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w sprawie nowelizacji ustawy z dnia 26 pa dziernika 1995 r. o niektórych formach popieraniaź  
budownictwa mieszkaniowego

w celu u atwieniał
wykupu mieszka  w Towarzystwach Budownictwa Mieszkaniowegoń
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Na pocz tku stycznia 2016r. Pan Minister Henryk Kowalczyk, Szef Komitetu Sta ego Rady Ministrów,ą ł  
poinformowa  o  trwaj cych  w  rz dzie  pracach  nad  programami  wspieraj cymi  budownictwoł ą ą ą  
deweloperskie i jednorodzinne oraz mieszkalnictwo czynszowe z mo liwo ci  wykupienia mieszka .ż ś ą ń
Prosimy  o  uj cie  w  opracowywanym  programie  mo liwo ci  uczciwego  wykupu  mieszka  przezę ż ś ń  
najemców w Towarzystwach Budownictwa Spo ecznego. Obecne zapisy ustawy z dnia 26 pa dziernikał ź  
1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, w kwestii  wykupu mieszkań 
TBS, mimo nowelizacji z 10 wrze nia 2015r. (Dz.U. z 2015 poz. 1582), nadal pozostaj  trudne, czyś ą  
wr cz nie mo liwe do przyj cia przez najemców. Poza tym sami w a ciciele TBS nie s  zainteresowanię ż ę ł ś ą  
sprzeda  mieszka .  Wprowadzona  w  ycie  nowelizacja  ustawy  zżą ń ż  10.09.2015r.  nadal  pozostawia 
decyzj  o sprzeda y w gestii w a ciciela. Czyli gdyby nawet wi kszo , albo i wszyscy najemcy danegoę ż ł ś ę ść  
bloku podj li decyzj  o wykupie, to i tak w a ciciel mo e nie wyrazi  zgody. Ju  z tego powodu wykupę ę ł ś ż ć ż  
jest nierealny.

Dodatkowym  problemem  równie  istotnym  jest  sposób  wyliczania  warto ci  wykupu  oraz  ustalenieś  
uprawnionych najemców. Ustawa przewiduje wykup tylko dla najemców b d cych jednocze nie stronę ą ś ą 
umowy w sprawie partycypacji  w kosztach budowy lokalu. Powoduje to wykluczenie pewnych grup 
najemców,  którzy  pomimo  p acenia  przez  lata  wysokich  czynszów  z  których  sp acane  s  kredytył ł ą  
zaci gni te na budow  wynajmowanych przez nich mieszka , nie mog  naby  tych lokali na w asno .ą ę ę ń ą ć ł ść  
Ponadto,  najemcy  mog  wykupi  wynajmowane  mieszkanie  po  cenie  rynkowej  pomniejszonej  oą ć  
zwaloryzowany  wk ad  w asny,  czyli  tzw.  partycypacj ,  wynosz c  zazwyczaj  20-30  proc.  warto cił ł ę ą ą ś  
lokalu.

Nale y stwierdzi , e wykup mieszka  na obecnych warunkach jest dla najemców wielce niekorzystny.ż ć ż ń  
Na  poczet  ceny  sprzeda y  lokalu  nie  zaliczono  tak e  wp acanej  przez  najemców  kaucjiż ż ł  
zabezpieczaj cej wynosz cej od kilku do kilkunastu tys. z . Oprócz wp aty ceny rynkowej mieszkania,ą ą ł ł  
musz  tak e sp aci  kredyt ci cy na tym lokalu w BGK, co czyni transakcj  nieop acaln . Przepisy wą ż ł ć ążą ę ł ą  
sprawie wyliczania kwoty pozosta ego do sp acenia kredytu za dany lokal s  nieprecyzyjne. Zarz dył ł ą ą  
TBS na sam  my l o wyliczeniu pozosta ego zad u enia twierdz , e to niemo liwe.ą ś ł ł ż ą ż ż
Nowelizacja  ustawy z  dnia  19  sierpnia  2011 r.  o  zmianie  ustawy o  niektórych  formach popierania 
budownictwa  mieszkaniowego  oraz  ustawy  o  spó dzielniach  mieszkaniowych  mia a  umo liwił ł ż ć 
kilkusettysi cznej grupie najemców i partycypantów wykup na w asno  wynajmowanych mieszka . Poę ł ść ń  
czterech latach od wej cia ustawy w ycie, wykup mieszka  w TBS praktycznie nie istnieje.ś ż ń
Mimo petycji najemców TBS z lutego 2015 roku podpisanej przez 1751 osób (zorganizowanej przez 
portal www.tbs24.pl) pragn cych u atwienia wykupu mieszka  nowelizacja z 10.09.2015r nie rozwi za aą ł ń ą ł  
jednak naszych problemów.

Dlatego te  przypominamy o tej petycji i uszczegó owiamy pro b  proponuj c nast puj ce rozwi zanie,ż ł ś ę ą ę ą ą  
które winno zach ci  do wykupu mieszka :ę ć ń
1. Przeniesienie w asno ci  lokalu mieszkalnego przez towarzystwo budownictwa spo ecznego mo eł ś ł ż  
nast pi , na rzecz ka dego najemcy bez wzgl du na to, czy by  stron  umowy w sprawie partycypacji wą ć ż ę ł ą  
kosztach budowy tego lokalu.



