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Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 3595 postanki Magdaleny Filipek-Sobczak w sprawie zmian
przepiséw dotyczacych mieszkanh wybudowanych w ramach TBS

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 3595 postanki Magdaleny Filipek-Sobczak w sprawie
zmian przepiséw dotyczacych mieszkan wybudowanych w ramach TBS, przedstawiam
nastepujace informacje.

Nalezy wskaza¢, ze towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS, inna nazwa to
spoteczne inicjatywy mieszkaniowe - SIM) to podmioty dziatajace w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz. U. 22024 r. poz. 527, dalej: ustawa o spotecznych formach) oraz przepiséw
wykonawczych do tej ustawy.

Majac na wzgledzie oczekiwania najemcow i partycypantéw, przy zachowaniu
konstytucyjnej zasady ochrony wtasnosci i praw nabytych, z inicjatywy MRIT do programu
SBC wprowadzono w ostatnich latach zmiany, ktére stuzg interesowi najemcéw

i partycypantéw.

Tzw. spotecznym pakietem mieszkaniowym w ramach ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r.

0 zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwaj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11)
zostata wprowadzona mozliwos$¢ rozliczenia partycypacji w czynszu oraz mozliwo$é
odzyskania partycypacji, bez koniecznosci zakonczenia stosunku najmu - tzw. ,wakacje
czynszowe”.

W 2022 r. w zycie weszty dwie ustawy, ktérych zmiany przyczynity sie do poprawy
sytuacji najemcoéw SIM, t;.:

e ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programow mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561), w ramach ktorej
doprecyzowano zasady rozwiazania przez najemce umowy najmu uwzgledniajacej
catkowite rozliczenie partycypacji oraz zasad rozliczenia partycypacji po $mierci
najemcy

oraz

e ustawa z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych
poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2456).
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W ramach wprowadzonych zmian:

- wytagczono mozliwos$¢ pobierania przez SIM optaty za wyrazenie zgody na przeniesienie
praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego na rzecz wskazanego przez partycypanta najemcy;

- zawarto obowigzek informowania najemcow, ktérzy zawarli z SIM umowy w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, o sptaceniu kredytu zaciggnietego
przez spotke w Banku Gospodarstwa Krajowego na budowe mieszkan;

- w zakresie rozliczenia partycypacji w ramach umowy najmu uwzgledniajgcej catkowite
rozliczenie partycypacji, postanowiono, ze brak pouczenia przez SIM, o ktérym mowa
w art. 33dj ust. 3 ustawy, bedzie skutkowat tym, ze umowa najmu uwzgledniajaca
catkowite rozliczenie partycypacji bedzie traktowana jak umowa najmu uwzgledniajaca
okresowe rozliczenie partycypac;ji.

Zmiany te byty szeroko konsultowane i omawiane ze srodowiskiem partycypantow

i najemcéw. MRIT wielokrotnie korespondowat i spotykat sie z przedstawicielami
stowarzyszen najemcéw i partycypantéw w zasobach TBS, znane s3 mu problemy
zgtaszane przez te podmioty. Resort pozostaje réwniez w biezagcym kontakcie z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego, ktory jest operatorem programu preferencyjnych kredytéow
udzielanych inwestorom spotecznego budownictwa czynszowego. Przekazywane
informacje sg szczegétowo analizowane i brane pod uwage przy inicjowanych

przez ministerstwo dziataniach legislacyjnych.

Odnoszac sie do kwestii zestawienia czynszu w taki sposéb, aby byty w nim wykazywane
wszystkie sktadniki, tacznie ze stawka sptaty kredytu (pytanie nr 1), wskazuje, ze resort nie
rozwaza wprowadzenia zmian w tym zakresie. Zauwazy¢ nalezy, ze w pierwszych latach
istnienia programu, stawki czynszu byty ustalane przez rade gminy, ktérej TBS musiat -
zgodnie z dwczesnym brzmieniem przepisu art. 28 ustawy o spotecznych formach -
przedstawi¢ odpowiednig kalkulacje. Natomiast aktualnie, biorac pod uwage
samodzielnos$¢ ekonomiczng TBS/SIM, spotki same kalkulujg wysokos¢ czynszu. Co jest
natomiast istotne w odniesieniu do zasobu spotecznego czynszowego to fakt, ze ustawa
o spotecznych formach $cisle reguluje maksymalng wysoko$¢ czynszu (do 5% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego), gwarantujac tym samym spoteczny charakter tego sektora mieszkaniowego.
Wskazuje w tym miejscu, ze przy podwyzce czynszu najemca moze zwrdcic sie o
uzasadnienie podwyzki czynszu, a w wypadku, gdyby uznat wyjasnienia za
niesatysfakcjonujace - odwotac sie od podwyzki czynszu do sadu.

