RAPORT Z CYKLU SPOTKAN Z MIESZKANCAMI TBS

CEL RAPORTU:

Niniejszy raport jest zwienczeniem cyklu spotkan Parlamentarnego Zespotu ds.
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, ktdremu przewodniczy Postanka na Sejm RP Jolanta
Niezgodzka, z mieszkancami oraz organizacjami dziatajacymi na terenie catej Polski w ramach
poprawy jakosci zycia mieszkanncéw TBSOow/SIMow. Cykliczne spotkania odbywaty sie w
odstepach comiesiecznych i obejmowaty kluczowe obszary dyskusji: skuteczna kontrola nad
dziatalnoscig spotek, czynsz w zasobach TBS, partycypacja w TBS oraz kredyty.

Mieszkancy w poprzednich kadencjach nie mieli swojej reprezentacji w Sejmie
czy Ministerstwie, co uniemozliwiato im dojscie do gtosu i przedstawienie swoich racji przy okazji
kolejnych zmian w ustawie o rozwoju mieszkalnictwa.

Celem raportu jest analiza systemu budownictwa spotecznego czyli TBSéw (Towarzystw
Budownictwa Spotecznego) i SIMow (Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych) z perspektywy
mieszkanca. Raport zawiera dane zebrane podczas Parlamentarnego Zespotu ds. TBS (02.2024
r.) oraz cyklicznych spotkan z mieszkarcami i organizacjami spotecznymi (styczeni-maj 2025r.).

Raport ma odpowiedzie¢ na dwa kluczowe pytania:
1. Czy system TBS w obecnej formie dziata poprawnie?

2. Jakie sg niezbedne obszary do wprowadzenia zmian?

System TBS:

System Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS) zostat powotany ustawg z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
jako forma wsparcia budownictwa czynszowego o umiarkowanych kosztach. Ma stanowié
alternatywe dla osdéb, ktére nie kwalifikujg sie do mieszkan komunalnych, a jednoczes$nie
nie posiadajg zdolnosci kredytowej do zakupu mieszkania na rynku komercyjnym. TBSy, dziataja
z wykorzystaniem s$rodkéw mieszkancéw, publicznych i preferencyjnych kredytéw z Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK). TBSy, w swojej idei, majg zapewnia¢ stabilne, dostepne
cenowo i godne warunki mieszkaniowe. Warty podkreslenia jest fakt, ze TBSy to spotki
non-profit.

Na przestrzeni lat system i ustawa byty wielokrotnie zmieniane. Zmiany ustawowe nie
zagwarantowaty jednakowego traktowania wszystkich najemcéw, niezaleznie od daty
podpisania umowy czy lokalizacji inwestycji.

Obecnie w Polsce funkcjonuje ponad 300 gminnych Towarzystw Budownictwa Spotecznego
i mniejsza, cho¢ nieznana, liczba TBS6w prywatnych lub gminno-prywatnych, ktére zarzadzaja
tacznie ponad 100 tysigcami lokali mieszkalnych. Z tego zdecydowana wiekszos$¢ zostata
wybudowana z wykorzystaniem publicznych form wsparcia, w tym preferencyjnych kredytéw
BGK i gruntéw przekazywanych przez samorzady. Mieszkania TBS zamieszkujg dziesiatki tysiecy
rodzin: osoby starsze, samotne, rodziny z dzie¢mi i single, a takze osoby pracujace, ktére nie
majg szans ani na mieszkanie z zasobu komunalnego, ani na kredyt hipoteczny. W wielu
miastach mieszkania TBS stanowig istotng czes¢ dostepnych zasobdéw czynszowych,
a ich najemcy sg znaczaca grupa spoteczna.



Przedstawione w dalszej czesci opracowania problemy sg bezposrednim odzwierciedleniem
gtoséw mieszkancow TBSoOw z réznych czesci Polski, ktorzy dzielili sie swoimi doswiadczeniami
i spostrzezeniami podczas spotkan Parlamentarnego Zespotu ds. TBS. Ich zaangazowanie i opisy
trudnosci, z jakimi mierzga sie na co dzien, pozwolity stworzy¢ dokument — zbidr
najistotniejszych problemow z punktu widzenia mieszkancéw. Gtos mieszkancow i organizaciji
spotecznych pokazuje, ze tak potrzebny system mieszkalnictwa spotecznego wymaga zmian,
aby mogt skuteczniej petni¢ swoja pierwotna i spoteczna funkcje.

W dalszej czesci raportu wskazano organizacje i miasta, z ktérych przedstawiciele cyklicznie
sie spotykali celem stworzenia raportu.

Misja TBS6w vs problemy mieszkancéw

Idea Towarzystw Budownictwa Spotecznego zostata stworzona jako odpowiedZ na potrzebe
bezpiecznego, tatwo dostepnego i stabilnego najmu. W wielu przypadkach TBSy przedstawiaty
mozliwos¢ wykupu mieszkania po sptacie czesci kredytowej oraz spadek czynszu po sptacie
kredytu. Miato to by¢ rozwigzanie dla os6b o umiarkowanych dochodach, ktére wptacaty do 30%
kosztéw inwestycji w partycypacji, a pozostate 70% wartosci inwestycji sptacaty w
podwyzszonym czynszu —finansujac w ten sposoéb sptate kredytu.

Najczestsze problemy, ktére wskazujg organizacje spoteczne nie dotycza jedynie wysokosci
optat czy standardu technicznego budynkéw. Podstawowym problemem jest:

a) brak transparentnosci dziatan spétek TBS

b) brak praw i sprawczosci mieszkaricow

c) brak zaufania do systemu dziatajgcego bardzo swobodnie, bez instytucjonalnej i spotecznej
kontroli.

