Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DM-11.054.12.2026
Warszawa, 29 wrzesnia 2026 r.

Pan
Whtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 19238 w sprawie zasad dojscia do wtasnosci mieszkan
budowanych w ramach SIM

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje Pani Poset Urszuli Nowogérskiej nr 19238, informuje jak
ponizej.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2025 r., poz. 1273, z
pozn. zm.), dalej: ustawa o spotecznych formach, podstawowym przedmiotem dziatania
towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) oraz spotecznych inicjatywach
mieszkaniowych (SIM) - obie te nazwy funkcjonujg zamiennie w porzadku prawnym - jest
budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.

Formuta spétek SIM/TBS, jak i przeznaczone dla nich instrumenty wsparcia, od poczatku
swojego istnienia byty ukierunkowane na tworzenie i utrzymywanie zasobu mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach dla gospodarstw domowych, ktére nie maja
zdolnosci do zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych na warunkach rynkowych.
Model funkcjonowania tych spoétek zostat oparty na zatozeniu, ze mieszkania
wybudowane przy wykorzystaniu preferencyjnych instrumentéw wsparcia publicznego
bed3 stuzy¢ kolejnym pokoleniom najemcéw, zapewniajgc dtugoterminows realizacje
spotecznej polityki mieszkaniowej. Mieszkania tworzone z wykorzystaniem instrumentéw
funkcjonujacych dzieki zaangazowaniu znacznych Srodkéw budzetu panstwa nalezy
postrzegac jako stuzgce catemu spoteczenstwu, a tworzony dzieki tym srodkom zaséb
jako sposéb rozwigzywania probleméw mieszkaniowych na danym obszarze.

Ideg spotecznego budownictwa czynszowego nie jest natomiast budowanie mechanizméw
utatwiajgcych wejscie w posiadanie majatku, jakim jest mieszkanie.

W tym kontekscie odpowiedzialna, lokalna polityka mieszkaniowa SIM/TBS powinna co
do zasady traktowac przewidziane w przepisach mozliwosci przenoszenia wtasnosci
mieszkan na najemcow jedynie jako poboczne i przyszte opcje zagospodarowania
powstatego zasobu i korzystaé z nich dopiero wéwczas, gdy problemy dostepu do
mieszkan zostang na danym obszarze rozwigzane.
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Ad1,2i4.

Przepisy ustawy o spotecznych formach przewidujg mozliwos$¢ dojscia do wtasnosci
mieszkania w TBS/SIM. Nalezy jednak wyrézni¢ dwa modele realizacji tej mozliwosci w
odniesieniu do lokali mieszkalnych utworzonych przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego udzielonego przez BGK.

Pierwszy model przewiduje jednorazowy wykup, tj. przeniesienie na najemce wtasnosci
lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego albo
wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego w ramach poprzedniego programu wsparcia na podstawie wniosku ztozonego
do dnia 30 wrzesnia 2009 r., ktére zostato uregulowane w rozdziale 4b ustawy o
spotecznych formach.

Przeniesienie wtasnos$ci moze w takim przypadku nastgpi¢ na wniosek najemcy bedacego
strong obowigzujacej umowy partycypacji w kosztach budowy wynajmowanego lokalu
przez co najmniej 5 lat. Wniosek taki co do zasady moze by¢ ztozony po 5 latach

od wydania pozwolenia na uzytkowanie budynku, w przypadku jednak, gdy lokal
utworzono jednoczesnie przy udziale wsparcia, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z
dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzieé¢ mieszkaniowych,
okres ten ulega wydtuzeniu do 15 lat. Samo przeniesienie wtasnosci lokalu moze nastgpic
jednak po uptywie:

e 15 lat od przekazania do uzytkowania obiektu budowlanego - gdy wniosek do
BGK o udzielenie preferencyjnego kredytu przez spétke zostat ztozony przed 22
sierpnia 2025 r. (nowelizacja ustawy o spotecznych formach)

e 25 lat od rozliczenia kosztéw przedsiewziecia - gdy wniosek do BGK zostat
ztozony po 22 sierpnia 2025 r.

