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Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie]
oraz art. 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. z 2022 r., poz.
990) nizej podpisani postowie skladaja projekt ustawy:

- o zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

Na podstawie art. 34 ust. 1 Regulaminu Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej do
reprezentowania wnioskodawcoéw w pracach nad projektem ustawy upowazniamy Pana

Posta Barttomieja Wroblewskiego.




USTAWA
z dnia ...

0 zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa (Dz. U. z 2025 r. poz. 1273) w art. 28:

1)

2)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w
zasobach mieszkaniowych, nalezacych do SIM, zwane dalej ,stawka czynszu”, sa
ustalane przez zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne
zgromadzenie, zwanymi dalej ,,organami uchwatodawczymi”; na podstawie rzetelnych
wyliczen organu reprezentujacego SIM, publikowanych na stronie internetowej SIM-u,
na co najmniej dwa tygodnie przed podjeciem uchwaty przez organy uchwatodawcze

SIM, w sposob okreslony w ust. 1d.
po ust. 1c¢ dodaje si¢ ust. 1d-1g w brzmieniu:

,»1d. Wysokos¢ stawki czynszu ustala si¢ w ten sposob, aby suma czynszow za najem
wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych nalezacych do SIM oraz z pozytkow

cywilnych z innych sktadnikow majatkowych SIM, pozwolita na pokrycie:

1) kosztow eksploatacji;

2) kosztow remontdw;

3) splate zobowigzan SIM zwigzanych z budowa budynku, dla ktérego ustala sie
stawke czynszu.

4) kosztow funkcjonowania SIM, z tym, Ze nie one moga przekroczy¢ wartosci

okreslonych w ust. le.
le. Koszty funkcjonowania SIM w roku obrotowym nie moga by¢ wigksze niz:

1) 15% gdy SIM posiada mniej niz 100 lokali mieszkalnych;

2) 5% gdy SIM posiada od 100 do 500 lokali mieszkalnych,

3) 2% gdy SIM posiada od 500 do 1.000 lokali mieszkalnych

4) 0,5% gdy SIM posiada od 1.000 do 4.000 lokali mieszkalnych;
5) 0,2% gdy SIM posiada wiecej niz 4.000 lokali mieszkalnych

- sumy wszystkich czynszow uzyskanych z lokali mieszkalnych i niemieszkalnych

nalezacych do SIM i pozytkow cywilnych z innych sktadnikow majatkowych SIM.



1f. Organ reprezentujacy SIM ujawnia, aktualizuje i archiwizuje na stronie
internetowej dane, zawierajace koszty funkcjonowania SIM, w szczegolnosci dotyczace

wydatkow zwigzanych z:

1) kosztami zatrudnienia, z podaniem stanowisk pracy;

2) kosztami umow cywilnoprawnych, wraz z opisem, uzasadniajagcym zawarcie
takiej umowy; oraz, jezeli kontrahentem jest podmiot prowadzacy dziatalno$é
gospodarcza, ze wskazaniem danych tego podmiotu, w szczegolnosci nazwy,

numeru NIP lub KRS.

lg. W przypadku, gdy po zakonczeniu roku obrotowego, okaze si¢, ze uzyskana
kwota z czynszow za lokale mieszkalne i niemieszkalne towarzystwa oraz pozytki
cywilne z innych sktadnikow majatkowych SIM, byta wigksze niz kwota, jaka powinna
by¢ uzyskana zgodnie z ust. 1d, zarzad przeznacza t¢ nadwyzke na kapitat dodatkowy,
ktory, w sytuacji koniecznosci podwyzszenia stawki czynszu, zostanie przeznaczony w

catosci na ograniczenie zakresu podwyzki.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po 30 dniach od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Celem projektu jest wzmocnienie transparentno$ci i uczciwos$ci zarzadzania w Towarzystwach
Budownictwa Spotecznego (dalej TBS) — Spotecznych Inicjatywach Mieszkaniowych (dalej SIM).
W wielu miejscach w Polsce od wielu lat mieszkancy maja poczucie krzywdy przez niesprawiedliwe
i niejasne zasady okre§lania wysoko$ci czynszéw 1 gospodarowania w TBS-ach (SIM-ach).