W dalszej czesci raportu przedstawiono gtéwne obszary zgtaszanych nieprawidtowosci.

Realne problemy mieszkancow

Mieszkancy wskazujg przede wszystkim na brak realnego wptywu na decyzje podejmowane
przez zarzady spotek. Cho¢ od lat ptacg czynsz i czesto partycypowali w kosztach budowy
oraz finansujg sptate kredytéw - nie majg wgladu w dokumenty finansowe, nie znaja
szczegotowych zasad rozliczen i nie wiedza, co doktadnie sktada sie na comiesieczne optaty.
Niepokdj budzg réwniez rozbieznosci w naliczaniu optat, brak informacji o sptacie kredytéw
oraz sytuacje, w ktérych czynsz zawiera koszty niezwigzane bezposrednio z utrzymaniem
mieszkan (optaty nienalezne).

Zapisy i zobowigzanie TBS6w/SIMow do prowadzenia szczegdétowej ewidencji i rozliczen
przychodu, kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu, czesci wspdlnych,
infrastruktury technicznej, wptywow i wydatkéw z funduszu remontowego, ewidencji zobowigzan
przypadajacych na lokale, w szczegdlnosci zwigzanych z zadtuzeniem kredytowym z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego wraz z odsetkami i przypadajgcym na zajmowane przez mieszkancow
lokale - nadadza partycypantom i/lub najemcom prawa analogiczne do praw cztonkow
w spotdzielniach mieszkaniowych, a jednoczesnie zabezpieczg przed niekontrolowanym
zwiekszeniem optat wliczanych w czynsz.

Wielu mieszkancéw przyznaje, ze liczyli na mozliwos¢é wykupu lokalu po sptacie kredytu, zgodnie
z obietnicami w rozmowach i licznych w catej Polsce materiatach informacyjnych, niekiedy
wrecz zapisami w umowach. Zmiany prawne i brak jednolitych zasad w systemie sprawity
jednak, ze dzisiaj te oczekiwania pozostajg niespetnione. Pojawity sie réwniez réznice miedzy



starszymi, a nowszymi TBSami oraz SIMami — co rodzi pytania o réwne traktowanie wszystkich
najemcow.

Powotujagc sie na powyzsze, oczywistym jest, ze system wymaga reformy
i dostosowania do dzisiejszych realiéw, ale i oczekiwan mieszkancéw, ktérzy sg sercem tego
systemu i dla ktérych ten system powstat. TBSy petnig wazng spoteczna role, ale by mogty ja
realizowa¢ w petni, muszg by¢ nie tylko dobrze zarzadzane, lecz takze otwarte na dialog i
transparentne dziatanie. To wtasnie z tych rozmoéw, prowadzonych podczas spotkan
Parlamentarnego Zespotu ds. TBS, wytania sie obraz systemu, ktéry wymaga nowego podejscia,
wyjasnienia zasad i odbudowy zaufania.

Dlaczego powotano Parlamentarny Zespét ds. TBS?

Pomyst powotania zespotu parlamentarnego zrodzit sie w odpowiedzi na liczne sygnaty ptynace
od mieszkancow i organizacji pozarzadowych dziatajgcych na rzecz mieszkanncéw TBSoOw, z catej
Polski. Zesp6t zostat powotany, by stworzy¢ przestrzen do wystuchania gtoséw mieszkancow
i mieszkanek TBSo6w z catej Polski, zebrania doswiadczen z réznych czesci kraju i zbudowania
podstaw pod konieczne zmiany legislacyjne. Spotkania zespotu nie sg jedynie formalnoscia - to
miejsce wymiany wiedzy, wzajemnego wsparcia i wspolnego poszukiwania rozwigzan.

To wtasnie dzieki zaangazowaniu mieszkancow i organizacji pozarzadowych oraz ich gotowosci
do dzielenia sie historiami, watpliwosciami i propozycjami mozliwe byto przygotowanie raportu.
Stanowi ono nie tylko podsumowanie dotychczasowych rozmow, ale takze krok ku
sprawiedliwemu i transparentnemu systemowi mieszkalnictwa spotecznego.



DANE ANALITYCZNE | STATYSTYKI:

W 2022 roku rozpoczeta sie fala pozwow przeciwko spotkom TBS w catej Polsce. Tabela
wskazuje dane na koniec roku 2022, ktére majg tylko tendencje wzrostowa. W kolejnych
miastach w Polsce ludzie zaktadajg sprawy sadowe dotyczace nienaleznych optat
oraz zasadnosci podwyzek.

LICIBA
MIASTO MIESIKANCOW

W SPORIE SADOWYM

WROCLAW grminny 1755
POINAN grminny 376
Budostal/ Fronton 2/
KRAKOW Kliny-Zacisze/ Matopolska/ Budrem/ 138
Krak-System
TORUN grminny 97
WARSIAWA Potnoc/ Potudnie/ Marki/ Lazurowa 94
TARNOERIEG grinny 31
SLUPCA Fartner 15
SUMA 15 2506
Spdr prawny: Grudzigdz/ Swiebodzin

Optaty nienaleine:  Wroctaw/Tarnobrzeg

Zrédto: prezentacja Obywatel TBS na Parlamentarnym Zespole ds. Zapobiegania Przestepczosci
GospodarczejiLichwy 17.04.2023

Na ponizszym wykresie przedstawiono porownania sktadowych czynszu TBS6w, wspoélnot
i spétdzielni mieszkaniowych. Jest to poréwnanie podstawowych sktadowych czynszu
bez optaty kredytowej, na ktérym wyraznie uwidoczniono dysproporcje w optacanych
sktadowych.