W przypadku tego modelu dojscia do wtasnosci lokalu, zgodnie z art. 33f ust. 1c decyzje o
wyodrebnieniu na wtasnos¢ lokalu mieszkalnego podejmuje na wniosek najemcy
zgromadzenie wspolnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie
SIM. Jest to zatem samodzielna i niezalezna decyzja wtasciciela zasobu, tj. spotki - ktéra
moze nie wyrazi¢ zgody na przeniesienie wtasnosci lokalu, nawet jesli najemca spetnia
wszystkie wymagania wskazane w rozdziale 4b ustawy o spotecznych formach.

Tym samym nie mozna méwi¢ o powstaniu roszczenia najemcy o przeniesienie wtasnosci
lokalu wobec SIM/TBS ani o $srodkach ochrony prawnej umozliwiajgcych dochodzenie
przeniesienia wtasnosci lokalu przed sgdem.

Drugi model dojécia do wtasnosci lokalu oparty jest na zmianie umowy najmu na umowe
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci uwzgledniajgcej rozliczenie partycypacji i
zostat uregulowany w przepisach rozdziatu 4aa w oddziale 4 ustawy o spotecznych
formach.

O zmiane umowy moze wystgpi¢ najemca, ktory jest strong obowigzujacej umowy
partycypacji w kosztach budowy wynajmowanego lokalu przez co najmniej 5 lat.
Warunkiem jest, aby przez co najmniej 5 lat przed ztozeniem wniosku najemca nie miat
zalegtosci w zaptacie czynszu i optat. Ponadto kredyt, przy udziale ktérego zostat
wybudowany dany lokal, musi zosta¢ catkowicie sptacony.

W tym przypadku wniosek o zmiane umowy moze zostac¢ ztozony po uptywie 15 lat od
rozliczenia kosztéw przedsiewziecia - gdy lokal utworzono przy udziale bezzwrotnego
wsparcia z Funduszu Doptat.
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Ponadto wysokos$¢ wniesionej partycypacji musi stanowic¢ co najmniej 20% (w przypadku
lokalu potozonego w miejscowosci ponizej 100 tys. mieszkancéw) lub 25% (gdy lokal jest
potozony w miescie pow. 100 tys. mieszkancow) kosztéw budowy lokalu.

Dodatkowo, jezeli wniosek o preferencyjny kredyt z BGK zostat ztozony po 22 sierpnia
2025 r., zmiana umowy moze nastgpic tylko woéweczas, gdy lokal jest potozony poza
obszarem miasta liczagcego powyzej 100 tys. mieszkancow.

Ponadto, jezeli lokal zostat utworzony przy udziale bezzwrotnego finansowego wsparcia z
Funduszu Doptat, wniosek o zmiane umowy moze by¢ ztozony po 25 latach od dnia
rozliczenia kosztéw przedsiewziecia.

W przypadku tego rodzaju modelu dojécia do wtasnosci SIM moze odrzuci¢ wniosek
najemcy o zmiane dotychczasowej umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego z
dojsciem do wtasnosci uwzgledniajgcej rozliczenie partycypacji jedynie w przypadkach
wymienionych w art. 33dc, zwigzanych z pobieraniem przez 5 lat przed sptata kredytu
czynszu w okreslonej wysokosci. W pozostatych sytuacjach SIM musi przedstawié
najemcy na pismie warunki umowy, ktére najemca ten moze przyjaé lub zgtosi¢ do nich
uwagi. Brak ztozenia oswiadczenia o przyjeciu warunkéw oznacza ich nieprzyjecie, a w
konsekwencji - wycofanie wniosku.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy uznaé, ze ewentualne roszczenie najemcy mogtoby
wystgpi¢ w sytuacji nieprzedstawienia przez SIM warunkéw umowy najmu
uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji lub tez niewyrazenia przez nig zgody na zmiane
umowy przy spetnieniu pozostatych warunkéw wynikajgcych z ustawy.

Ad 3.

