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Warszawa, 26 listopada 2025 r.

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALtATWIENIA PETYCJI

dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z 2018 r.,
poz. 870) informuje, ze petycja z dnia 13 pazdziernika 2025 r. w sprawie sytuacji
najemcow mieszkan w TBS/SIM, zostata rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

W petycji porusza kwestie dotyczaca sytuacji najemcéw towarzystw budownictwa
spotecznego (TBS), rownolegle funkcjonujaca nazwa to spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe (SIM), w kontekscie zasad ustalania czynszu, sptaty kredytu w TBS/SIM,
poréwnania optat ze spoétdzielniami mieszkaniowymi oraz mozliwosci wykupu mieszkan
znajdujacych sie w tych zasobach, do ktérych zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U.z 2025 r.,
poz. 1273), zw. dalej: ,ustawa o spotecznych formach”.

W pierwszej kolejnosci odnoszac sie do kwestii kalkulacji czynszu w zasobach TBS/SIM,
informuje, ze ustawa o spotecznych formach nie okresla szczegétowej metody ustalania
stawek czynszu, a jedynie wskazuje ogdlne zasady. Wynika z nich, ze wysoko$¢ czynszu
ustalana jest przez organy spotki, a jego tgczna kwota musi zapewniac pokrycie kosztow
eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzan zwigzanych z ich budowa.
Jednoczesnie czynsz nie moze przekroczy¢ okreslonego ustawowo limitu - 4% lub 5%
wartosci odtworzeniowej lokalu, zaleznie od rodzaju finansowania inwestyciji.

Oznacza to, ze szczegétowa kalkulacja czynszu pozostaje wewnetrzng sprawg danej spotki
TBS/SIM, cho¢ musi by¢ prowadzona tak, aby zapewni¢ prawidtowe utrzymanie zasobu
mieszkaniowego. W praktyce stawki czynszu w TBS/SIM s3 przewaznie nizsze od stawek
rynkowych - w wielu miastach réznica siega nawet dwukrotnosci. | tak np. w Katowicach
dopuszczalne stawki w TBS/SIM to 25,89 zt/m? (4%) oraz 32,36 zt/m? (5%), wobec
czynszu rynkowego wynoszacego 49,08 zt/m?, w Kielcach maksymalny czynsz w systemie
wynosi odpowiednio 25,42 zt/m? i 31,78 zt/m? podczas gdy na rynku najmu stawki
osiggaja okoto 43,60 zt/m?, natomiast w Warszawie maksymalne stawki czynszu w
TBS/SIM ksztattuja sie na poziomie 36,49 zt/m? przy 4% oraz 45,61 zt/m? przy 5%, przy
czym czynsz rynkowy jest znacznie wyzszy i wynosi $rednio 82,40 zt/m?.

Istotne jest réwniez wyjasnienie, Ze najemcy nie sg stronami umowy kredytowej. Kredyt
zacigga wytacznie spoétka i to na niej cigzy obowiazek jego sptaty. Whniesienie partycypacji
jest natomiast wktadem w budowe mieszkania, ale nie oznacza przejecia

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

Rozwoju i Technologii



odpowiedzialnosci za kredyt. Czynsz uiszczany przez najemcéw réwniez nie stanowi sptaty
kredytu, lecz optate za korzystanie z lokalu. W zwigzku z tym podstawowym wymogiem
zachowania przez najemcéw tytutu prawnego do takiego lokalu, zgodnie z art. 659
Kodeksu cywilnego, jest obowigzek zaptaty czynszu.

W trosce o transparentnosé oraz oczekiwania najemcow i partycypantéw, ustawodawca
ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2011 r. poz. 11) wprowadzit przepis obligujacy spotki do
informowania najemcoéw, ktérzy zawarli z TBS/SIM umowy w sprawie partycypacji

w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, o sptaceniu kredytu zaciggnietego przez spétke
w BGK na budowe mieszkan. Dodatkowo ostatnia nowelizacja ustawy o spotecznych
formach, dokonana ustawg z dnia 25 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r.