POROWNANIE CZYNSZOW - GUS 2022 (zt/m?) ®BYWATELrgs
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Zrédto: prezentacja Fundacji ‘Obywatel TBS’ na Parlamentarnym Zespole ds. TBS - luty 2024 oraz Komisji
Infrastruktury — listopad 2024, Zrédto: GUS 2022 .



Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie czynszéw wroctawskich spétdzielni mieszkaniowych
z wroctawskim TBSem - do widocznego czynszu TBS dochodzi jeszcze optata kredytowa,
ktorej nie ujeto w tabeli. Istotnym jest interpretacja z uzasadnien wyrokéw sadowych: zyski
z dziatalnosci komercyjnej w TBS Wroctaw powinny pomniejszac czynsz.

POROWNANIE CZYNSIOW Z ROINYMI SM @BYWATELygs

SM SM SM TBS
Cichy Kqcik Szdéstka na Krzykach WROCLAW
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Zrédto: prezentacja Fundacji ‘Obywatel TBS’ na wroctawskiej Komisji Infrastruktury - listopad 2024



W ponizszych tabelach przedstawiono poréwnanie praw mieszkancow TBS i spétdzielcow.

PRAWA MIESZKANCOW TBS vs. SM_cz. 1 @FB“YW A.I:E,LA BS

PRAWA MIESZKANCOW SM | PRAWA MIESZKANCOW TBS
Cztonkostwo w spétdzielni — prawo glosowania BRAK
w ramach Walnych Zgromadzeni
Prawo wybierania Zarzgdu i Rady Nadzorczej BRAK
Prawo wybierania i bycia wybranym do réznych BRAK
organdéw spoétdzielni, w tym do rad nadzorczych

Dostep do dokumentaciji: statut, regulaminy,

protokoty obrad, roczne sprawozdania finansowe i BRAK
inne, w tym do umoéw zawieranych pomiedzy

spotdzielnig a osobami frzecimi
Prawo sktadania wnioskéw w istotnych sprawach, BRAK

zwotywaniaspotkan

Ustawa o TBS nieprecyzyjna—w praktyce:
Prawo do udziatu w nadwyzce bilansowej zyskiz innej dziatalnosci nie pomniejszajg czynszéw
i czesto sq zyskiem spo6tki TBS

Ustawa o TBS nieprecyzyjna- w praktyce:
zyskisq robione i to spore. Czynsze w TBS 2-3x
wieksze nizw SM (* tozsame sktadniki, bez czesci
kredytowej). *Niektére wyrokisgdéw podwazajg
mozliwos¢ robienia zyskéw.

Czynsz pokrywa koszty — nie mozna robi¢ zysku
na spotdzielcach

PRAWA MIESZKANCOW TBS vs. SM_cz. 2 @BYWATELTBS

F UNDATCJ A

PRAWA MIESZKANCOW SM ‘ PRAWA MIESZKANCOW TBS

Najczesciej jedna kwota, bez rozpisania
sktadnikéw, czasem w rozbiciu na 2-3-4 elementy,
ktérychjednak nie da sie zweryfikowac z powodu
braku dostepu do dokumentaciji, braku realnego

nadzorui lustracii

Czynsz skalkulowany w comiesiecznej informacii
o optatach

NADZOR: samorzgdowy cztonkéw (wybierajq Rade

Nadzorczq) oraz lustracje ziecane zwigzkowi Nadzér bez udziatu mieszkancow. Z perspektywy
rewizyjnemu lub Krajowej Radzie Spoétdzielcze. prow.m|eszkoncov§/ = f'kCYJnY_B'Ok.ZOp'SOIW )
Radanadzorczaw SM skfada sie z wybranych w ustawie dopuszczajgcych udziat mieszkancow

mieszkancoéw i kontroluje zarzqd oraz prace w organach nadzoru.

wszystkich komorek organizacyjnych spoétdzielni.
Ma dostep do wszystkich dokumentéw. Moze
zgdac¢ od zarzgdu, cztonkéwi pracownikow
spotdzielni wszelkich sprawozdani wyjasnien,
przeglgdac¢ ksiegi i dokumenty oraz sprawdzac
bezposrednio stan majgtku spétdzielni.

Brak instytucji panstwowychwyznaczonych
do konfroli i nadzoru. Brak dostepu mieszkancéw
i ich ewentualnychreprezentantéw
do dokumentéwi stanu majgtkowego spotki TBS.

Kredyt sptacanyi rozliczany na jedng inwestycje »Wspolny worek kredytowy" — czynsze bedq rosty
i mieszkanie réwniez po 30latach

Zrédto: materiaty wtasne Fundacji ‘Obywatel TBS’ (https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/spoldzielnie-
mieszkaniowe-czy-tbsy-porownajmy-wazne)



https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/spoldzielnie-mieszkaniowe-czy-tbsy-porownajmy-wazne
https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/spoldzielnie-mieszkaniowe-czy-tbsy-porownajmy-wazne

Nieliczne kontrole NIKu wykazywaty wiele nieprawidtowosci w funkcjonowaniu spotek.
Ze wzgledu na brak dziatan pokontrolnych nie zostaty one nigdy wykonane.

W toku rozméw wskazano takze niepokojace zjawiska, ktére w ostatnich latach stajg
sie powszechne, np. umowy z najemcami zawierane sg na czas okreslony (np. 5 lat), co oznacza
brak stabilnosci, jak i kolejny “’straszak’ dla mieszkancow, ktérzy obawiajg sie zwraca¢ uwage
na wazne dla nich kwestie.