Ustalenie wysokosci ceny lokalu mieszkalnego nalezacego do TBS/SIM jest uzaleznione od
trybu, w jakim nastepuje przeniesienie wtasnosci tego lokalu.

W przypadku jednorazowego wykupu przeniesienie wtasnosci nastepuje w drodze umowy
sprzedazy, a cena lokalu nie moze by¢ nizsza niz jego wartos$¢ rynkowa ustalona zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, na dzien
zawarcia umowy przenoszacej wiasnosc¢ lub zobowigzujacej do takiego przeniesienia.

Cena sprzedazy uwzglednia pokrycie wszystkich zobowigzan przypadajacych na dany
lokal, w tym sptate odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spétki wraz z odsetkami,
a takze koszty wyceny nieruchomosci. Na poczet ceny sprzedazy zalicza sie takze kwote
partycypacji, ktéra odpowiada kwocie stanowigcej odsetek aktualnej wartosci rynkowej
lokalu rowny udziatowi wniesionej kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie
mniejszej niz wartos¢ nominalna wptaconej partycypac;ji.

Uzyskane ze sprzedazy srodki, pomniejszone o wydatki zwigzane ze sptatg wszystkich
zobowigzan i kosztow, oraz kwote odpowiadajacy iloczynowi ceny sprzedazy

oraz wskaznika rownego ilorazowi kosztéw wtasnych kredytobiorcy w catkowitych
kosztach realizacji przedsiewziecia, podlegajg sptacie do Funduszu Doptat.

W przypadku zmiany umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego z dojéciem do
witasnosci uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji przeniesienie wtasnosci nastepuje po
sptacie ceny w comiesiecznych ratach. Okres tej sptaty ustalany jest w umowie miedzy
spo6tka a najemca, przy czym w razie braku porozumienia wynosi on 10 lat.

Cene lokalu stanowi jego warto$¢ rynkowa ustalona zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (na dzien ztoZzenia wniosku o zmiane umowy). Na poczet
ceny zalicza sie kwote partycypacji, ktéra odpowiada kwocie stanowigcej odsetek
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aktualnej wartosci rynkowej lokalu réwny udziatowi wniesionej kwoty partycypacji w
kosztach budowy lokalu, nie mniejszej niz warto$¢ nominalna wptaconej partycypacji.

Ad 5.

Zakres ochrony praw oséb, ktére zawarty umowy partycypacji i najmu, bedzie zalezat
przede wszystkim od tresci ewentualnych zmian legislacyjnych oraz przepiséw
przejsciowych.

Przy wprowadzaniu tego rodzaju zmian ministerstwo bedzie miato na wzgledzie m.in.
zasade ochrony praw stusznie nabytych oraz zasade ochrony zaufania obywatela do
panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Ad 6.

Wskazane w pytaniu zagadnienia wykraczajg poza zakres ustawy o spotecznych formach.
Nalezy jednak wskazaé, ze co do zasady mozliwo$é skorzystania przez SIM/TBS z
instrumentéw skutkujgcych wydtuzeniem okresu sptaty finansowania zwrotnego jest
uzalezniona od przepisow regulujgcych dane finansowanie, warunkéw zawartej z BGK
umowy oraz dostepnosci konkretnego instrumentu restrukturyzacyjnego.

Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze SIM/TBS, realizujac swojg ustawowa funkcje

w zakresie prowadzenia polityki mieszkaniowej, powinny podejmowac decyzje w sposéb
odpowiedzialny, z uwzglednieniem interesu ogétu swoich najemcéw oraz dtugofalowych
skutkéw podejmowanych dziatan.

Dotyczy to rowniez najemcéw, ktérzy zawarli umowy partycypacji i najmu z zamiarem
skorzystania w przysztosci z mozliwosci dojscia do wtasnosci. Do momentu skutecznego
przeniesienia wtasnosci pozostajg oni bowiem najemcami lokali nalezacych do SIM,

a zatem ich interes nie moze by¢ traktowany jako odrebny od interesu pozostatych
najemcow.