poz. 1077), wprowadzita wymodg uzyskania opinii rady nadzorczej przy podejmowaniu
decyzji o zmianach wysokos$ci czynszu. Ma to na celu wzmocnienie spotecznego nadzoru
nad polityka czynszowa, a w sytuacji zgtoszenia przez gmine wniosku o zmiane sktadu
rady nadzorczej - uniemozliwia podwyzki czynszu do czasu wprowadzenia odpowiednich
zmian w statucie lub umowie spétki. Ponadto wprowadzone zostato istotne wzmocnienie
mechanizmoéw spotecznego nadzoru, wiasnie poprzez przyznanie gminom uprawnienia do
wskazywania swojego przedstawiciela do rady nadzorczej spétki, nawet w sytuacji, gdy
dotychczas obowigzujgca umowa lub statut nie przewidywaty takiego rozwigzania.
Nowelizacja rozszyta zatem katalog narzedzi nadzorczych dostepnych jednostkom
samorzadu terytorialnego, zapewniajac wiekszg przejrzystos¢ dziatan oraz skuteczniejsze
uczestnictwo gmin w procesach decyzyjnych dotyczacych funkcjonowania TBS/SIM.

W kontekscie poréwnania TBS/SIM ze spoétdzielniami mieszkaniowymi nalezy zauwazyc,
ze w TBS/SIM czynsz obejmuje réwniez koszty zwigzane ze sptata zobowigzan
inwestycyjnych, co nie wystepuje w spoétdzielniach. Tam bowiem optaty eksploatacyjne
ograniczaja sie do kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej i z tego wzgledu zazwyczaj
sg one nizsze. Jednoczesnie ustawowe limity czynszu w TBS/SIM chroniag najemcéw przed
podwyzkami wynikajgcymi z warunkéw rynkowych, co nie zawsze ma miejsce w zasobach
komercyjnych.

Odnoszac sie do kwestii wykupu mieszkan pragne podkresli¢, ze pierwotng i nadal
obowigzujaca ideg budownictwa spotecznego jest zachowanie zasobu mieszkan
czynszowych dostepnych dla oséb o umiarkowanych dochodach. Mieszkania te powstajg
z udziatem srodkéw publicznych i w zwigzku z tym zaséb ten powinien stuzy¢ kolejnym
najemcom, a nie ulegac trwatemu uszczupleniu poprzez sprzedaz. Z tego wzgledu przez
wiele lat sprzedaz mieszkan byta niedopuszczalna i cho¢ pézniejsze zmiany umozliwity
spotkom sprzedaz lokali, decyzja ta nadal pozostaje wytacznie w gestii wiadz TBS/SIM.
Postulowane w petycji wprowadzenie obowiazku sprzedazy bytoby sprzeczne z istotg
spotecznego budownictwa czynszowego oraz z zasadami gospodarowania majgtkiem
publicznym.

Nalezy pamietaé, ze utrzymanie elastycznosci decyzyjnej TBS/SIM jest kluczowe dla
stabilnos$ci zasobu mieszkaniowego oraz dla zachowania jego spotecznego charakteru.
Mieszkania te majg przede wszystkim zapewniaé dostep do stabilnego i przystepnego
najmu, a nie stanowié narzedzia prywatyzacji majatku powstatego dzieki srodkom
publicznym.

W zwigzku z pojawiajacym sie w petycji postulatem, ze réwne prawa obywateli miatyby
by¢ naruszone z tego wzgledu, ze prawo wykupu mieszkan w spétdzielniach
mieszkaniowych oraz w zasobie komunalnym odbywa sie na zasadach innych niz

w TBS/SIM, nalezy wyjasni¢, ze réznice te wynikaja bezposrednio z odmiennej funkcji
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i charakteru kazdego z tych zasobdw. Spétdzielnie mieszkaniowe oraz gminne zasoby
komunalne majg inng konstrukcje prawna, finansows i historyczna. W spétdzielniach
srodki na tworzenie zasobu pochodzity gtéwnie z wptat cztonkéw i kredytéw, ktére w
znacznej czesci zostaty juz sptacone. W zasobie komunalnym z kolei sprzedaz mieszkanh
jest decyzjg wtasciciela - gminy - ktéry w ten sposéb moze realizowaé okreslong polityke
mieszkaniowa.

