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Na poczatku stycznia 2016r. Pan Minister Henryk Kowalczyk, Szef Komitetu Statego Rady Ministréw,
poinformowat o trwajacych w rzadzie pracach nad programami wspierajacymi budownictwo
deweloperskie i jednorodzinne oraz mieszkalnictwo czynszowe z mozliwoscig wykupienia mieszkan.

Prosimy o ujecie w opracowywanym programie mozliwosci uczciwego wykupu mieszkan przez
najemcow w Towarzystwach Budownictwa Spotecznego. Obecne zapisy ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, w kwestii wykupu mieszkan
TBS, mimo nowelizacji z 10 wrzesnia 2015r. (Dz.U. z 2015 poz. 1582), nadal pozostaja trudne, czy
wrecz nie mozliwe do przyjecia przez najemcéw. Poza tym sami wiasciciele TBS nie sa zainteresowani
sprzedaza mieszkan. Wprowadzona w Zzycie nowelizacja ustawy z 10.09.2015r. nadal pozostawia
decyzje o sprzedazy w gestii wtasciciela. Czyli gdyby nawet wiekszos$¢, albo i wszyscy najemcy danego
bloku podjeli decyzje o wykupie, to i tak wiasciciel moze nie wyrazi¢ zgody. Juz z tego powodu wykup
jest nierealny.

Dodatkowym problemem réwnie istotnym jest spos6b wyliczania wartosci wykupu oraz ustalenie
uprawnionych najemcéw. Ustawa przewiduje wykup tylko dla najemcéw bedacych jednoczesnie strong
umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu. Powoduje to wykluczenie pewnych grup
najemcow, ktérzy pomimo ptacenia przez lata wysokich czynszéw z ktérych sptacane sa kredyty
zaciagniete na budowe wynajmowanych przez nich mieszkan, nie moga naby¢ tych lokali na wtasnos¢.
Ponadto, najemcy moga wykupi¢ wynajmowane mieszkanie po cenie rynkowej pomniejszonej o
zwaloryzowany wkfad wtasny, czyli tzw. partycypacje, wynoszaca zazwyczaj 20-30 proc. wartosci
lokalu.

Nalezy stwierdzi¢, ze wykup mieszkan na obecnych warunkach jest dla najemcéw wielce niekorzystny.
Na poczet ceny sprzedazy lokalu nie zaliczono takze wptacanej przez najemcow kaucji
zabezpieczajacej wynoszacej od kilku do kilkunastu tys. zt. Oprécz wptaty ceny rynkowej mieszkania,
musza takze spfaci¢ kredyt ciazacy na tym lokalu w BGK, co czyni transakcje nieopfacalna. Przepisy w
sprawie wyliczania kwoty pozostatego do spfacenia kredytu za dany lokal sa nieprecyzyjne. Zarzady
TBS na sama mysl o wyliczeniu pozostatego zadtuzenia twierdza, ze to niemozliwe.

Nowelizacja ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych miata umozliwic
kilkusettysiecznej grupie najemcow i partycypantéw wykup na wtasnos$¢ wynajmowanych mieszkan. Po
czterech latach od wejscia ustawy w zycie, wykup mieszkan w TBS praktycznie nie istnieje.

Mimo petycji najemcéw TBS z lutego 2015 roku podpisanej przez 1751 os6b (zorganizowanej przez
portal www.tbs24.pl) pragnacych utatwienia wykupu mieszkan nowelizacja z 10.09.2015r nie rozwigzata
jednak naszych problemaéw.

Dlatego tez przypominamy o tej petycji i uszczegdtowiamy prosbe proponujac nastepujace rozwigzanie,
ktére winno zacheci¢ do wykupu mieszkan:

1. Przeniesienie wtasnosci lokalu mieszkalnego przez towarzystwo budownictwa spotecznego moze
nastapi¢, na rzecz kazdego najemcy bez wzgledu na to, czy byt strong umowy w sprawie partycypacji w
kosztach budowy tego lokalu.



2. Wiasciciel mieszkan za kazdym razem wyraza zgode na sprzedaz mieszkania najemcy po wyliczeniu
i wptaceniu kwoty zadtuzenia kredytowego przypadajacego na dany lokal.

3. Kwote tego zadtuzenia proponujemy liczy¢ w nastepujacy sposoéb:

* a. Przyjac jako podstawe do obliczenia kwoty zadtuzenia warto$¢ lokalu z dnia podpisania
umowy najmu przez pierwszego najemce lokalu, nawet jezeli sktadajacy wniosek o wykup jest
kolejnym najemca. Propozycja ta wynika z faktu, ze kredyt na mieszkanie byt sptacany takze
przez poprzednich najemcow.