Odnoszac sie do pytania nr 2 wskazuje, ze resort nie rozwaza wprowadzenia zmian,
zgodnie z ktérymi rada gminy/miasta/powiatu miataby ustalaé stawke czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Nalezy bowiem wskazaé, ze zasoby mieszkaniowe TBS-6w nie moga by¢ utozsamiane

z lokalami komunalnymi - s3 wtasnoscia odrebnej osoby prawnej, i to jej organ powinien
ustala¢ czynsz, w wysokosci ograniczonej przepisami ustawy. Biorac pod uwage
samodzielno$¢ ekonomiczng TBS-6w, ktére - bedac spétkami prawa handlowego -
samodzielnie decydujg o prowadzonej przez siebie polityce mieszkaniowej i cenowe;j,
dokonywanych inwestycjach, koniecznosci utrzymania i ewentualnej renowacji zasobéw,
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resort nie widzi uzasadnienia dla narzucania wysokosci czynszéw w zasobach TBS-6w
przez gminy.

Dodatkowo nalezy uwzglednic fakt, ze czynsz ma pozwoli¢ spétkom na optacenie
wszelkich zobowigzan i pokrycie kosztéw eksploatacyjnych. Nalezy zatem mieé
Swiadomos¢, ze do prawidtowego i zgodnego z zasadami prawidtowej gospodarki
skalkulowania wysokosci czynszow, nalezy mie¢ odpowiednig wiedze i doswiadczenie.
Przerzucanie tego obowigzku na gminy budzi watpliwosci strony samorzagdowej, ktéra
boryka sie z wieloma wyzwaniami w ramach swoich ustawowych obowigzkéw.
Dodanie gminom dodatkowego obowigzku spowoduje koniecznos¢ zatrudnienia
pracownikéw o specjalistycznej wiedzy, ktérzy mogliby zajmowac sie tematami
zwigzanymi z TBS/SIM. Z informacji uzyskanej przez MRIiT wynika, ze jakkolwiek gminy
rozumiejg spoteczng potrzebe pochylenia sie nad tematem czynszéw w mieszkaniach
znajdujacych sie w zasobach TBS, o tyle nie majg do tego odpowiednich zasobdéw - ani
kapitatowych, ani ludzkich.

Natomiast majac na uwadze ochrone najemcéw, resort wypracowat w ramach prac
Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu nad projektem ustawy o zmianie ustawy

o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw (pozycja
UA7 w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw) zmiany w przepisach
polegajace na tym, aby zmiana wysokosci czynszu wymagata kazdorazowo - pod rygorem
niewaznosci - uzyskania opinii wyrazonej przez rade nadzorcza SIM w drodze uchwaty.
Nalezy pamieta¢, ze w TBS powotuje sie rade nadzorczg, a gmina lub gminy, na ktérych
obszarze dziata SIM, sg uprawnione do wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu
rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslonej w umowie albo statucie SIM.

Wsréd nowoprojektowanych przepiséw znajduje sie rowniez zapis, zgodnie z ktérym

w przypadku gdy umowa albo statut SIM uniemozliwia gminie lub gminom realizacje
uprawnienia, SIM, na wniosek tej gminy lub gmin dokonuje niezwtocznie zmiany umowy
albo statutu SIM, polegajacej na okresleniu liczby tych przedstawicieli w sposéb
zapewniajacy wnioskujacej gminie lub gminom uprawnienie do wprowadzenia co najmniej
jednego takiego przedstawiciela. Zmiana umowy albo statutu SIM w zakresie objetym
whnioskiem nie bedzie wymagata uchwaty zgromadzenia wspélnikéw, walnego
zgromadzenia akcjonariuszy albo walnego zgromadzenia. Takie rozwigzanie ma na celu
zwiekszenie mozliwosci wptywu gminy na polityke cenowga prowadzong przez TBS/SIM.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

oraz niektorych innych ustaw (pozycja UA7) zostat 18 lipca 2024 r. rozpatrzony na
posiedzeniu Statego Komitetu Rady Ministréw. W najblizszym czasie bedzie przedmiotem
prac komisji prawniczej w Rzadowym Centrum Legislacji.

Odnoszac sie natomiast do kwestii partycypacji (pytanie nr 3) wskazuje, ze w obecnym
stanie prawnym instytucje partycypacji reguluje art. 29 i 29a ustawy o spotecznych
formach.

Zgodnie z art. 29a ust. 1 ustawy o spotecznych formach, osoba fizyczna moze zawrzec

z SIM umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, ktérego
bedzie najemca, przy czym wysokos¢ partycypacji nie moze przekroczy¢ 30% kosztow

budowy tego lokalu.