Konieczne jest wigc dokonanie zmian i zagwarantowanie przejrzystych zasad ich funkcjonowania.

Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej, w szczegdlnosci art. 71 ust. 1 oraz 75 ust. 1 naktada na panstwo
obowigzki w zakresie udzielania pomocy rodzinom, w tym dotyczacych zaspokajania ich potrzeb
mieszkaniowych. Dlatego ustawodawca ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (obecnie ustawa o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, dalej ustawa SIM), uregulowat realizacje przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych
majgcych na celu budoweg lokali mieszkalnych, poprzez mozliwos¢ tworzenia towarzystw
budownictwa spotecznego w formie kapitatowych spotek prawa handlowego lub spotdzielni, ktorych
gtéwnym celem statutowym byto:
1) budowanie doméw mieszkalnych, a nastepnie

2) ich eksploatacja na zasadach najmu.

Poza podstawowym celem TBS mogty rowniez:

1) nabywac¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne;

2) przeprowadza¢ remonty i modernizacj¢ obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;

3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach towarzystwa;

4) sprawowa¢ na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci;

5) sprawowaé zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi w utamkowej czgsci jego
wspotwlasnose;

6) prowadzi¢ inng dzialalno§¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszaca, w tym budowac lub nabywac¢ budynki w celu sprzedazy znajdujgcych si¢ w

tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

W zakresie gtownej dzialalnosci TBS (najmu lokali mieszkalnych dla osob, ktore z uwagi na
obiektywne okolicznosci finansowe, nie sg w stanie najmowac lokali mieszkalnych na rynku
komercyjnym, a tym bardziej naby¢ je na wtasno$¢) ustawodawca wprowadzit art. 28 ust. 1 ustawy

SIM, na podstawie ktorego stawke czynszu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
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mieszkalnego oblicza¢ nalezalo w sposob, by suma wszystkich czynszow za najem wszystkich lokali
wynajmowanych przez TBS (obecnie SIM) pozwalata na pokrycie:

1) kosztow eksploatacji budynkéw;

2) kosztow remontéw budynkow;

3) splate zobowigzan TBS zwiagzanych z budowa budynku.

Dlatego tak ustalona stawka czynszu nie moze by¢ przeznaczona na inne cele TBS. Niestety
regularnie zdarzato si¢, ze zarzadzajacy TBS-ami (obecnie SIM-ami) dokonywali btednej wyktadni
poprzez:
a) zawyzanie stawki czynszu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego;
b) nieuwzglednianie przy kalkulacji stawki czynszu sumy wszystkich czynszow, jakie
uzyskiwat TBS (SIM), prowadzac de facto dwie, rézne dziatalnosci: spoteczng — polegajaca
na budowaniu i wynajmowaniu lokali mieszkalnych dla os6b, o jakich mowa w art. 30 ust.

1 ustawy SIM oraz komercyjna — wynajmu lokali niemieszkalnych.

Niestety taka sytuacje mozna zaobserwowaé w catej Polsce. Ustalanie zawyzonej stawki czynszu
drenuje finansowo najemcow, ktorych nie sta¢ na zawarcie umowy najmu na rynku komercyjnym.

Jednoczes$nie w ten sposob TBS uzyskuje bezprawnie duze, czesto nawet wielomilionowe sumy.

Tak uzyskane dochody z czynszow nierzadko bywaja przekazywane na wskazane przez udzialowca
TBS podmioty kapitatowo lub osobowo powigzane z TBS. Zdarza si¢ takze, Ze pomimo istnienia
organu nadzorczego TBS w postaci rady nadzorczej, tworzone sg pozorne organy wewnetrzne o
nazwie ,,rada programowa”, z osobami powigzanymi jako wspoélnikiem. Do chwili obecnej, jeden z
wroclawskich TBS-6w, nie ujawnil nawet, ile 0sob zasiada w takiej ,,radzie programowej”. Mozna
wigc zaktada¢, ze moze to by¢ kilkadziesiat, a nawet wigcej osob, ktére dostaja od TBS
wynagrodzenie. Taki transfer srodkow z TBS ma charakter nielegalny. Bez zadnych watpliwo$ci

odbywa si¢ na szkode mieszkancow.

