Ministerstwo
Rozwoju i Technologii

Podsekretarz Stanu
Tomasz Lewandowski

Znak pisma: DM-11.732.40.2026
Warszawa, 17 lipca 2026 r.

Prezeski i Prezesi
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Dotyczy: informowania najemcéw SIM/TBS o zasadach dojscia do wtasnosci lokali
mieszkalnych oraz realizacji tego uprawnienia.

Szanowni Parnstwo,

w zwigzku z docierajacymi do Ministerstwa Rozwoju 1 Technologii informacjami

o rzekomych rozbieznosciach dotyczacych zasad wyodrebniania na wlasno$¢ lokali mieszkalnych
nalezacych do spotek TBS/SIM wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania udzielonego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego, zwanego dalej: ,,BGK”, oraz o blednym komunikowaniu
najemcom zasad tego wyodrebniania, zwracam si¢

z pro$ba o podjecie skutecznych dzialan temu przeciwdzialajacych.

W pierwszej kolejno$ci przypominam, ze zardwno sama formuta spotek SIM/TBS,

jak i przeznaczone dla nich instrumenty wsparcia, od poczatku swojego istnienia byty
ukierunkowane na tworzenie trwatego zasobu zabezpieczajgcego potrzeby mieszkaniowe w
oparciu o tani wynajem. Celem tym nie bylo natomiast budowanie mechanizméw utatwiajacych
wejscie w posiadanie majatku, jakim jest mieszkanie.

Mieszkania spotek SIM/TBS tworzone z wykorzystaniem takich instrumentow jak finansowanie
zwrotne udzielane w ramach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, zwanej dalej: ,,usfrm”, bezzwrotne wsparcie
udzielane ze srodkow Funduszu Doptat, czy ze zlikwidowanego RFRM, powstaja przy
zaangazowaniu znacznych srodkow budzetu panstwa, a co za tym idzie — wszystkich sktadajacych
si¢ na dochody tego budzetu obywateli. Mieszkania te nalezy postrzegac jako stuzace catemu
spoteczenstwu, a tworzony dzigki tym srodkom zasob jako sposob

rozwigzywania probleméw mieszkaniowych nie tylko najemcow wybranych w ramach pierwszego
naboru, ale i w dalszym okresie swojego funkcjonowania. Funkcje t¢ zapewnia system, w ktorym
mieszkania zwalniane (np. w wyniku poprawy sytuacji ekonomicznej najemcy, ktory zdecyduja
si¢ na zakup innego mieszkania na zasadach rynkowych) sa wynajmowane kolejnym
potrzebujacym gospodarstwom domowym. Raz wybudowane mieszkanie stuzy wtedy
prowadzeniu lokalnej polityki mieszkaniowej w ujeciu wieloletnim i daje najlepsze efekty.

W tym kontekscie odpowiedzialna, lokalna polityka mieszkaniowa powinna co do zasady
traktowaé przewidziane w przepisach mozliwo$ci przynoszenia wtasnosci mieszkan na najemcow
jedynie jako poboczne i przyszte opcje zagospodarowania powstatego zasobu. Korzysta¢ z nich
powinno si¢ dopiero wowczas, gdy problemy dostepu do mieszkan zostang na danym obszarze
rozwigzane. Przy planowaniu nowych inwestycji samorzad
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i wspotpracujaca z nim SIM powinny koncentrowaé swoje wysitki na ograniczeniu barier dla
wstepowania w najem, czyli np. do zbudowania montazu finansowego, wymagajacego od najemcy
wnoszenia jak najnizszej partycypacji. Wyzsze partycypacje, w szczegdlnosci

uprawniajgce najemce¢ do zmiany umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego

z doj$ciem do wiasnos$ci, powinny by¢ wymagane tylko w ostatecznosci, tj. gdy mozliwosci
finansowe samorzadu i SIM nie pozwalaja na samodzielne sfinansowanie kosztow budowy.
Nalezy bowiem wyraznie podkresli¢, ze oparty o te przepisy mechanizm uzyskiwania wlasnosci
mieszkania jest nie tylko niekorzystny w konteks$cie opisanych wyzej celéw dtugofalowej polityki
mieszkaniowej, ale i watpliwa jest sama jego ekonomiczna atrakcyjno$¢ dla najemcy, jezeli za cel
stawia on sobie wlasnie uzyskanie wlasnosci.