W mysl art. 29a ust. 3 ustawy o spotecznych formach, w przypadku zakoriczenia najmu
i oprdéznienia lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu

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

Rozwoju i Technologii



udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskdéw o kredyt
ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego,
kwota partycypacji podlega zwrotowi najemcy nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy
od dnia opréznienia lokalu. Kwota partycypacji jest wyliczana wedtug wzoru,

ktéry uwzglednia waloryzacje partycypacji przez czas od dnia zawarcia umowy najmu
lokalu do dnia, w ktérym nastgpito opréznienie lokalu.

W przypadku gdy umowa najmu uzaleznia termin zwrotu kwoty partycypacji od zawarcia
umowy najmu danego lokalu z nastepnym najemca, zwrot kwoty partycypacji nastepuje

z dniem zawarcia tej umowy, nie pézniej jednak niz w ww. terminie. SIM moze uzaleznié
zawarcie umowy najmu oproéznionego lokalu mieszkalnego od wniesienia przez nowego
najemce kwoty partycypacji w wysokosci wyptaconej poprzedniemu najemcy.

Jezeli w przypadku tego typu umowy najemca stwierdzi niezgodne z przepisami ustawy
postepowanie SIM, moze wéwczas wystapi¢ na droge sagdowa. Bezposrednia partycypacja
najemcy, o ktérej mowa w tym przepisie, pojawita sie dopiero w roku 2004.

Do 2004 r. jedyng formg partycypacji byta umowa zawierana na podstawie art. 29 ustawy
o spotecznych formach. Do 2004 r. przepis ten miat ogélny charakter i stanowit,

ze pracodawca, dziatajac w celu uzyskania mieszkan dla swych pracownikéw, a takze inne
osoby majace interes w uzyskaniu mieszkan przez wskazane przez nie osoby trzecie,
moga zawierac z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tych
mieszkan. Przepis ten miat zatem charakter wytacznie informacyjny i nie regulowat
zadnych innych kwestii zwigzanej z partycypacjg, takich jak np. ewentualne cesje praw

z tytutu partycypacji czy waloryzacja partycypacji. Kwestie te z zatozenia miaty by¢
ustalane w mowie pomiedzy partycypantem a TBS. Do uméw zawartych pomiedzy
partycypantami a TBS stosuje sie przepis art. 353! Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym
strony zawierajgce umowe moga utozyc¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby
jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spotecznego.

Jezeli partycypanci majg watpliwosci odnosnie do zgodnosci postanowien w zawartej

z SIM umowie z powyzsza zasadg, moga wystapi¢ na droge sagdowg lub ze skarga

do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Urzad ten moze wszczaé postepowanie
administracyjne przeciwko przedsiebiorcy i uzna¢ praktyki za naruszajgce zbiorowe
interesy konsumentéw lub postanowienia umowne za niedozwolone. W takim przypadku
w wydanej decyzji Prezes UOKIiK moze zakazac stosowania danej praktyki lub klauzuli,

a takze natozy¢ kare finansowa dla TBS.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku

Z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z pézn. zm.), zwanego
dalej ,RODQ", informuije, ze:

1.

Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i
Technologii z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507
Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki
na ePUAP: /MRPIiT/SkrytkaESP. Wykonujgcym obowiazki administratora jest
dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa.

Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
a takze przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac

z Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajac informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

Pani/Pana dane osobowe bed3 przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO
tj. w celu wypetnienia obowiazku prawnego cigzacego na administratorze, na
podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r.

o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w
zwigzku z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministréow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. -
Regulamin pracy Rady Ministrow (M. P. z 2022 r., poz. 348) oraz art. 193 uchwaty
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie
poselskie.

Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

o organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne
lub dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie
i w celach, ktére wynikajg z przepisow powszechnie obowigzujgcego
prawa (np. na zadanie saddéw, urzedéw skarbowych, Prokuratury
lub Policji);

o inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umoéw podpisanych
Zz MRIT przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest
Minister Rozwoju i Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne,
dostawcy systeméw informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane przez okres niezbedny

do realizacji celu ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktérej
zostaty one zebrane, a nastepnie - w przypadkach, w ktérych wymagaja tego
przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym

i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okres$lony w tych
przepisach.

Pani/Pana dane osobowe nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.

Pani/Pana dane osobowe nie bedg przekazywane do panstwa trzeciego ani
do organizacji miedzynarodowych.
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9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiagzku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja
Pani/Panu nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie
z art. 15 RODO;

o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne
lub nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w
sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych
Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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