* b.Jezeli warto$¢ lokalu nie uwzgledniata kosztu dziatki proporcjonalnie przypadajacego na
lokal, to doda¢ do tej wartoSci, ten koszt z dnia podpisania pierwszej umowy najmu na dany
lokal. W sytuacji koniecznosSci ustalenia wartoSci dziatki i podziatu tej wartosci pomiedzy
poszczegolne lokale winna istnie¢ mozliwo$¢ powotania biegtego na koszt TBS lub wniosek
zainteresowanych wykupem najemcéw TBS, tak aby mozna byto koszt ustugi biegtego podzieli¢
proporcjonalnie pomiedzy zainteresowanych wykupem.

* c.0Od tak ustalonej wartoSci lokalu odja¢ koszt kaucji i partycypacji, jezeli miata miejsce,
ustalajac w ten sposéb sume zadtuzenia na dzien podpisania umowy najmu pierwszego
najemcy.

* d. Dla sumy zadtuzenia obliczy¢ warto$¢ kredytu pozostajacego do sptaty z uwzglednieniem,
comiesiecznych sptat rat kapitatowo-odsetkowych wchodzacych w skfad optaty czynszowe;.

* e. Ze wzgledu na mozliwe problemy i utrudnienia ze strony wtascicieli TBS proponujemy, aby
nowelizacja ustawy:

i. zawierata wzor arkusza kalkulacyjnego generujacego takie obliczenia,

i ustalata procentowy udziat wartoSci rat kapitatowo-odsetkowych w wysokoSci
ptaconego czynszu w poszczegoélnych latach.

4. Dla najemcoéw, ktérzy wykupili mieszkanie w ustawie winien znajdowac sie tez zapis regulujacy
wysokos$¢ czynszu dla mieszkah wykupionych. Czynsz ten winien obejmowac tylko pokrycie kosztow
eksploatacji i remontéw. Zapis ten winien chroni¢ najemcéw, ktérzy wykupili lokale, przed stosowaniem
przez TBS'y zawyzonych stawek czynszu, w ktérych mogtyby by¢ ukryte nadal koszty sptacania przez
TBS kredytu dla innych lokali.

Pragniemy jeszcze raz podkresli¢, ze wykup mieszkan wg obecnych przepiséw nie jest uczciwag
propozycja i nie sktania do podejmowania takiej decyzji. Wielu najemcéw przystepowato do programu,
gdyz nie stac ich byto na zakup mieszkania i podjecie kredytu bankowego. Wielu méwiono tez, ze w
przysztosci bedzie mozliwo$¢ wykupu mieszkan i czuje sie z tego tytutu oraz z ksztattu obecnych
zapiséw ustawy po prostu oszukana. Nie sa sktonni wykupi¢ mieszkania, nie chca podja¢ decyzji o
zamianie mieszkan na wieksze. Ta sytuacja nie sprzyja podejmowaniu decyzji o zmianie miejsca
zamieszkania w poszukiwaniu lepszej pracy, lub po prostu decyzji o powiekszeniu rodziny, gdyz
najemcy nie chca utraci¢ wktadu, ktéry dotychczas wptacili w czynszu. Przeciwnicy zmian, beda
przypominac, ze idea powstania Towarzystw Budownictwa Spotecznego byto stworzenie mieszkan dla
Srednio zamoznych, ktérzy po czasie mieli zostawi¢ mieszkania i kupic¢ sobie inne na wtasnos$¢. Trudna
sie nam z takimi opiniami zgodzic¢. Po pierwsze, dlatego, ze przez ponad 10 lat funkcjonowania TBS
sptacilisSmy spora czesc¢ kredytu, co stanowi duzy wkifad finansowy. Po drugie, dlatego, ze w wiekszosci
nie zaliczamy sie do $redniozamoznych, ktérzy mieli by¢ gotowi sfinansowac swoja ciezka praca
budownictwo spoteczne. Po prostu najem mieszkan w TBS byte dla nas jedyna szansa na zdobycie
lokalu mieszkalnego.

Jako kolejny powdd przyjecia naszych propozycji zgtaszamy tez mozliwo$¢ pozyskania w wyniku
wykupu mieszkan w TBS dodatkowych $rodkéw finansowych na budownictwo spoteczne.

Prosimy bardzo o pozytywne rozpatrzenie naszej petycji i ujecie w przepisach proponowanych prze nas
rozwigzan.
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