Atrakcyjno$¢ oferty najmu mieszkania w spotecznym budownictwie czynszowym opiera si¢
przede wszystkim na korzysciach ptynacych z zawarcia na czas nieoznaczony umowy stabilnego
najmu oraz gwarancji utrzymania przystepnego czynszu. Jego gorny limit zabezpiecza ustawa, co
sprawia, ze najemca bedzie ponosié¢ relatywnie nieduze koszty zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w poréwnaniu z najmem mieszkania na zasadach rynkowych, czy zakupem
mieszkania z kredytem hipotecznym. To wiasnie te elementy,

w polaczeniu z wysoka efektywnoscia energetyczng i jako$cia budowanych mieszkan, powinny
by¢ podstawa komunikowania zainteresowanym obywatelom korzys$ci plynacych z tego systemu
mieszkalnictwa.

Mozliwosci pozniejszego uzyskania wlasnosci powinny by¢ oczywiscie rowniez komunikowane,
jednak wylacznie w sposdb precyzyjny, rzetelny i z uwzglednieniem wszystkich okolicznosci. Do
MRIT docieraja bowiem sygnaty o licznych przektamaniach

w prowadzonej w tym zakresie komunikacji, dotyczacych np. informowania najemcow

0 mozliwos$ci uzyskania wtasnosci juz po kilku latach najmu i w sposdb nieznajdujacy
potwierdzenia w obowigzujacych przepisach. W celu ulatwienia tej komunikacji,

w zalaczeniu przesytam tabelg¢ przedstawiajaca warunki niezbg¢dne do przeniesienia

wlasnosci mieszkania wybudowanego z udziatem finansowania zwrotnego lub bezzwrotnego
finansowego wsparcia z Funduszu Doptat, w ktorej uwzgledniono réznice wynikajace z okresu
ztozenia wniosku, na ktory to finansowanie otrzymano.

Zwracam przy tym uwage, ze w zadnym wariancie warunki te nie przewiduja obnizenia ceny
mieszkania o kwote czynszu ptaconego w okresie od wynajecia mieszkania do dnia przeniesienia
wiasnosci lub do dnia zmiany umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego z dojSciem do
wlasnosci.

Pojawiajace si¢ i w tym zakresie przektamania wynikaja zapewne z uproszczenia przekazu o
zrodtach splaty kredytow zaciaggnigtych przez SIM, ktorymi sg oczywiscie wilasnie przychody
uzyskiwane z najmu. Fakt, ze spotka SIM — ktora, jak kazdy inny inwestor finansujacy budowe
infrastruktury kredytem — sptaca swoje zobowiazania z przychodéw uzyskiwanych ze swiadczonej
przy wykorzystaniu tej infrastruktury ustugi (w tym przypadku najmu) nie oznacza, ze ptacacy za
ta ustuge nabywa prawo do obnizenia ceny

o poniesione wydatki. Sposobem zabezpieczenia interesdéw najemcy i zarazem realizacji przez
SIM spotecznego celu udzielenia finansowania zwrotnego z BGK jest wspomniane

juz ustawowe ograniczenie wysokosci pobieranego czynszu. Dzigki temu ograniczeniu osobom o
umiarkowanych dochodach zapewnia si¢ mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w
oparciu o przystgpne (relatywnie niskie w porownaniu do najmu na rynku czy samodzielnego
zakup mieszkania z kredytem) koszty miesigczne. To wlasnie réznica migdzy wysokoscia
miesi¢cznych wydatkow ponoszonych przez najemce w SIM,

a wysokoscia wydatkow, jakie ponositby on przy korzystaniu z form rynkowych, jest istota
spotecznego budownictwa czynszowego.