W zwiazku z tego typu sytuacjami istnieje potrzeba doprecyzowania ustawy o spolecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa. TBS/SIM jest instytucja, ktora dobrze wspiera osoby, ktore z powodow
niezawinionych, nie s w stanie samodzielnie zapewni¢ sobie mieszkania na rynku komercyjnym.
Niestety ujawnione praktyki funkcjonowania niektorych TBS-6w pokazaly, ze nawet dobre
rozwigzania systemowe, moga by¢ wypaczone przez osoby, ktore je stosujg. Nalezy wigc ograniczy¢
istniejgce patologie poprzez wprowadzenie transparentnych i bardziej szczegdtowych regulacji

dotyczacych ustalania stawek czynszu za lokale mieszkalne spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;.



Proponuje si¢ aby wysoko$¢ stawki czynszu ustalana byta w ten sposob, aby suma czynszow za
najem wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych nalezacych do SIM oraz z pozytkow
cywilnych z innych sktadnikow majatkowych SIM, pozwolita na pokrycie:

1) kosztow eksploatac;ji;

2) kosztow remontow;

3) sptatg zobowigzan SIM zwigzanych z budowa budynku, dla ktérego ustala si¢ stawke czynszu;

4) kosztow funkcjonowania SIM.

Ustawa wprowadza takze maksymalne limity kosztow funkcjonowania SIM, ktére majg byc
uzaleznione od wielkosci zasobu lokalowego. Niniejsze ograniczenie przyczyni si¢ do
zapobiegniecia nadmiernemu obcigzeniu najemcow kosztami administracyjnymi i zarzgdczymi.
Wprowadzenie mechanizmu wyliczenia stawek czynszu zapewni jawnos$¢ 1 umozliwi mieszkancom

wglad w wyliczenia podstawowych kosztow wptywajacych na wysokos¢ czynszu.

Jednoczenie wprowadzono obowigzek publikowania, aktualizowania i archiwizowania na stronie
internetowej SIM danych dotyczacych kosztéw funkcjonowania SIM, w szczegdlnosci dotyczacych
wydatkéw zwigzanych z kosztami zatrudnienia czy kosztami uméw cywilnoprawnych. Dzigki tej
regulacji najemcy oraz organy nadzoru beda mialy realne narzgdzia do kontroli zasadnosci

ponoszonych kosztow przez SIM.

Projekt wprowadza mechanizm zaktadajacy, ze w przypadku przekroczenia naleznej kwoty czynszu,
nadwyzka zostanie przeznaczona na kapital dodatkowy, ktory w przyszto$ci bedzie sthuzyc
ograniczeniu podwyzek czynszu. Proponowany mechanizm ma charakter stabilizujacy, a takze

chroniacy interesy najemcow przed nieuzasadnionym wzrostem opfat.

Wprowadzenie proponowanych rozwigzan jest zasadne ze wzgledu na rosngce potrzeby spoteczne
zwiazane z zapewnieniem przejrzystosci finansowej w dzialalnosci SIM oraz ochrong praw
najemcow przed nieuzasadnionym wzrostem kosztow eksploatacji mieszkan. Transparentno$¢ oraz
szczegotowe regulacje w zakresie szeroko rozumianych kwestii czynszowych przyczynig si¢ do
zwigkszenia zaufania mieszkancow do dziatalnosci SIM oraz zapewnig efektywniejsze 1 bardziej

sprawiedliwe zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi.

Proponowane zmiany poprawig sytuacj¢ majatkowa kilkuset tysiecy osob, ktore wynajmuja
mieszkania od SIM, gdyz ich wydatki zwigzane z mieszkaniem powinny si¢ istotnie zmniejszy¢.
Ustalanie stawek czynszu wedlug doprecyzowanych w projekcie zmian nie pogorszy
funkcjonowania SIM, a jedynie zablokuje mozliwo$¢ potencjalnego niegospodarnego wydatkowania

srodkow finansowych przez SIM-y.



Projekt ustawy nie generuje skutkéw finansowych dla budzetu panstwa oraz budzetow jednostek

samorzadu terytorialnego.

Projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Barttomiej Wroblewski

I. Czes¢ wstepna

[1] Zwiezty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Celem projektu jest wzmocnienie transparentnosci i uczciwosci zarzadzania w Towarzystwach
Budownictwa Spotecznego (dalej TBS) — Spotecznych Inicjatywach Mieszkaniowych (dalej SIM).
W wielu miejscach w Polsce od wielu lat mieszkancy maja poczucie krzywdy przez niesprawiedliwe
i niejasne zasady okreslania wysokosci czynszow 1 gospodarowania w TBS-ach (SIM-ach).

Konieczne jest wigc dokonanie zmian i zagwarantowanie przejrzystych zasad ich funkcjonowania.

W zakresie gléwnej dziatalno$ci TBS (najmu lokali mieszkalnych dla osob, ktoére z uwagi na
obiektywne okolicznosci finansowe, nie s3 w stanie najmowaé lokali mieszkalnych na rynku
komercyjnym, a tym bardziej naby¢ je na wlasno$¢) ustawodawca wprowadzit art. 28 ust. 1 ustawy
SIM, na podstawie ktorego stawke czynszu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego oblicza¢ nalezato w sposdb, by suma wszystkich czynszow za najem wszystkich lokali
wynajmowanych przez TBS (obecnie SIM) pozwalata na pokrycie:

1) kosztow eksploatacji budynkow;

2) kosztow remontéw budynkows;

3) sptate zobowigzan TBS zwigzanych z budowa budynku.

Dlatego tak ustalona stawka czynszu nie moze by¢ przeznaczona na inne cele TBS. Niestety
regularnie zdarzato si¢, ze zarzadzajacy TBS-ami (obecnie SIM-ami) dokonywali btednej wyktadni
poprzez:

a) zawyzanie stawki czynszu za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego;
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b) nieuwzglednianie przy kalkulacji stawki czynszu sumy wszystkich czynszow, jakie uzyskiwat TBS
(SIM), prowadzac de facto dwie, rdézne dziatalnosci: spoteczng — polegajaca na budowaniu i
wynajmowaniu lokali mieszkalnych dla osob, o jakich mowa w art. 30 ust. 1 ustawy SIM oraz

komercyjna — wynajmu lokali niemieszkalnych.

Niestety taka sytuacje mozna zaobserwowac w calej Polsce. Ustalanie zawyzonej stawki czynszu
drenuje finansowo najemcow, ktorych nie sta¢ na zawarcie umowy najmu na rynku komercyjnym.

Jednoczesnie w ten sposob TBS uzyskuje bezprawnie duze, czgsto nawet wielomilionowe sumy.

W zwigzku z tego typu sytuacjami istnieje potrzeba doprecyzowania ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa. TBS/SIM jest instytucja, ktora dobrze wspiera osoby, ktore z powodow
niezawinionych, nie s3 w stanie samodzielnie zapewni¢ sobie mieszkania na rynku komercyjnym.
Niestety ujawnione praktyki funkcjonowania niektorych TBS-6w pokazaly, ze nawet dobre
rozwigzania systemowe, mogg by¢ wypaczone przez osoby, ktore je stosuja. Nalezy wigc ograniczy¢
istniejace patologie poprzez wprowadzenie transparentnych i bardziej szczegotowych regulacji

dotyczacych ustalania stawek czynszu za lokale mieszkalne spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;j.

Proponuje si¢ aby wysoko$¢ stawki czynszu ustalana byta w ten sposdb, aby suma czynszé6w za najem
wszystkich lokali mieszkalnych i niemieszkalnych nalezacych do SIM oraz z pozytkow cywilnych z
innych sktadnikow majatkowych SIM, pozwolita na pokrycie:

1) kosztow eksploatacji;

2) kosztéw remontow;

3) sptate zobowigzan SIM zwigzanych z budowa budynku, dla ktérego ustala si¢ stawke czynszu;

4) kosztéw funkcjonowania SIM.

Ustawa wprowadza takze maksymalne limity kosztow funkcjonowania SIM, ktore majg by¢

uzaleznione od wielko$ci zasobu lokalowego.

Jednoczenie wprowadzono obowigzek publikowania, aktualizowania i archiwizowania na stronie
internetowej SIM danych dotyczacych kosztow funkcjonowania SIM, w szczegolno$ci dotyczacych

wydatkow zwigzanych z kosztami zatrudnienia czy kosztami uméw cywilnoprawnych.

