Minister
Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-11.054.11.2024
Warszawa, 12 sierpnia 2024 r.

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 3976 ztozonej przez grupe postanek i postéw: Ewe Kotodziej,
Franciszka Sterczewskiego, Mateusza Bochenka, Iwone Marie Koztowska i Marcina
Jézefaciuka w sprawie wykupu mieszkan wybudowanych w ramach TBS

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 3976 ztozong przez grupe postanek i postow: Ewe Kotodziej,
Franciszka Sterczewskiego, Mateusza Bochenka, Iwone Marie Koztowska i Marcina
Jézefaciuka w sprawie wykupu mieszkan wybudowanych w ramach TBS, przedstawiam
nastepujace informacje.

Towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS, inna nazwa to spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe - SIM) to podmioty dziatajagce w oparciu o przepisy ustawy z dnia

26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r.

poz. 527, dalej: ustawa o spotecznych formach) oraz przepiséw wykonawczych do tej ustawy.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami istniejg dwie drogi dojscia do wtasnosci mieszkania
w zasobie TBS/SIM:

a) jednorazowy wykup lokalu.

Przeniesienie przez TBS/SIM na najemce wtasnosci lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego (aktualny instrument preferencyjnych kredytow dla
TBS/SIM) albo wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach poprzedniego programu wsparcia na podstawie wniosku
ztozonego do dnia 30 wrzes$nia 2009 r. zostato uregulowane w przepisach rozdziatu 4b
ustawy o spotecznych formach (przepis art. 33ea i nastepne). Przeniesienie wtasnosci moze
nastgpi¢ wytacznie na rzecz osoéb fizycznych, bedacych co najmniej 5 lat stronami
obowigzujacej umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy wynajmowanego przez nie
lokalu, a sam wniosek o przeniesienie wtasnosci lokalu moze zostac ztozony po uptywie 5 lat
od dnia, w ktérym wydano pozwolenie na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal.

Decyzje o wyodrebnieniu na wtasnos¢ lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie
wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie TBS/SIM. Przepisy
ww. ustawy nie zawierajg jednak przestanek, jakimi powinien kierowac sie wtasciciel zasobu
przy podejmowaniu decyzji dotyczacej wyodrebnienia lokalu mieszkalnego. Spotka jest
wiascicielem mieszkan, co oznacza, ze autonomiczna decyzja w przedmiocie ich sprzedazy
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lezy w gestii odpowiednich jej organéw. Nalezy réwniez pamietaé, ze TBS/SIM-y sg spétkami,
ktérych wtasciciele - zazwyczaj gminy - prowadzg lokalng polityke mieszkaniows i w oparciu
0 nig podejmuja decyzje co do sprzedazy lokali.

Cena lokalu mieszkalnego uwzglednia pokrycie wszystkich zobowigzan przypadajacych na ten
lokal, w tym sptate odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego TBS/SIM wraz z odsetkami

i koszty wyceny nieruchomosci, a w przypadku lokalu mieszkalnego wybudowanego

w ramach przedsiewziecia, na ktére BGK udzielit kredytu na podstawie wniosku ztozonego do
dnia 30 wrzesnia 2009 r., takze sptate przypadajacej na ten lokal mieszkalny cze$ci umorzenia
kredytu w kwocie nominalnej. Natomiast kwote partycypacji w kosztach budowy lokalu, ktéra
odpowiada kwocie stanowigcej odsetek aktualnej wartosci rynkowej lokalu réwny udziatowi
whniesionej kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie mniejszej jednak niz wartos¢
nominalna wptaconej partycypacji, zalicza sie na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego.

b) zakup lokalu w ratach.

Przepisy ustawy o spotecznych formach stanowig, ze najemca, ktéry partycypowat

w kosztach budowy lokalu we wskazanej wysokosci i spetnia dodatkowe warunki wskazane w
art. 33db ust. 1 tej ustawy (jest strong obowiagzujacej umowy w sprawie partycypacji przez co
najmniej 5 lat, oraz nie zalega przez okres 5 lat z zaptatg czynszu), moze wystapic¢ do SIM z
whnioskiem o zmiane dotychczasowej umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego z
dojsciem do wtasnosci, uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji. Przepisy ustawy o
spotecznych formach nie przewiduja, aby SIM mogta nie zgodzi¢ sie na zawarcie tego rodzaju
umowy.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze zgodnie z przepisem art. 29 ustawy z dnia 10 grudnia 2020
r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11),
w zw. z art. 51 pkt 5 tej ustawy, rozwigzanie to jest mozliwe wytacznie w stosunku

do przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych, co do ktérych wniosek o finansowanie zwrotne
(preferencyjny kredyt udzielany przez Bank Gospodarstwa Krajowego TBS/SIM na realizacje
lokali mieszkalnych na wynajem) zostat ztozony po dniu 1 stycznia 2022 r.

Ponadto, o taki rodzaj umowy moze wystgpi¢ wytacznie najemca, ktory partycypowat
w kosztach budowy lokalu w wysokosci nie nizszej niz:

1) 20% kosztéw budowy tego lokalu - w przypadku lokalu wybudowanego w ramach
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego zlokalizowanego poza obszarem miasta
bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa albo miasta na prawach powiatu
liczacego powyzej 100 tys. mieszkancow albo

2) 25% kosztow budowy tego lokalu - w przypadku lokalu wybudowanego w ramach
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego zlokalizowanego w obszarze miasta bedgcego
siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa albo miasta na prawach powiatu liczacego
powyzej 100 tys. mieszkarncéw - chyba ze umowa albo statut SIM przewiduje nizszg
wysokos$¢ partycypacji uprawniajaca do jej rozliczenia w formule umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci.