W konsekwencji, przy podejmowaniu decyzji o skorzystaniu z instrumentéw skutkujacych
wydtuzeniem okresu sptaty finansowania, SIM powinien bra¢ pod uwage koniecznos¢
zachowania rownowagi pomiedzy stabilnoscig finansowa SIM, interesem wszystkich
najemcow oraz uzasadnionymi oczekiwaniami oséb, ktére zamierzajg skorzystac

z mozliwosci dojscia do wtasnosci.

Ad7i8.

Odnoszac sie do kwestii wysokosci czynszu po sptacie kredytu przez spétke, wskazuje,
ze zgodnie z art. 28 ustawy o spotecznych formach:

e stawki czynszu ustalane s3 przez zgromadzenie wspdlnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie,

e suma czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM ma
pozwalaé na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate
zobowigzan TBS/SIM zwigzanych z budowa,

e czynsz w zasobach TBS/SIM nie moze przekroczy¢ 4% wartosci odtworzeniowej,
obliczonej wg przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dot.
lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK na
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podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesénia 2009 r.), a takze
mieszkan zrealizowanych przy wykorzystaniu grantu z Funduszu Doptat oraz 5%
wartosci odtworzeniowej (dot. lokali wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego lub lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobach
mieszkaniowych TBS/SIM utworzonej z udziatem skarbu panstwa
reprezentowanego przez Krajowy Zasob Nieruchomosci).

Ustawa o spotecznych formach nie przewiduje obowiagzku obnizenia przez spotke
wysokosci czynszu poprzez wyeliminowanie sktadnika odpowiadajgcego kosztom sptaty
kredytu po jego sptacie.

Wyijasni¢ nalezy w tym miejscu, ze sposéb kalkulacji czynszu i szczegdtowy katalog
kosztow eksploatacji i remontdéw (czyli zwigzanych z uzytkowaniem i prawidtowym
funkcjonowaniem budynkéw, z wykonywaniem wszelkich czynno$ci pozwalajacych

na utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz z dokonywaniem uzasadnionych
okolicznos$ciami ulepszen), w $wietle ustawy o spotecznych formach pozostaje
wewnetrzng kwestig TBS/SIM. Wazne jest, aby suma wptywoéw czynszowych pokrywata
przynajmniej wymienione w ustawie wydatki i jednoczeénie nie przekraczata ww.
maksymalnej stawki czynszu.

Czynsz w zasobach TBS/SIM sktada sie z kilku komponentéw - w tym z kosztéw
utrzymania nieruchomosci, remontéw, zarzadzania, ubezpieczen, podatkéw lokalnych,
energii i ustug komunalnych. Po sptacie kredytu rosnace koszty eksploatacyjne

i remontowe nadal musza by¢ pokrywane przez najemcéw, a w wielu przypadkach
wymagajg nawet zwiekszonych naktadéw wraz ze starzeniem sie budynku.

Wielu inwestoréw spotecznych odnotowuje systematyczny wzrost cen ustug i materiatow
budowlanych, energii, pracy technicznej i administracyjnej. Te czynniki majg bezposredni
wptyw na wysokos$¢ czynszu, niezaleznie od tego, czy kredyt zostat juz sptacony.
Obnizenie czynszu w takich warunkach mogtoby prowadzi¢ do pogorszenia stanu
technicznego budynkdéw.

Utrzymanie dotychczasowego poziomu czynszu po sptacie kredytu pozwala TBS/SIM

na tworzenie funduszy rezerwowych na przyszte remonty kapitalne oraz na reinwestycje
w nowe projekty mieszkaniowe. Jest to szczegdlnie istotne w kontekscie potrzeby
rozwijania oferty mieszkan dostepnych dla oséb o umiarkowanych dochodach. Zbyt niskie
czynsze mogg zagrozi¢ stabilnosci ekonomicznej TBS/SIM i doprowadzi¢ do sytuacji,

w ktorej spotka nie bedzie w stanie utrzymac zasobu na odpowiednim poziomie
technicznym i spotecznym. Nalezy przy tym podkresli¢, ze stabilno$¢ finansowa spoétki jest
niezbedna do zapewnienia jakosci ustug i bezpieczenstwa najemcow.