W pazdzierniku 2024 r. Fundacja “Obywatel TBS” przeprowadzita pierwsza w Polsce analize
potrzeb mieszkancéw i opracowata raport. Wnioski z raportu jasno sugeruja, ze mieszkarcy
nie sg zadowoleni z tego, jak wyglada system TBS i ustawa, na podstawie ktoérej funkcjonuja
spotki zarzgdzajgce mieszkaniami.

WNIOSKI Z BADANIA ANALIZY POTRZEB MIESZKANCOW ®BYWATELTgg

- zdecydowana wiekszo$¢ mieszkancodw spotki TBS Wroctaw nie jest zadowolona z funkcjonowania spotki TBS
i uwaza, ze nalezy jak najszybciej wdrozy¢ zmiany w jej funkcjonowaniu

- niemal wszyscy respondenci oczekujq obnizenia czynszu po sptacie kredytu zaciggnietego na dang inwestycje
oraz rezygnacji ze ,wspdlnego worka kredytowego” i sptacania w czynszu kredyt tylko na swojq inwestycje

- w pytaniu o zmiane w funkcjonowaniu TBS Wroctaw wykazano, ze funkcjonowanie spotki TBS Wroctaw
powinno sie zmieni¢ w wielu krytycznych dla mieszkancéw obszarach, w tym:
- fransparentne rozliczenia czynszu
- sptaty i rozliczenia kredytow
- oszczedne zarzqdzanie spotkg
- remonty i plany remontowe

- nowopowstata Rada Mieszkancdw powinna dgzy¢ do zmian w obszarach, ktére mozna zmieni¢ lokalnie, np.
plany remontowe, racjonalne i transparentne zarzgdzanie spotkq, likwidacja ,wspdlnego worka kredytowego' ‘

]
Zrédlo: badania wlasne m ~

Zrédto: raport z badania analizy potrzeb mieszkaricow przeprowadzonej przez Fundacje ‘Obywatel TBS’w
paZdzierniku 2024 (petny raport dostepny tutaj: https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/analiza-potrzeb-
mieszkancow-tbs-wroclaw-raport-z-badania)

GBV

Dobry przyktad mieszkan spotecznych stanowi GBV w Wiedniu. To mieszkalnictwo
wielopoziomowe zarzgdzane przez austriackie zrzeszenie budowlane non-profit. System
mieszkan komunalnych i spétdzielczych pozwolit rozwigzac¢ problem z ilo$cig mieszkan i skrécic
czas oczekiwania na kolejne do minimum.

TBS Zgierz

W Polsce jest nam znana tylko jedna spotka TBS, ktéra swoich mieszkancow traktuje
jak udziatowcoéw, a partycypacje jako udziat w spoétce. Ta spdétka ma takze oficjalnego
przedstawiciela mieszkancéw w radzie nadzorczej spoétki, a co najwazniejsze dziata w mysl
tej samej ustawy o systemie TBS.


https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/analiza-potrzeb-mieszkancow-tbs-wroclaw-raport-z-badania
https://www.obywateltbs.pl/aktualnosci/analiza-potrzeb-mieszkancow-tbs-wroclaw-raport-z-badania

ZBIOR PROBLEMATYKI SYSTEMOWE)

1. Nadzor i kontrola nad TBSami

- brak instytucji odpowiedzialnej za monitoring i nadzér TBSéw/SIMow,

- brak prawa mieszkancow do informacji oraz brak wptywu na dziatalnos¢ spotek,
- uzyskanie informacji jest szczegdlnie trudne/niemozliwe w prywatnych TBS,

- brak mozliwosci jakiejkolwiek kontroli w prywatnych TBS,

- instytucje czasem potwierdzajg nieprawidtowosci, jednak nie podejmuja czynnosci
zmierzajgcych do naprawy,

- brak jakichkolwiek analiz systemu, raportowanych badan.

2. Brak reprezentacji mieszkancow

Jedynie w TBS Wroctaw, za zgodg Prezydenta Wroctawia i w wyborach powszechnych, powstata
w listopadzie 2024r. Rada Mieszkancéw TBS Wroctaw, ktdra nie ma niestety zadnego przetozenia
na realne dziatania spotki. Jest to formalnie osobna spotecznos¢ dziatajgca lokalnie na rzecz
mieszkancow bez wsparcia ze strony spoétki i bez sprawczosci.

Brak ustawowych uprawnien dla organdw reprezentujgcych interesy mieszkancow pozwala
spotkom TBS blokowaé ich powstanie oraz lekcewazy¢ ich istnienie. Tym samym mieszkancy nie
majg zadnego wptywu na swojg sytuacje, o niczym nie moga decydowac, ani niczego
monitorowaé. Stoi to w ogromnej sprzecznosci z wktadem finansowym poniesionym w tym
systemie wtasnie przez jego mieszkancow.

3. Sprawy finansowe

- stawka czynszu zalezna od stawki odtworzeniowej (obecnie 4% lub 5%) - czyli od cen
rynkowych nowych mieszkan. Pomimo nawet prawomocnych orzeczen sgdow, TBSy lekcewazg
koniecznos¢ kalkulacji stawki czynszu i uznajg goérny ustawowy limit czynszu za jedyny
wyktadnik konstrukcji Cczynszu. Mieszkancom nie udaje sie ustali¢
w instytucjach sposobu wyliczania stawki odtworzeniowej przez wojewoddéw. Uzaleznienie
gornego limitu czynszéw od ceny nowych mieszkan na rynku sprawito, ze mieszkancy stali
sie zaktadnikami cen ksztattowanych przez rynek prywatny - nie mogac jednoczes$nie stac
sie wtascicielami mieszkan, w ktérych finansowaniu partycypowali. Ceny nowych mieszkan
wcigz rosng —i gérny limit czynszéw — dla wielu TBSéw jedyna wyktadnia kwoty czynszu — rowniez
rosnie.