W odpowiedzi na twierdzenie zawarte w tresci petycji, ze w przesztosci najemcom
TBS/SIM obiecywano mozliwos$¢ wykupu mieszkan, nalezy podkresli¢, ze takie
zapewnienia - jesli faktycznie miaty miejsce - byty sprzeczne z obowigzujgcymi wéwczas
przepisami, poniewaz do 2011 r. ustawa o spotecznych formach nie dopuszczata
sprzedazy lokali TBS/SIM wybudowanych ze srodkéw publicznych, a wiec opcja wykupu
nie mogta stanowi¢ prawnie dopuszczalnej oferty kierowanej do najemcéw.

TBS/SIM funkcjonujg w oparciu o srodki publiczne - w przesztosci pochodzace z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), a obecnie z finansowania zwrotnego - oraz
mechanizmy, ktérych celem jest dtugoterminowe zapewnienie mieszkarn o umiarkowanym
czynszu. Jednoczes$nie wyjasniam, ze ustawa o spotecznych formach nie przewiduje
zadnych ulg ani bonifikat przy zbywaniu mieszkarh w TBS/SIM z uwagi na fakt, ze jako
majatek powstaty z udziatem srodkéw publicznych obrét nimi musi odbywac sie zgodnie z
zasadami racjonalnego gospodarowania. Oznacza to zatem obowigzek zachowania ich
petnej wartosci rynkowej i uniemozliwienie sprzedazy po cenach preferencyjnych

Podkreslam, ze r6znice miedzy zasobami TBS/SIM, spétdzielczymi i komunalnymi nie
stanowig naruszenia zasady réwnosci, lecz wynikaja z odmiennych celéw i sposobéw
finansowania poszczegdlnych systemdéw mieszkaniowych. Ustawodawca jest zobowigzany
do ochrony zasobu mieszkan spotecznych, aby stuzyty jak najwiekszej liczbie oséb w
dtugiej perspektywie, co nie jest tozsame z obowigzkiem zapewnienia mozliwosci ich
prywatyzacji.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach sposob zatatwienia
petycji nie moze by¢ przedmiotem skargi.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Sprawe prowadzi: Departament Mieszkalnictwa

E-mail: SekretariatDM@mrit.gov.pl

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

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



Na podstawie art. 14 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z
dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0sob 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, str. 1 z pézn. zm.), zwanymi dalej
RODO, informuje ze:

1.

Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Finansow i
Gospodarki, ktérego obstuge zapewnia Ministerstwo Rozwoju i Technologii z
siedzibg w Warszawie, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, email:
kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPIT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-29007-
EFSHR-25. Wykonujacym obowigzki Administratora jest Dyrektor Departamentu
Mieszkalnictwa w MRIT.

Dane kontaktowe do Inspektora Ochrony Danych: Inspektor Ochrony Danych,
Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Plac Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa,

adres e-mail: iod@mrit.gov.pl.

Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane na podst. art. 6 ust. 1 lit. c RODO t;.
wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na Administratorze, w zwigzku z
realizacjg przepisow ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji
rzadowej (Dz. U. z 2021 r. poz. 1893), oraz na podstawie art. 6 ust. 1 lit. e tj.
wykonywaniem przez Administratora zadan realizowanych w interesie publicznym
lub sprawowania wtadzy publicznej powierzonej Administratorowi.

Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w celu udzielenia odpowiedzi na
przestana przez Pania/Pana korespondencje w sprawach pozostajacych w zakresie
witasciwosci Ministra Finanséw i Gospodarki.

Podanie danych osobowych jest dobrowolne, ale niezbedne do udzielenia
Pani/Panu odpowiedzi.

Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

e organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub
dziatajace na zlecenie organéw wiadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére
wynikaja z przepisow powszechnie obowigzujacego prawa;

e inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umoéw podpisanych z MRIiT
przetwarzajg dane osobowe, dla ktorych Administratorem jest Minister
Finansow i Gospodarki (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy
systemow 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) - przez czas okreslony w tych przepisach.
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8. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja
Pani/Panu nastepujace prawa:

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

e prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych jesli s3 btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

e prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18;
e prawo do sprzeciwu zgodnie z art. 21 RODO.

9. Pani/Pana dane nie podlegaja zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji, w tym
réwniez profilowaniu.

10. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego, ani do
organizacji miedzynarodowych.

11. Zrédtem pochodzenia Pani/Pana danych jest Ministerstwo Infrastruktury.
Pani/Pana dane osobowe nie pochodza ze Zrédet publicznie dostepnych.

12. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w
Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo wniesienia 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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