Minister
Finanséw i Gospodarki

Znak pisma: DM-11.054.8.2026
Warszawa, 20 lipca 2026 r.

Pan
Whtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 17560 w sprawie ,zasad funkcjonowania programu SIM oraz
ochrony praw najemcow i partycypantow lokali realizowanych w formule najem z dojsciem
do wtasnosci”

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje posta Roberta Warwasa nr 17560 wraz z grupa postéw,
informuje jak ponizej.

Ad 1.

Zmiana nazwy z towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) na spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe (SIM) zostata wprowadzona ustawa z 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niektérych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r., poz. 11) i nie
zmienita zasad dojscia przez najemcoéw do witasnosci lokali. SIM i TBS to ta sama formuta
funkcjonowania spotek - zmiana dotyczyta wytgcznie nazwy. Oznacza to, ze SIM jest
tym samym, co TBS, a zmiana nazewnictwa nie wptyneta na zasady funkcjonowania tych
podmiotdw ani na prawa i obowigzki najemcow. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze
pojecie ,program SIM” nie znajduje oparcia w przepisach ani faktycznym funkcjonowaniu
tych spotek.

Odpowiadajac na pytanie informuje, ze Ministerstwo nie przedstawiato innej interpretacji
przepiséw w zakresie zasad dojscia przez najemcéw do wtasnosci lokali, w szczegdlnosci
nie sktadato deklaracji, o ktérych mowa w interpelacji.

Obecnie obowigzujace przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2025 r. poz. 1273, z p6zn. zm.), dalej: ustawa
o spotecznych formach, przewiduja dwie drogi nabycia wtasnosci lokalu w SIM.

Pierwsza z mozliwosci jest jednorazowy wykup lokalu, uregulowany w rozdziale 4b ustawy
o spotecznych formach, zgodnie z ktérym przeniesienie wtasnosci moze nastgpic po
spetnieniu ustawowych warunkéw, w szczegdlnosci dotyczacych okresu partycypacji

i najmu. Decyzje o wyodrebnieniu i sprzedazy lokalu podejmuja wtasciwe organy TBS/SIM.
Cena lokalu obejmuje wszystkie zobowigzania przypadajace na lokal, przy czym wniesiona
partycypacja jest zaliczana na poczet ceny sprzedazy na zasadach okreslonych w ustawie.
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Druga mozliwoscia jest zmiana umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego

z dojsciem do wtasnosci, wprowadzona ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. (obowigzuje od
19 stycznia 2021 r.) Rozwigzanie to umozliwia stopniowe nabycie lokalu poprzez jego
zakup w ratach, po spetnieniu warunkéw okreslonych w ustawie. Ma ono zastosowanie
wytacznie do przedsiewzieé, dla ktérych wniosek o finansowanie zwrotne zostat ztozony
po 1 stycznia 2022 r., a zawarcie takiej umowy jest mozliwe po sptacie kredytu
zaciaggnietego na budowe lokalu.

Jednoczesnie wyjasniam, ze czynsz uiszczany przez najemce stanowi wynagrodzenie
nalezne SIM za korzystanie z lokalu w okresie, w ktérym wtascicielem pozostaje SIM.
Okolicznos¢, ze przychody z czynszéw sg wykorzystywane przez SIM do finansowania
prowadzonej dziatalnosci, w tym do regulowania zobowigzanh zwigzanych

z budowa mieszkan, nie zmienia charakteru prawnego czynszu i nie oznacza, ze podlega on
zaliczeniu na poczet ceny wykupu lokalu. Z tego wzgledu uiszczony czynsz nie pomniejsza
ceny nabycia lokalu.

Potwierdzam takze, ze w obecnym stanie prawnym nie istnieje mozliwo$¢ zaliczenia czedci
czynszu sptacanego przez najemcéw na poczet ceny wykupu lokalu. Takie rozwigzanie
bytoby bowiem niezgodne z przepisami ustawy.

Ad 2.

Jak wskazano w odpowiedzi na interpelacje nr 17558, Ministerstwo Rozwoju i Technologii
przygotowuje projekt ustawy o spotecznych zasobach mieszkaniowych oraz wsparciu
inwestycji mieszkaniowych (UA13), ktéry bedzie przewidywat mozliwos¢ zawierania
umow najmu z klauzulg dojscia do wtasnosci, umozliwiajacg stopniowe nabycie lokalu
przez najemce.

Jednoczesnie podkreslam, ze w ocenie MRIT obecnie obowigzujgce przepisy dotyczace
zasad wykupu lokali nalezacych do SIM s3 jednoznaczne, zatem nie jest planowana zmiana
w tym zakresie.

Ad 3.

MRIT nie dostrzega podstaw do uznania, ze podjecie decyzji o najmie lokalu w SIM mogto
prowadzi¢ do powstania oczekiwan najemcéw, ktdre pozostajg w sprzecznosci z
obowigzujagcymi przepisami. Jednoczesnie nie mozna wykluczyé, ze w niektérych
przypadkach najemcy otrzymywali od poszczegdlnych spétek informacje dotyczace
mozliwosci wykupu lokali, ktére nie odzwierciedlaty obowigzujgcego stanu prawnego.
Ewentualne odmienne oczekiwania mieszkancéw mogty wynikac¢ z przekazu kierowanego
przez te spoétki, a nie z rozwigzan przewidzianych w obowigzujgcych przepisach,

ani tym bardziej z dziatan Ministerstwa.

Ad 4.

Dotychczasowe dos$wiadczenia z realizacji programu potwierdzaja skuteczno$¢ przyjetych
rozwiazan oraz ich istotny wptyw na rozwdéj spotecznego budownictwa czynszowego.
Znajduje to odzwierciedlenie zaréwno w utrzymujacym sie zainteresowaniu programem ze
strony inwestoréw, jak i w liczbie przedsiewzie¢ objetych wsparciem. Od poczatku
funkcjonowania programu, tj. od 2015 r., zakwalifikowano tacznie 570 wnioskéw
obejmujacych utworzenie 29 062 lokali mieszkalnych. Skala ta wskazuje, ze program
stanowi efektywne narzedzie wspierania realizacji inwestycji mieszkaniowych

o charakterze spotecznym, przyczyniajac sie do zwiekszania dostepnosci mieszkan
oferowanych na warunkach bardziej przystepnych niz na rynku komercyjnym. Dzieki temu
wspiera realizacje celdw polityki mieszkaniowej panstwa, w szczegdlnosci w zakresie
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zwiekszania dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych o umiarkowanych
dochodach.

Jednoczesnie zaznaczam, ze zgodnie z informacja zawartg w odpowiedzi na interpelacje nr
17558, MRIT pracuje nad projektem nowej ustawy mieszkaniowej, tak aby w sposéb
jeszcze bardziej klarowny uporzadkowac i usprawni¢ system spotecznego budownictwa
mieszkaniowego.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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