SIM planuje wybudowanie ponad 800 mieszkan w najblizszych latach.
Jednoczesnie Spoétka bedzie moglta wykonywaé inne zadania z zakresu gospodarki
mieszkaniowej na terenie poszczegdlnych Gmin. Rozproszenie dziatan inwestycyjnych na
kilkadziesigt miejscowosci oraz ustawowo okreslony krotki okres realizacji tych zadan wymaga
od Spoftki 1 jej menadzera zarzadzania wieloma projektami jednoczesnie, a co za tym idzie,
wymaga szerokich kompetencji i dos§wiadczenia w prowadzeniu przedsigwzig¢ inwestycyjnych
o podobnej skali. Z drugiej strony wielogminny charakter Spotki pozwala na rozlozenie
kosztow ogdlnego zarzadu na wszystkich wspolnikow, co powoduje obnizenie kosztow
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego w jednej Gminie w stosunku do przedsiewzie¢
realizowanych lokalnie przez jednoosobowe spotki gminne.



Zgodnie z wolg Wspdlnikow, w poszczegdlnych 19 Gminach powstang nastepujace inwestycje:

| etap inwestycji Wszystkie etapy inwestycji
Bruttoza 1 Bruttoza 1

Liczba m2z Suma kosztow Liczba m2 z Suma kosztow z

L.p. Lokalizacja mieszkan PUM gruntem z gruntem mieszkan PUM gruntem gruntem
1 |Bojanowo 34 1 594,00 9567,12 | 15249 982,00 34 1 594,00 9567,12 15 249 982,00
2 |Cztopa 11 496,00 12 384,78 6142 851,00 11 496,00 12 384,78 6 142 851,00
3 | Dabie 62 2 955,70 9228,94 | 27 277 964,00 62 2 955,70 9 228,94 27 277 964,00
4 | Kaczory 23 1 098,00 10 024,05 | 11006 405,00 43 2 196,00 10 167,52 22 327 864,00
5 | Krobia —Pudliszki 22 992,00 14 416,79 | 14 301 459,00 22 992,00 14 416,79 14 301 459,00
6 | Krotoszyn 23 2 100,00 5751,24| 12077 600,00 23 2 100,00 5751,24 12 077 600,00
7 | Krzywinr / Jerka 11 1098,00 6 502,24 7 139 464,00 11 1 098,00 6 502,24 7 139 464,00
8 | Miejska Gorka 31 1477,85 9720,42 | 14 365 330,00 31 1477,85 9720,42 14 365 330,00
9 | Miescisko 23 1098,00 11 216,34 | 12 315 545,00 43 2 196,00 10 801,71 23 720 545,00
10 | Ostrowite 23 1 098,00 9626,39| 10569 779,00 23 1 098,00 9 626,39 10569 779,00
11 | Ostrzeszow 31 1477,85 10 107,63 | 14937 560,00 58 2 955,70 10 390,28 30 710 560,00
12 | Pleszew 54 2 575,63 11312,30| 29136 296,00 54 2 575,63 11312,30 29 136 296,00
13 | Rawicz 31 1 478,00 10391,19| 15358 180,00 93 2 955,70 14 534,01 42 958 180,00

Stupca W —
14 | Cienin 11 496,00 12 103,12 6003 149,00 11 496,00 12 103,12 6 003 149,00
15 | Stupca M 13 1477,85 5499,77 8 127 840,00 13 1477,85 5499,77 8 127 840,00
16 | Sompolno 31 1477,85 10 035,57 | 14831 069,00 62 2 955,70 10 275,42 30371 069,00
17 | Trzcianka 11 496,00 12 592,88 6 246 069,00 11 496,00 12 592,88 6 246 069,00
18 | Wolsztyn 31 1477,85 10488,71| 15500 736,00 31 1477,85 10 488,71 15 500 736,00
19 | Tuczno 22 992,00 13 974,00 | 13 862 209,00 22 992,00 13 974,00 13 862 209,00
Razem 498 25

956,58 9 802,89 | 254 449 487,00 658 3258598 | 10313,91| 336088946,00

Dla pozostatych Wspdlnikow przedsiewzigcia znajduja si¢ na etapie przygotowawczym.
Spoétka w pracuje nad zatozeniami kolejnych inwestycji, realizowanych na terenach gmin nowo
przyjetych wspolnikow: Lobzenica, Przedecz, Mieleszyn, Sieroszewice oraz w Krobi —
Pudliszkach — II etap inwestycji.