Projekt wprowadza mechanizm zaktadajacy, ze w przypadku przekroczenia naleznej kwoty czynszu,
nadwyzka zostanie przeznaczona na kapital dodatkowy, ktéry w przyszlosci bedzie shuzyc¢

ograniczeniu podwyzek czynszu.
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[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?

> Nie

Cel, ktory ma by¢ osiagniety za pomoca przedmiotowego projektu ustawy nie moze by¢ zrealizowany

za pomocg innych srodkdéw niz zaproponowane w projekcie.

Il. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3—5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

a) Projekt jest spojny z dotychczasowymi regulacjami.

b) Projekt jest zgodny z Konstytucja RP.

c) Projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.

d) Wprowadzenie mechanizmu wyliczenia stawek czynszu zapewni jawno$¢ i umozliwi
mieszkancom wglad w wyliczenia podstawowych kosztow wptywajacych na wysoko$¢

czynszu

[4] Jakie sg przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Wprowadzenie proponowanych rozwigzan jest zasadne ze wzgledu na rosnace potrzeby spoleczne
zwigzane z zapewnieniem przejrzystosci finansowej w dziatalno$ci SIM oraz ochrone praw
najemcOw przed nieuzasadnionym wzrostem kosztéw eksploatacji mieszkan. Transparentnos¢ oraz
szczegotowe regulacje w zakresie szeroko rozumianych kwestii czynszowych przyczynia si¢ do
zwigkszenia zaufania mieszkancow do dziatalnosci SIM oraz zapewnig efektywniejsze i bardziej

sprawiedliwe zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi.

Proponowane zmiany poprawig sytuacje majatkowa kilkuset tysigcy osob, ktéore wynajmuja
mieszkania od SIM, gdyz ich wydatki zwigzane z mieszkaniem powinny si¢ istotnie zmniejszy¢.
Ustalanie stawek czynszu wedtug doprecyzowanych w projekcie zmian nie pogorszy funkcjonowania
SIM, a jedynie zablokuje mozliwo$¢ potencjalnego niegospodarnego wydatkowania $rodkow

finansowych przez SIM-y.

Wprowadzenie maksymalnych limitéw kosztéw funkcjonowania SIM przyczyni si¢ do

zapobiegniecia nadmiernemu obcigzeniu najemcow kosztami administracyjnymi i zarzadczymi

Dzigki obowigzkowi publikowania, aktualizowania i archiwizowania na stronie internetowej SIM

danych dotyczacych kosztéw funkcjonowania SIM najemcy oraz organy nadzoru bedg mialy realne

narzgdzia do kontroli zasadno$ci ponoszonych kosztow przez SIM.
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Mechanizm zaktadajacy, ze w przypadku przekroczenia naleznej kwoty czynszu, nadwyzka
zostanie przeznaczona na kapital dodatkowy, ktory w przysztosci bedzie stuzy¢ ograniczeniu
podwyzek czynszu ma charakter stabilizujacy, a takze chronigcy interesy najemcow przed

nieuzasadnionym wzrostem opfat.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Projekt nie ma wpltywu na mikroprzedsiebiorcow, matych i $rednich przedsiebiorcow (MSP).
Projektowana ustawa nie dotyczy majatkowych praw i obowigzkow przedsigbiorcow. Projekt ustawy
nie dotyczy praw i obowiazkow przedsigbiorcow wobec organdéw administracji publicznej. Projekt
ustawy nie zawiera przepisow okreslajacych zasady podejmowania, wykonywania lub zakonczenia

dziatalnosci gospodarcze;.

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan,
w szczegolnosci wplyw na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa
i budzety jednostek samorzadu terytorialnego?

Projekt ustawy nie generuje skutkow finansowych dla budzetu panstwa oraz budzetow jednostek

samorzadu terytorialnego.

[7] Wykaz zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie
budzetu panstwa lub budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Projekt ustawy nie generuje skutkow finansowych dla budzetu panstwa oraz budzetéw jednostek

samorzadu terytorialnego.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej?

> Nie

lll. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajgce zasady podejmowania,
wykonywania lub zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie
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[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsiebiorcéw, matych i srednich przedsiebiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okresla wymogi dotyczgce
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej (art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

> Nie
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