2. W a ciciel mieszka  za ka dym razem wyra a zgod  na sprzeda  mieszkania najemcy po wyliczeniuł ś ń ż ż ę ż  
i wp aceniu kwoty zad u enia kredytowego przypadaj cego na dany lokal.ł ł ż ą
3. Kwot  tego zad u enia proponujemy liczy  w nast puj cy sposób:ę ł ż ć ę ą

• a.  Przyj  jako podstaw  do obliczenia kwoty zad u enia warto  lokalu z dnia podpisaniaąć ę ł ż ść  
umowy najmu przez pierwszego najemc  lokalu, nawet je eli sk adaj cy wniosek o wykup jestę ż ł ą  
kolejnym najemc . Propozycja ta wynika zą  faktu, e kredyt na mieszkanie by  sp acany tak eż ł ł ż  
przez poprzednich najemców.

• b. Je eli  warto  lokalu  nie  uwzgl dnia a  kosztu  dzia ki  proporcjonalnie  przypadaj cego  naż ść ę ł ł ą  
lokal, to doda  do tej warto ci, ten koszt z dnia podpisania pierwszej umowy najmu na danyć ś  
lokal.  W  sytuacji  konieczno ci  ustalenia  warto ci  dzia ki  i  podzia u  tej  warto ci  pomi dzyś ś ł ł ś ę  
poszczególne lokale winna istnie  mo liwo  powo ania bieg ego na koszt TBS lub wniosekć ż ść ł ł  
zainteresowanych wykupem najemców TBS, tak aby mo na by o koszt us ugi bieg ego podzieliż ł ł ł ć 
proporcjonalnie pomi dzy zainteresowanych wykupem.ę

• c. Od  tak  ustalonej  warto ci  lokalu  odj  koszt  kaucji  i  partycypacji,  je eli  mia a  miejsce,ś ąć ż ł  
ustalaj c  w  ten  sposób  sum  zad u enia  na  dzie  podpisania  umowy  najmu  pierwszegoą ę ł ż ń  
najemcy.

• d. Dla sumy zad u enia obliczy  warto  kredytu pozostaj cego do sp aty zł ż ć ść ą ł  uwzgl dnieniem,ę  
comiesi cznych sp at rat kapita owo-odsetkowych wchodz cych w sk ad op aty czynszowej.ę ł ł ą ł ł

• e.  Ze wzgl du na mo liwe problemy i utrudnienia ze strony w a cicieli TBS proponujemy, abyę ż ł ś  
nowelizacja ustawy:

                            i.  zawiera a wzór arkusza kalkulacyjnego generuj cego takie obliczenia,ł ą

                            ii.      ustala a procentowy udzia  warto ci  rat kapita owo-odsetkowych wł ł ś ł  wysoko ciś  
p aconego czynszu w poszczególnych latach.ł
4. Dla  najemców,  którzy  wykupili  mieszkanie  w ustawie  winien  znajdowa  si  te  zapis  reguluj cyć ę ż ą  
wysoko  czynszu dla mieszka  wykupionych. Czynsz ten winien obejmowa  tylko pokrycie kosztówść ń ć  
eksploatacji i remontów. Zapis ten winien chroni  najemców, którzy wykupili lokale, przed stosowaniemć  
przez TBS’y zawy onych stawek czynszu, w których mog yby by  ukryte nadal koszty sp acania przezż ł ć ł  
TBS kredytu dla innych lokali.

Pragniemy  jeszcze  raz  podkre li ,  e  wykup  mieszka  wg  obecnych  przepisów  nie  jest  uczciwś ć ż ń ą 
propozycj  ią  nie sk ania do podejmowania takiej decyzji. Wielu najemców przyst powa o do programu,ł ę ł  
gdy  nie sta  ich by o na zakup mieszkania i podj cie kredytu bankowego. Wielu mówiono te , e wż ć ł ę ż ż  
przysz o ci  b dzie  mo liwo  wykupu  mieszka  i  czuje  si  z  tego  tytu u  orazł ś ę ż ść ń ę ł  z kszta tu  obecnychł  
zapisów ustawy po prostu oszukana. Nie s  sk onni wykupi  mieszkania, nie chc  podj  decyzji oą ł ć ą ąć  
zamianie  mieszka  na  wi ksze.  Ta sytuacja  nie  sprzyja  podejmowaniu  decyzji  o  zmianie  miejscań ę  
zamieszkania  w  poszukiwaniu  lepszej  pracy,  lub  po  prostu  decyzji  o powi kszeniu  rodziny,  gdyę ż 
najemcy  nie  chc  utraci  wk adu,  który  dotychczas  wp acili  wą ć ł ł  czynszu.  Przeciwnicy  zmian,  b dę ą 
przypomina , e ide  powstania Towarzystw Budownictwa Spo ecznego by o stworzenie mieszka  dlać ż ą ł ł ń  
rednio zamo nych, którzy po czasie mieli zostawi  mieszkania i kupi  sobie inne na w asno . Trudnś ż ć ć ł ść ą 

si  nam z takimi opiniami zgodzi . Poę ć  pierwsze, dlatego, e przez ponad 10 lat funkcjonowania TBSż  
sp acili my spor  cz  kredytu, co stanowi du y wk ad finansowy. Po drugie, dlatego, e w wi kszo cił ś ą ęść ż ł ż ę ś  
nie  zaliczamy  si  doę  redniozamo nych,  którzy  mieli  by  gotowi  sfinansowa  swoj  ci k  pracś ż ć ć ą ęż ą ą 
budownictwo spo eczne. Po prostu najem mieszka  w TBS by e dla nas jedyn  szans  na zdobycieł ń ł ą ą  
lokalu mieszkalnego.

Jako  kolejny  powód  przyj cia  naszych  propozycji  zg aszamy  te  mo liwo  pozyskania  w  wynikuę ł ż ż ść  
wykupu mieszka  w TBS dodatkowych rodków finansowych na budownictwo spo eczne.ń ś ł
Prosimy bardzo o pozytywne rozpatrzenie naszej petycji i uj cie w przepisach proponowanych prze nasę  
rozwi za .ą ń
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