Finansowanie przedsigwzi¢¢ mieszkaniowych nastgpuje przy udziale bezzwrotnego wsparcia
ze Srodkow rzagdowych tj. Funduszu Doptat i Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa,
planu rozwojowego*, grantu OZE*'oraz preferencyjnego kredytu udzielanego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na zasadach okreslonych w ustawie o SIM. Ponadto udziatowcy SIM
wnosza do Spotki w drodze aportow nieruchomosci, na ktorych realizowane sg przedsiewzigcia
inwestycyjno-budowalne.

Laczna warto$¢ S$rodkéw wnioskowanych przez Gminy w ramach Funduszu Doptat to
49 055 854,50 zt, z czego zrealizowane (wptacone Spotce) zostato 39 229 497,68 zt. Srodki z

! Wniosek o pozyskanie dodatkowego, bezzwrotnego dofinansowania z planu rozwojowego (KPO) oraz grantu
OZE zostal ztozony dla tych inwestycji, ktore na moment sktadnia wniosku dawaty niejako gwarancje
pozyskania finansowania, i byty to nast¢pujace gminy: Czlopa, Dabie, Kaczory, Krobia, Miescisko, Ostrowite
($rodki pozyskane), Ostrzeszoéw (§rodki pozyskane), Stupca gmina — Cienin Koscielny, Sompolno, Trzcianka —
Biata, Wolsztyn, Tuczno.



Funduszu Doptat wniesione do Spoétki pokryja czeSciowo koszty budowy w: Czlopie,
Kaczorach (etap 1), Dabiu, Krobi - Pudliszki, Miescisku, Ostrowitem, Ostrzeszowie,
Sompolnie, Trzciance - Biata, Stupcy gminie — Cienin Ko$cielny, Wolsztynie, Tucznie. Spotka
oczekuje na realizacje wnioskdéw o udzielenie Grantu z tego funduszu ztozonych w poprzednich
latach (Kaczory II etap, Stupca miasto). W najblizszym czasie zostang ztozone kolejne wnioski
na kwote ok. 19 030 188 zt (Krzywin, Pleszew, Rawicz).

Finasowanie pozyskane z obecnie zlikwidowanego Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa stanowi kwote 20 552 116,32 zt.

Gmina Kwota

Cztopa 519 263,00
Kaczory 2217 233,51
Dabie 2 600 000,00
Trzcianka 529 997,37
Miescisko 1100 000,00
Krobia 2 656 062,70
Ostrzeszow 2 8061 600,00
Rawicz 5051 849,70
Stupca gmina 511 258,97
Ostrowite 1100 000,00
SUMA 20552 116,32

SIM ztozyla wnioski o preferencyjny kredyt w BGK, ktoére uzyskaly pozytywna oceng
wiarygodnos$ci kredytowej dla przedsigwzig¢ w gminach: Ostrowite, Ostrzeszow — I etap,
Czlopa, Kaczory I etap, Dabie, Stupca gmina — Cienin Koscielny, Miescisko — I etap, Wolsztyn,
Trzcianka — Biata, Sompolno — I etap, Tuczno, Krobia — Pudliszki — I etap, Rawicz — I etap.

Finansowanie zwrotne zaplanowane zostato w nastgpujacych wysokos$ciach:

Gmina Kwota
Ostrowite 2 100 000
Ostrzeszow 3247 000
Cztopa 1100 000
Stupca gm. — Cienin Koscielny | 1100 000
Kaczory — | etap 2 300 000
Dabie 7 200 000
Miescisko 3100 000
Wolsztyn 4 000 000
Trzcianka — Biata 1100 000
Sompolno 4 500 000
Tuczno 2 400 000
Krobia — Pudliszki 2 400 000
Rawicz 3900 000
SUMA 38 447 000




Pozyskane juz finansowanie zwrotne to $Srodki w wysokosci 5 347 000,00 zt (Ostrowite,
Ostrzeszow).