- TBS-y tgczg inwestycje w jeden ,,worek kredytowy”, co uniemozliwia spadek czynszu po sptacie
konkretnego kredytu, co byto deklarowane przy wchodzeniu w system; jest to jedna
z najwiekszych zawiedzionych obietnic systemu wobec mieszkancow,

- brak tworzenia funduszu remontowego przez TBS, mimo faktycznego gromadzenia srodkéw od
najemcoéw na ten cel; zawyzone w ocenie mieszkancéw koszty remontdéw lub ich brak,

- przenoszenie na mieszkancow kosztow dziatalnosci dodatkowej (np.: obstuga jeziora,
sponsorowanie druzyn sportowych, miejskie akcje edukacyjne, jubileusze i festyny gminne,
zarzadzanie innymi nieruchomos$ciami oraz inna dziatalnosé komercyjna (w ramach tej samej
puli pracownikéw i kosztéw rzeczowych),



- dziatania wbrew celowi spotecznemu - np. sprzedaz gruntéw lub zabudowa komercyjna
na terenach przekazanych na cele TBS, rowniez na terenach z infrastrukturg — parkingi, tereny
zielone, itp.,

- czes¢ kredytow (tzw. kredyty ,Alicja BIS”) zaciggnietych w latach 90-tych jest podwdjnie
indeksowana, a prognozowana sptata rozcigga sie na dziesiatki lat: np. 60, 80 lat w prognozie
dzisiejszej. Panistwo starato sie sytuacje wyprostowac, ale uzaleznito to od dobrej woli spétek
i nie wszystkie TBSy zgodzity sie na propozycje rozwigzania, co odbija sie na mieszkancach,
ktorzy beda sptacac kredyty w czynszu przez cate swoje zycie,

- wypowiadanie stawki czynszu wbrew prawu, ktére chroni lokatoréw (np. wypowiadana
jest stawka czynszu, ktdra zostata zaskarzona do sadu, taki przyktad moze stanowi¢ Torun czy
Krakow),

- zyski z dziatalnosci komercyjnej TBSOw nie obnizajg czynszéw mieszkanncom — cho¢ sady
wskazujg taka koniecznos¢ interpretujgc w uzasadnieniach wyrokdw systemowy sens
mieszkalnictwa spotecznego - ten sens jest dorozumiany a nie wprost wskazany w ustawie,

- tam, gdzie dzieki sprawom sadowym udato sie zajrzeé¢ w koszty zarzadzania /administracyjne/
sktadajgce sie na czynsz ptacony przez mieszkancéw, dowiedziono, ze sg one bardzo wysokie.
Dla przyktadu w TBS Wroctaw jest to 4,59 zt/m2 (dane za rok 2023 przekazane przez TBS
Wroctaw), gdy w tym samym czasie we wspodlnotach czy spoétdzielniach byto to w granicach 0,50
—-1,20 zt/m2 (dane zebrane z rynku),

- koszty najmu lokalu powinny by¢ relatywnie atrakcyjniejsze niz najem na wolnym rynku, jednak
wliczajgac w to wysitek finansowania partycypacji — tak juz coraz czesciej nie jest i wiele oséb
rezygnuje z wejscia w system kalkulujac catosciowo.

4. Brak petnej jawnosci i przejrzystosci

- mieszkancy nie majg wgladu w dokumentacje finansowg - nie majg wiedzy
o0 poszczegolnych sktadnikach wchodzacych w sktad sumy ponoszonych optat wraz
z doktadnym okresleniem za co i w jakiej wysokosci ptaca

- koszty sg ukrywane pod ogdélnikowymi kategoriami: ,,czynsz”, ,,koszty ogélne”, ,,koszty inne”

- pojawiajg sie optaty nienalezne poza czynszem gtdwnym, np. za wode gospodarcza, energie
techniczng, domofon (powinny by¢é w czynszu, a nie poza). Wyjecie optat poza czynsz pozwala
TBSom omija¢ gérna granice ustawowa wysokosci czynszu.

- spotki zastaniajg sie “tajemnica handlowg’” odmawiajgac informacji znajdujgcych
sie w dokumentacji finansowej. To wyjasnienie stosuje sie takze wobec mieszkancow,
ale i postéw, radnych miejskich w trakcie kontroli poselskich/radnych

- mieszkancy nie maja dostepu do szczegétowych danych dotyczacych kredytow: jaka czesé
ponoszonych optat to rata kredytu, ile pozostato do sptaty, jaki jest harmonogram sptaty.
Mieszkancy nie majg wiedzy czy ich inwestycja zostata juz sptacona. Co warte podkreslenia,
w umowach najmu mieszkancéw istniejg zapisy stanowigce, ze “(...) w sytuacji koniecznosci
skorzystania z tego zabezpieczenia, Bank Gospodarstwa Krajowego, moze zwrécic
sie bezposrednio do Najemcy z wezwaniem dokonywania comiesiecznych sptat kredytu,
ktory stanowi jeden ze sktadnikow czynszu za lokal, na rachunek wskazany przez BGK™.