Podsumowujac, jak we wstepie zwracam si¢ o podjecie skutecznych dziatan przeciwdziatajacych
powielaniu niezgodnych z przepisami usfrm informacji o zasadach najmu i nabywania wtasnosci
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mieszkan budowanych przez SIM z wykorzystaniem rzgdowych instrumentéw wsparcia.
Szczegodlnie w przypadkach, gdzie wysoki udzial wnoszonej partycypacji daje najemcy prawo do
pbézniejszego wystgpienia z wnioskiem

0 zmian¢ UMOWY najmu w umowe najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci, prosz¢ o
rzetelne informowanie o opisanych w zalaczonej tabeli warunkach ztozenia tego wniosku, ktore w
mojej ocenie moga w praktyce okaza¢ si¢ duzo mniej atrakcyjne dla najemcy niz wskazuje to
uproszczone hasto ,,najem z opcja dojscia do wlasnosci”, a nawet mniej atrakcyjne niz
samodzielne nabycie mieszkania na rynku z kredytem hipotecznym. Podkreslam przy tym, ze
przywotywane warunki obowiazywaly juz na etapie sktadania przez Panstwa spotki wnioskow do
BGK o finansowanie zwrotne danej inwestycji i, jako podstawowe dla prowadzonej przez SIM
dziatalnosci, powinny by¢ Panstwa spotkom juz wtedy znane i od poczatku wlasciwie
komunikowane. W przypadku dalszego przekazywania najemcom informacji mogacych
wprowadzaé w blad co do mozliwosci

i warunkow wykupu lokali, bedg wiec podejmowat stosowne kroki prawne oraz zawiadamiat
wlasciwe organy o stwierdzonych nieprawidtowosciach.

Z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis
elektroniczny /

Sprawe prowadzi: Anna Banaszkiewicz-Malik

E-mail: anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl
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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 zwiazku 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 p6Zn. zm.),
zwanego dalej ,RODOQ", informuje, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Finanséw i
Gospodarki, ktérego obstuge zapewnia Ministerstwo 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:
/MRPIT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-29007-
EFSHR-25. Wykonujacym obowigzki Administratora jest Dyrektor Departamentu
Mieszkalnictwa w MRIT.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
a takze przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowad z
Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajac informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane na podstawie art. 6 ust. 1 lit. c)
RODO, tj. w celu wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na Administratorze
w zakresie wynikajacym z jego wtasciwosci jako Ministra kierujgcego dziatem
administracji rzadowej, w zwiazku z realizacjg przepiséw ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o dziatach administracji rzadowej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1370 z p6zn. zm.)
oraz na podstawie art. 6 ust. 1 lit. e) RODO, tj. wykonywaniem przez
Administratora zadan realizowanych w interesie publicznym lub sprawowania
wtadzy publicznej powierzonej Administratorowi.

4. Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w celu udzielenia odpowiedzi na
przestana przez Pania/Pana korespondencje w sprawach pozostajacych w zakresie
witasciwosci Ministra Finanséw i Gospodarki. W przypadku braku wtasciwosci
Ministra, zastosowanie bedg miaty odnos$ne przepisy ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 572 z pbzn.
zm.).

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

6. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga byc¢:

- organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujgce zadania publiczne lub
dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikaja
Z przepisow powszechnie obowigzujgcego prawa (np. na zadanie sadow,

urzedow skarbowych, Prokuratury lub Policji);

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

7. 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. 22020 r. poz. 164 z pdzn. zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

8. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja
Pani/Panu nastepujace prawa:

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

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

- prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO;

- prawo do sprzeciwu zgodnie z art. 21 RODO.

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

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

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.
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jednorazowy wykup
(za zgoda spotki)

do przedsiewzie¢, w ktérych wniosek
o kredyt z BGK zostat ztozony:

Zmiana umowy najmu
na umowe hajmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci
(spotka ma obowigzek uwzglednié¢ wniosek)
do przedsiewzie¢, w ktérych wniosek
o kredyt z BGK zostat ztozony:

przed 22 sierpnia 2025 .

po 22 sierpnia 2025r.

po 1 stycznia 2022r.,
a przed 22 sierpnia 2025r.

po 22 sierpnia 2025 r.