Ponadto czynsz kalkulowany jest w oparciu o rzeczywiste koszty funkcjonowania zasobu,
a nie wytacznie o koszty finansowania inwestycji. Decyzje o jego wysokosci powinny by¢
podejmowane przez zarzad TBS/SIM w oparciu o petng analize ekonomiczna.

Ad9.

Przepisy ustawy o spotecznych formach nie reguluja wprost przedmiotowego zagadnienia.
Nie mozna przyja¢, ze Srodki pochodzace z czynszéw najemcodw konkretnej inwestycji sg
automatycznie ,przypisane” wytacznie do finansowania tej inwestycji. SIM/TBS jest
odrebnym podmiotem, ktéry prowadzi gospodarke finansowa w ramach catej swojej
dziatalnosci, a sama sptata finansowania dotyczacego danego przedsiewziecia nie musi
oznaczacé obowigzku przeznaczania uzyskiwanych z tej inwestycji czynszéw wytacznie

na jej dalsze finansowanie. Nie oznacza to jednak petnej dowolnosci w dysponowaniu
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srodkami - sposéb gospodarowania srodkami uzyskiwanymi z czynszéw powinien
pozostawac zgodny z przepisami regulujgcymi dziatalno$¢ SIM, zasadami gospodarowania
zasobem mieszkaniowym oraz celem, dla ktérego instytucja ta zostata utworzona,

tj. realizacjg zadan z zakresu spotecznego budownictwa czynszowego.

Ad 10.

Statut spotki stanowi podstawowy akt regulujacy zasady jej funkcjonowania, w tym zakres
dziatania jej organdw oraz sposéb realizacji powierzonych jej zadan. Postanowienia
statutu, podobnie jak i uméw zawieranych przez spoétke, powinny pozostawac w zgodnosci
Z przepisami powszechnie obowigzujgcego prawa i nie moga prowadzi¢ do wytaczenia

lub ograniczenia praw przyznanych najemcom na podstawie ustawy.

Przepisy ustawy o spotecznych formach nie stojg na przeszkodzie uregulowaniu

w statucie/umowie spétki kwestii zwigzanych z dojsciem do wtasnosci lokali mieszkalnych
- decyzja o wyodrebnianiu na wtasnos¢ lokali mieszkalnych nalezy do ich wtasciciela,
czyli TBS/SIM.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze statut oraz postanowienia umowne maja co do zasady
charakter bardziej trwaty niz biezgce regulacje organizacyjne i moga w przysztosci
ogranicza¢ mozliwos¢ elastycznego dostosowania modelu funkcjonowania SIM

do zmieniajacych sie uwarunkowan prawnych, finansowych lub mieszkaniowych.

Ad 11.

Wyijasnienia sktadane zainteresowanym podmiotom przez MRIT byty i s3 jednolite

i zgodne z obowigzujgcymi przepisami. Przepisy dotyczace przeniesienia wtasnosci lokali
zmieniaty sie jednak na przestrzeni wielu lat obowigzywania przepiséw ustawy, zatem
dostrzegajac znaczenie rzetelnego i przejrzystego informowania oséb zainteresowanych
najmem lokali w SIM o obowigzujgcych rozwigzaniach prawnych, resort przekazat
prezesom TBS i SIM pismo zawierajgce szczegétows analize przepiséw dotyczacych
mozliwosci wykupu lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach tych spoétek.

Jednoczesnie ministerstwo bedzie kontynuowac dziatania informacyjne majace na celu
ograniczenie przypadkow nieprecyzyjnego przedstawiania zasad dochodzenia
do wtasnosci lokali.

Podkreslenia takze wymaga, ze MRIT pozostaje w biezagcym kontakcie z przedstawicielami
jednostek samorzadu terytorialnego, spotecznych inicjatyw mieszkaniowych oraz Banku
Gospodarstwa Krajowego w sprawach dotyczacych funkcjonowania systemu spotecznego
budownictwa czynszowego.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



		2026-09-29T08:36:32+0000
	Tomasz Jacek Lewandowski