- BGK odmawia udzielania mieszkancom informacji o kredycie, ale tez o kontroli stanu
technicznego budynkéw w czasie sptaty kredytéw, powotujac sie na brak relacji umowne;j



- mieszkancy nie sg informowani o wakacjach kredytowych w sposdb petny i zrozumiaty: ile razy
i kiedy, w jakich kwotach, wakacje kredytowe byty zastosowane. Wakacje kredytowe
w zdecydowanej wiekszosci TBSO6w nie pomniejszyty czynszu mieszkaricom. Podobnie
jak spadek stép procentowych w przesztosci nie obnizat nikomu czynszdéw.

5. Partycypacja i kaucja

- brak prawnej definicji partycypanta i rozne zasady partycypacji w praktyce — rézne umowy,
rézne przywileje, rézne ograniczenia

- partycypant nie ma zadnego gtosu w systemie ani zadnych istotnych uprawnien

- konieczne jest uregulowanie sytuacji mieszkancéw, ktorzy formalnie weszli w system
jako najemcy z osobnym partycypantem - osobg fizyczna, w latach, gdy system nie pozwalat
na bycie jednoczesnie najemca i partycypantem czyli do 2005 roku. Mieszkarncy wptacali wtedy
partycypacje przez cztonkoéw rodziny, przyjaciot — formalnie nie sa wiec partycypantami,
bo uniemozliwit im to ustawodawca, cho¢ poniesli koszty partycypacji. To rozwigzanie
byto powszechnie znane, a nawet wprost sugerowane przez TBSy dla osdéb, ktore
byty zainteresowane zamieszkaniem w TBS

- waloryzacja partycypacji liczona jest wedtug sredniej arytmetycznej wskaznikow inflacji
zamiast innej, bardziej adekwatnej metody.

- koniecznos$¢ waloryzowania partycypacji przy jej zwrocie nie obejmuje wszystkich uczestnikow
programu, co jest niesprawiedliwoscia spoteczna

- nieuznawanie wyrokéw sgdowych przez niektére TBSy - np. w przypadku dziedziczenia
partycypacji po zmartym cztonku rodziny

- problematyczna cesja partycypacji — niektdre TBSy pobierajg optaty za cesje

- niewtasciwe rozliczanie partycypacji — wychodzacy z systemu partycypanci zaktadajg sprawy
sgdowe TBSom z powodu wadliwych naliczen waloryzacji partycypacji

- utrudnianie zwrotu partycypacji osobom, ktére zaskarzyty wysokos$é czynszu

- odwlekanie przez TBS zwrotu partycypacji, stad postulowane skrécenie terminu zwrotu
partycypacji po rozwigzaniu umowy z 12 do maksymalnie 3 miesiecy (wraz z odsetkami za kazdy
dzien zwtoki). Jest to znaczaca przeszkoda w opuszczaniu systemu.

- niewtasciwe rozliczanie kaucji — brak zwrotu lub konieczno$é doptaty mimo podniesienia
standardu mieszkania

6. Brak spojnego i niezmiennego traktowania wszystkich najemcéw w systemie TBS

- mieszkancy mieli deklarowana (ustnie lub pisemnie) mozliwos¢ wykupu mieszkania po sptacie
kredytu — dzis$ to w praktyce niemozliwe — bo jedynie za zgodg TBS i na nieoptacalnych w ocenie
mieszkancow zasadach

- mieszkancy deklarujg, ze obiecywano im zmniejszenie wysokosci czynszu po sptacie kredytow,
takie zapisy sg w materiatach informacyjnych niektérych TBS6w, byty powszechnie wyrazane
w catej Polsce przy reklamowaniu oferty mieszkaniowe;j
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- uznaniowe dopuszczanie dojscia do wtasnosci. SIMy i niektére TBSy dopuszczajg wykup
realizujgc programy ,z dojsciem do wtasnosci”, co tworzy podwdjne standardy
(niesprawiedliwos$¢ spoteczna)

- czes¢ mieszkancoéw posiada zapisy w umowach, ktdére przewiduja, ze w razie niesptacania
kredytu przez TBS, to lokatorzy przejmuja zobowigzanie. Brak jednolitych standardow — czes¢
najstarszych mieszkancoéw takich zapiséw nie posiada.

RYZYKA BRAKU ZMIANY USTAWY Z UWZGLEDNIENIEM POZYCJI MIESZKANCOW

1. Utrata funkcji spotecznej mieszkalnictwa spotecznego

TBS-y miaty by¢ alternatywa dla os6b o umiarkowanych dochodach. W praktyce czynsze z roku
na rok zblizajg sie do stawki czynszéw rynkowych - bez realnych praw mieszkancow. Spotki
zastaniajg sie tajemnicg handlowg. W systemie nie funkcjonuje model partycypowania przez
mieszkancow w zarzadzaniu zasobami i decyzjami. Mieszkancy nie sg traktowani podmiotowo,
choé¢ system z nazwy obiecuje zupetnie co$ innego. Nie ma mozliwosci na obrone tezy o
spotecznym mieszkalnictwie bez wtgczenia mieszkancéw w nadzér i decyzyjnosé.