Oznacza to, ze jezeli partycypacja najemcy byta nizsza, a SIM nie przewidziato, ze do tego
rodzaju umowy wystarczy nizsza wysokos¢ partycypacji, to nie moze dojs¢ do podpisania
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci, uwzgledniajacej rozliczenie
partycypacji. Przepisy nie zabraniajg SIM takiego montazu finansowego inwestycji, w ktorym
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partycypacja najemcéw bedzie nizsza niz ta wskazana powyzej. W takiej sytuacji SIM moze
korzystaé z wszelkich dostepnych form dofinansowan inwestycji, jesli tylko spetnia warunki
do ich uzyskania.

Odnoszac sie natomiast do mozliwosci wykupu lokali na przestrzeni ostatnich lat oraz planéw
na przysztos¢ w tym zakresie wskazuje, ze pierwotnym i podstawowym celem utworzenia
TBS byta budowa lokali mieszkalnych na wynajem (bez mozliwo$ci dojscia do wtasnosci)

dla 0séb o umiarkowanych dochodach, ktérych nie staé na zakup wtasnego mieszkania

na rynku komercyjnym, a ich dochody uniemozliwiajg im nabycie prawa do mieszkania
komunalnego.

W nastepstwie nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa dokonanej ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy

o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180) dodany zostat m.in. istotny rozdziat 4b, ktory
usankcjonowat procedure wyodrebnienia na wtasnosc¢ lokali wybudowanych na wynajem
przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burzac pierwotng idee
rzadowego programu mieszkaniowego wspoétfinansowanego srodkami bytego Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (KFM). W nastepstwie kolejnej nowelizacji ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie
przepiséw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwdéj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pézn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze srodkéw KFM, ale takze powstatych z udziatem finansowania
zwrotnego programu SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10
wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw - Dz. U. poz. 1582). Ponadto wprowadzono
mozliwos¢ zawarcia przez najemce z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem

do wtasnosci uwzgledniajacej rozliczenie partycypac;i.

W obliczu rosnacego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego wzrostem stép
procentowych i naptywu uchodzcéw z Ukrainy rozwigzania te sg jednak nieadekwatne

do realiéw na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki,
a ceny najmu niejednokrotnie przekraczajg mozliwosci finansowe potencjalnych najemcéw.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze pierwotny cel, jaki przy$wiecat ustawodawcy rzagdowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego wspétfinansowanego srodkami z KFM

i programu SBC - zakaz sprzedazy mieszkan powstatych z udziatem $rodkéw pochodzacych
budzetu panstwa, a wiec takich, ktére powinny stuzy¢ obywatelom w najbardziej efektywny
sposob. Ta wtasnie efektywnosé lezata u podstaw gtéwnego zatozenia programu SBC w
oryginalnej wersji, jakim byt tzw. ,taricuch przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacje najemcow
i mozliwo$¢ zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z
uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy (umozliwiajac migracje za praca na terenie Polski).
Idea ta zostata rozmyta przez ww. nowelizacje, ktére umozliwity wykup mieszkan
przeznaczonych na wynajem.

W ocenie MRIT, jezeli najemce sta¢ na zaptate ceny rynkowej za mieszkanie znajdujace sie
w zasobie mieszkan na wynajem nalezagcym do spoétki dziatajgcej w formule TBS/SIM, to stac
go réwniez na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje sie
uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.

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

Rozwoju i Technologii



W zwigzku z powyzszym w aktualnie procedowanym projekcie ustawy o zmianie ustawy

o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw (pozycja UA7
w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw) proponuje sie przywrdcenie
przepiséw o catkowitym zakazie wyodrebniania na wtasno$¢ lokali wybudowanych w ramach
programu SBC.

Majac jednak na uwadze ochrone konstytucyjnej zasady praw nabytych, do lokali
mieszkalnych wybudowanych z wykorzystaniem wsparcia w ramach programu SBC
udzielonego przed wejsciem w zycie projektowanych rozwigzan bedg stosowane przepisy
dotychczasowe.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

oraz niektérych innych ustaw (pozycja UA7) w dniu 18 lipca 2024 r. zostat rozpatrzony na
posiedzeniu Statego Komitetu Rady Ministrow i zarekomendowany Radzie Ministrow.

Po rozpatrzeniu przez komisje prawniczg Rzagdowego Centrum Legislacji projekt zostanie
przekazany do potwierdzenia przez SKRM.

Odnoszac sie natomiast do pytania dotyczacego doswiadczen innych krajow w zakresie
wykupu mieszkan spotecznych przez najemcoéw wskazuje, ze zgodnie z wiedzg resortu,

w innych krajach istniejg mozliwosci wykupienia lokali spotecznych, jednak problematyka ta
jest stricte zwigzana z funkcjonowaniem krajowych instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa,
w tym spotecznego budownictwa czynszowego, stad szczegdtowe problemy, na ktére
odpowiada regulacja ustawy o spotecznych formach, sg osadzone w praktyce i
doswiadczeniach sektora krajowego, ktéry funkcjonuje odrebnie w kazdym panstwie. Jak
wspomniano powyzej, proponowane regulacje sg odpowiedzig na problemy mieszkaniowe w
Polsce i odnoszg sie do zasobu mieszkaniowego, ktérym dysponujg gminy, inwestorzy
spoteczni oraz prywatni wtasciciele.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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Klauzula informacyjna przetwarzania danych osobowych

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 0séb 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 p6zn. zm.), zwanego dalej ,RODOQO”,
informuje, 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:
/MRIiT/SkrytkaESP. Wykonujacym obowigzki 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 ciazacego na administratorze,

na podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 .

o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwiazku
z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministréw 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 mogg by¢:

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

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

Pani/Pana dane osobowe beda 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 okreslony w tych przepisach.

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

Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panistwa 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 przystugujg 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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