Na wniosek najemcy bedgcego strong
obowigzujgcej umowy partycypacji w
kosztach budowy wynajmowanego
lokalu przez co najmniej 5 lat

Whiosek co do zasady moze by¢ ztozony
po 5 latach od pozwolenia na
uzytkowanie budynku, przy czym, jezeli
lokal utworzono przy udziale srodkow z
programu BSK - po 15 latach od
rozliczenia kosztéw przedsiewziecia

Na wniosek najemcy bedacego stronag
obowigzujgcej umowy partycypacji w
kosztach budowy wynajmowanego
lokalu przez co najmniej 5 lat

Ztozenie wniosku jest mozliwe po
uptywie 15 lat od rozliczenia kosztow
przedsiewziecia, przy czym, jezeli lokal
utworzono przy udziale srodkow z
programu BSK - po 25 latach od
rozliczenia kosztéw przedsiewziecia (co
nie stoi w sprzecznosci z mozliwoscia
wczesniejszego zawarcia umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia
wtasnosci na wniosek ztozony po 15
latach)

Na wniosek najemcy bedagcego
strong obowigzujgcej umowy
partycypacji w kosztach budowy
wynajmowanego lokalu przez co
najmniej 5 lat

Brak zalegtosci w zaptacie czynszu i
optat przez co najmniej 5 lat przed
ztozeniem wniosku

Jezeli lokal utworzono przy udziale
srodkéw z programu BSK, wniosek
nie moze by¢ ztozony wczesniej niz
po 15 latach od dnia rozliczenia
kosztéw przedsiewziecia

Partycypacja w wys. co nhajmniej 20%
(miejscowosci ponizej 100 tys.
mieszkancoéw) lub 25% (miasta
powyzej 100 tys. mieszkancoéw)
kosztow budowy lokalu

Kredyt zaciggniety przez spotke musi
zostac catkowicie sptacony

Na wniosek najemcy bedagcego
strong obowigzujgcej umowy
partycypacji w kosztach budowy
wynajmowanego lokalu przez co
najmniej 5 lat, poza obszarem
miasta pow. 100 tys. mieszkancoéw

Brak zalegtosci w zaptacie czynszu
i optat przez co najmniej 5 lat przed
ztozeniem wniosku

Jezeli lokal utworzono przy udziale
srodkow z programu BSK, wniosek
nie moze by¢ ztozony wczesniej niz
po 25 latach od dnia rozliczenia
kosztow przedsiewziecia

Partycypacja w wys. co najmniej
20% (w miejscowosciach ponizej
100 tys. mieszkancoéw)

Kredyt zaciggniety przez spotke
musi zostac¢ catkowicie sptacony




Przeniesienie wtasnosci nastepuje w drodze umowy sprzedazy

Cena lokalu nie moze by¢ nizsza niz jego wartos¢ rynkowa ustalona zgodnie z
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (na dzien zawarcia umowy
przenoszacej wtasnos¢ lub zobowigzujgcej do takiego przeniesienia)

Cena uwzglednia pokrycie wszystkich zobowigzan przypadajacych na dany lokal, w
tym sptate odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego SIM wraz z odsetkami i
koszty wyceny nieruchomosci

Na poczet ceny sprzedazy zalicza sie kwote partycypacji, ktéra odpowiada kwocie
stanowigcej odsetek aktualnej wartosci rynkowej lokalu réwny udziatowi wniesionej
kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie mniejszej niz warto$¢ nominalna
wptaconej partycypaciji

Uzyskane ze sprzedazy srodki, pomniejszone o wydatki zwigzane ze sptata
wszystkich zobowigzan i kosztéw, oraz kwote odpowiadajaca iloczynowi ceny
sprzedazy oraz wskaznika rownego ilorazowi kosztow wtasnych kredytobiorcy w
catkowitych kosztach realizacji przedsiewziecia, podlegajg sptacie do Funduszu
Doptat

Przeniesienie wtasnosci nastepuje po sptacie ceny w comiesiecznych
ratach, w ramach umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wtasnosci

Okres sptaty ceny w ratach ustala sie w umowie miedzy sp6tka a najemca,
przy czym w razie braku porozumienia wynosi on 10 lat.

Cene lokalu mieszkalnego stanowi jego wartos¢ rynkowa ustalona zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (na dzien ztozenia
wniosku o zmiane umowy)

Na poczet ceny zalicza sie kwote partycypacji, ktéra odpowiada kwocie
stanowigcej odsetek aktualnej wartosci rynkowej lokalu rowny udziatowi
whniesionej kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie mniejszej niz
warto$¢é nominalna wptaconej partycypacji
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