2. Pokolenie, ktdre zbudowato system zostaje z niczym

Mieszkancy TBS wspotsfinansowali mieszkahn z partycypacji i przez dziesieciolecia sptacaja
kredyt w czynszu - w zamian nie majg zadnych gwarancji dalszego mieszkania po spadku
dochoddéw np. emerytura, renta, brak zapisanych w ustawie uprawnien i brak mozliwosci

wykupu.
3. Ciagty wzrost czynszéw, nawet po sptacie inwestycji, zamiast oczekiwanego spadku

Whprowadzenie przez TBSy praktyki tzw. wspolnego worka kredytowego oznacza, ze nawet
po sptacie danej nieruchomosci czy osiedla, mieszkancy nadal ponosza optaty kredytowe,
zamiast obnizki czynszu. Im dtuzszy staz mieszkania w TBS i im wiecej dany TBS buduje, tym na
wieksze optaty czynszowe narazeni sg i bedg mieszkancy.

4. Ryzyko eksmisji i ubéstwa czynszowego

Brak reformy to realne zagrozenie ubdstwem czynszowym i eksmisja ludzi, ktérzy cate zycie
byli lojalnymi najemcami i partycypantami. Czynsze bez kontroli narazajg mieszkancow na:

a) utkniecie w systemie - brak moznosci zgromadzenia oszczednosci na wtasne
mieszkanie i brak szybkiej wyptaty partycypacji przy wyjsciu z systemu

b) wypowiedzenie umowy zwtaszcza w sytuacji spadku dochodéw na emeryturze/rencie
zdrowotnej i trudnosci ze sptatag czynszu

5. Brak funduszu remontowego i zaniedbania zasobdéw

TBSy nie budujg rezerwy na przyszte remonty. Nieruchomosci sg nierzadko zaniedbywane,
a wynikte z tego interwencyjne remonty bedg narazaé¢ mieszkarnncéw na nagte podwyzki czynszu
lub gminy na koniecznos$é¢ doktadania sie do TBSéw. Mozliwe sg tez upadtosci i sprzedaz
zasobéw wraz z mieszkaricami — takie préby juz podejmowano, np. w Grudzigdzu.

6. Konflikty miedzy mieszkanicami, a spotkami beda narastaé¢ i przynosi¢ negatywne
konsekwencje rowniez dla TBSow

System generuje coraz wiekszg ilos¢ problemdéw i niesprawiedliwosci spotecznej. Teraz,
gdy sptacajg sie pierwsze kredyty na inwestycje w TBSach - zaczyna by¢ to szczegdlnie
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widoczne. Konflikty rozchodza sie echem i bedg sprawia¢ ktopoty z pozyskaniem nowych
mieszkancow, na co juz zwracajg uwage niektore spotki SIM i co obserwujemy w ponawianych
naborach na nowe inwestycje w TBSach.

System pozostawia mieszkancow bezbronnych wobec naduzyé. Naraza na ponoszenie
zbednych kosztéw oraz wnoszenie spraw sgdowych. Zadna instytucja paristwowa nie reaguje
na naduzycia spoétek, nawet wtedy, gdy dziataja niezgodnie z zapisami ustawy. Bez reformy
system przeksztatca sie w niesprawiedliwy model komercyjny jedynie udajgcy spoteczne
budownictwo. Potrzebna jest nowelizacja: sprawiedliwa, przejrzysta i odpowiadajgca
wspotczesnym wyzwaniom.

Mieszkancy TBS i organizacje, ktore braty udziat w cyklicznych spotkaniach z Parlamentarnym
Zespotem ds. TBSi przyczynity sie do powstania raportu:

- Fundacja ‘Obywatel TBS’

- Stowarzyszenie ‘Nasz Blok’ z oddziatami: Krakow, Warszawa, Lublin, Tarnobrzeg, Radom
- Stowarzyszenie Mieszkancow TBS Poznan

- Stowarzyszenie Mieszkancow TBS "Mieszkanie Naszych Mozliwosci"

- Przedstawiciele: TBS Warszawa-Pétnoc, TBS Dombud Bedzin, TBS Tarnobrzeg, TBS Torun, TBS
Poznaniinni.

PROPOZYCJE ZMIAN ZEBRANE OD MIESZKANCOW W TRAKCIE SPOTKAN ZESPOLU

1. Kontrola i audyt

a) Audyt zewnetrzny

- obowigzkowy audyt raz w roku, ktdéry bedzie poza kwestiami finansowymi wnikat w istote
funkcjonowania TBS, zgodnosci z misjg spoteczng itp. (jezeli TBS dysponujg spotecznymi
pieniedzmi i realizujg spoteczne budownictwo, otrzymujg kredyty na preferencyjnych
warunkach, to powinny podlega¢ spotecznej kontroli). Wszelkie rozliczenia TBS6w powinny
by¢ jawne

- opracowanie wzoru audytu z poziomu Ministerstwa

- stworzenie instytucji publicznej lub komdrki na poziomie rzadowym odpowiedzialnej
za kontrole i monitorowanie TBS6w zaréwno gminnych, jak i prywatnych

b) Kontrola wewnetrzna

- reprezentacja przedstawicieli mieszkancéw w radach nadzorczych oraz jasne okreslenie zasad
wyboru takich przedstawicieli — niezaleznych, sposréd mieszkancow, z transparentnym
mandatem i kadencyjnoscia, bez koniecznosci wymagan jak dla cztonkéw rad nadzorczych (np.:
jako wyjatek od ustawy KSH)

- mieszkancy powinni miec¢ tatwy dostep do danych znajdujacych sie w dokumentacji finansowe;j
dotyczgcej zajmowanego lokalu i budynku

c) Publiczne raportowanie wynikéw

- obowigzek publikacji rocznego raportu z audytu i kontroli na stronach TBS oraz w BIP
samorzadu

- mozliwos$é zgtaszania uwag przez mieszkancow do instytucji audytujace;j
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- wprowadzenie standarddéw audytu, kontroli i raportowania