Obecnie Spotka dysponuje 14 pozwoleniami na budowe dla inwestycji zlokalizowanych w:
Ostrowite, Ostrzeszoéw — I etap, Sompolno — I etap, Kaczory — 11 II etap, Stupca gmina — Cienin
Koscielny, Cztopa, Trzcianka — Biata, Miescisko, Wolsztyn, Dabie, Rawicz, Stupca miasto,
Pudliszki, Tuczno. SIM zaklada oddanie w terminie do 31 sierpnia 2026 r. tacznie 8
przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowalnych (poza przedsigwzigciami zakonczonymi w
Ostrowite oraz w Ostrzeszowie). Realizowane inwestycje znajduja si¢ w Cztopie, Stupcy gm.
— Cienin Koscielny, Dabiu, Kaczorach, Krobi — Pudliszki, Miescisku, Sompolnie, Trzciance —
Biata, Wolsztyn, Tuczno. Spoétka zrealizowala przedsigwzigcia w Ostrowite oraz w
Ostrzeszowie.

Systematycznie oglaszane beda kolejne postgpowania przetargowe dla inwestycji
zlokalizowanych na wniesionych juz gruntach, po zapewnieniu pokrycia catego montazu
finansowego.

Wartos¢ aktywow trwalych Spoélki na dzien 31 grudnia 2025 r. wynosi 87 409 478,21 z1 co
stanowi ok. 26 % szacownych kosztow realizowanych inwestycji. Kapital zaktadowy Spotki
odpowiada kwocie 145 607 800,00 zt. Planowane sa kolejne podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki z pokryciem tego kapitatu §rodkami z funduszy rzadowych, otrzymanymi
przez Gminy i wnoszonymi do Spotki aportami nieruchomosci.

Przedsiewzigcia mieszkaniowe realizowane przez Spotke beda miaty kluczowe znaczenie dla
polityki mieszkaniowej lokalnych samorzadow.

Ustalenie wynagrodzenia Prezesa Zarzadu Spotki Spoleczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,,KZN
— Wielkopolska™ sp. z 0.0. w oparciu o art. 4 ust. 3 pkt 2 ustawy kominowej jest uzasadnione
potrzeba zapewnienia adekwatnosci wynagrodzenia do rzeczywistego zakresu
odpowiedzialnosci, skali prowadzonych przedsiewzig¢ oraz ryzyk ponoszonych przez osobg
zarzadzajaca Spotka. Dotyczy to w szczegolnosci odpowiedzialnosci za przygotowanie i
realizacje projektow obejmujacych znaczng liczbe lokali mieszkalnych, angazujacych srodki
pochodzace z réznych zrddet finansowania oraz wymagajacych koordynacji interesow wielu
jednostek samorzadu terytorialnego. Zapewnienie wynagrodzenia adekwatnego do
powierzonych Menadzerowi obowigzkdéw sprzyja stabilnemu i profesjonalnemu zarzadzaniu
Spotka. Zadania realizowane przez Spotke maja charakter dtugoterminowy, a ich skuteczne
wykonanie wymaga ciggloSci zarzadzania, znajomo$ci procesOw inwestycyjnych,
finansowych 1 samorzadowych oraz zdolnosci do koordynowania wielu réwnoleglych
przedsigwziec.

Zarzad Spotki odpowiada za prawidtowe wykorzystanie srodkéw publicznych pochodzacych
z Funduszu Doptat, Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, §rodkow KPO oraz
innych instrumentdw wsparcia publicznego. Nieprawidtowa realizacja przedsiewzig¢ moze
skutkowa¢ obowigzkiem zwrotu uzyskanego wsparcia lub utratg mozliwosci pozyskiwania
finansowania w przysztosci.



Po zakonczeniu obecnie planowanych przedsiewzig¢ Spotka bedzie wlascicielem lub zarzadca
zasobu obejmujacego ponad 800 lokali mieszkalnych, ktorych warto$¢ bedzie wielokrotnie
przewyzsza¢ obecny majatek Spotki

Majac na uwadze skale realizowanego programu inwestycyjnego, jego warto$¢ przekraczajaca
warto$¢ aktywow trwatych Spotki, odpowiedzialno$¢ za wykorzystanie sSrodkow publicznych
oraz konieczno$¢ zapewnienia ciaglo$ci i stabilno$ci zarzadzania przedsigwzigciami
realizowanymi na obszarze 23 jednostek samorzadu terytorialnego, zasadne jest ustalenie
wynagrodzenia cztonkow Zarzadu w trybie art. 4 ust. 3 pkt 2 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen osob kierujacych niektorymi spotkami.