- zakaz ksiegowania dochodoéw z czynszu od lokali mieszkaniowych i przekazywania ich na
kapitat zapasowy spo6tki - TBSy moga generowac dochdd jedynie z lokali komercyjnych, innej
dziatalnosci

2. Reprezentacja mieszkancow

- wprowadzenie Rad Mieszkancow

- formalne zapisanie w ustawie mozliwosci tworzenia Rad Mieszkancow z realnymi
uprawnieniami

3. Transparentnos¢ finansowa

a) Jawnos¢ wynagrodzen

- uregulowanie maksymalnych wynagrodzen w spétkach TBS w powigzaniu z ich misjg spoteczna
(np. zakaz powigzywania pensji z zyskami spoétki). Propozycja, aby Zarzady TBSéw wytaczyé
z podlegania ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niektorymi
spotkami.

b) Kontrola nad wykorzystaniem srodkow

- wszelkie remonty, przetargi i zakupy powinny by¢ jawne, udostepniane do kontroli spoteczne;j

c) Zakaz komercjalizacji gruntow
- zakaz sprzedazy lub zabudowy komercyjnej na terenach przekazanych TBS-om przez samorzad

- audyt dotychczasowych przypadkéw takich dziatan

d) Prawo do informacji

- wyrazne wskazanie uprawnien najemcoéw TBS, zagwarantowanie mieszkaricom realnego prawa
nadzoru, kontroli i informacji

- obowigzek przedstawiania sktadnikéw czynszu i ich kalkulacji

- rozdzielenie w czynszu czesci eksploatacyjnej, remontowej i kredytowej

- obowigzek jawnosci informacji rowniez w prywatnych TBSach dla najemcoéw i gmin
- obowigzek ujawniania stanu zadtuzenia i sptaty kredytu kazdej inwestycji osobno

- zakaz zastaniania sie ,tajemnicg handlowg” w sprawach dotyczgcych mieszkancoéw i ich optat
—jawnos$¢ obowigzkowa réwniez wobec postéw, radnych i RPO

- ustawowe umozliwienie NIK i instytucji nadrzednej dokonywania kontroli w prywatnych TBSach
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e) Uczciwy czynsz

- nalezy wykluczy¢ mozliwos¢é generowania zysku z czynszu (czyli pobierania od lokatoréw optat
przekraczajgcych rzeczywiste koszty utrzymania mieszkan), przepis w ustawie powinien
by¢ sformutowany w sposob niedopuszczajgcy dowolnej interpretacji przez zarzady spotek

- obowigzek przejrzystej kalkulacji czynszu - jawne sktadniki: eksploatacja, kredyt, remonty,
rezerwy

- zakaz wykorzystywania maksymalnego progu czynszu (4% lub 5%) jako statej stawki bez
uzasadnienia ekonomicznego

- wprowadzenie mechanizmu spadku czynszu po sptacie inwestycji

- jezeli TBS generuje nadwyzke z dziatalnosci komercyjnej, powinna ona by¢ wykorzystana
na obnizenie czynszu dla najemcéw. Pojawity sie réwniez wyroki sadow, w ktorych sad
w uzasadnieniu wprost méwi o tym, ze TBS-y moga zarabia¢ bedac spoétkami prawa handlowego,
ale tylko na ich dziatalnosci komercyjnej, czyli z czynszéw z lokali komercyjnych, natomiast
nie wolno im budowa¢ zyskéw na podstawie czynszéw z lokali mieszkaniowych

- zakaz finansowania dziatalnosci pozamieszkaniowej z czynszéow

- ustawowy obowigzek tworzenia jawnego funduszu remontowego i jego sprawozdawczego
wykorzystywania

- zakaz taczenia kredytow réznych inwestycji w jeden ,worek kredytowy” — obowigzek
przypisywania kredytu do konkretnego budynku i zmniejszania czynszu po jego sptacie

- obowiazek ujawniania harmonogramow sptaty kredytu oraz zastosowania wakacji
kredytowych — mieszkancy muszag wiedzieé, czy i kiedy ich inwestycja zostata sptacona oraz jak
wykorzystano srodki

- zakaz wypowiadania wysokosci czynszu w czasie trwania sporu sadowego lub w odpowiedzi
na jego zainicjowanie — ochrona mieszkancow przed retorsjami

- zakaz zabudowy komercyjnej lub sprzedazy gruntéw przekazanych TBS na cele spoteczne,
w tym terendw zielonych i parkingdw sfinansowanych przez mieszkancow

- obowiazek publikacji wszystkich kosztéw zarzgdu oraz kosztéw administracyjnych,
poréwnywalnych do rynkowych (np. widetki optat zarzadczych ustalone centralnie)

- wprowadzenie zapiséw dotyczacych podwyzek takze w odniesieniu do ‘obnizki podwyzki’ (np.
ustawowe okreslenie czasu wdrozenia czy metodologia informowania mieszkancoéw),

co zastosowano we Wroctawiu w trakcie spraw sagdowych powodujgc komplikacje

w interpretacji przepiséw

4. Partycypacija

- definicja prawna partycypanta i zdefiniowanie jego uprawnien
- skrécenie terminu zwrotu partycypacji, po rozwigzaniu umowy, z 12 na maksymalnie 3
miesigce (wraz z odsetkami za kazdy dzien zwtoki)
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5. Uporzadkowanie systemu TBS i wprowadzenie spéjnych zasad

- rozliczenie i zamkniecie ‘starego systemu’, co pozwoli na nowy start bez straty dla obecnych
mieszkancow

- umozliwienie wykupu dla starych zasobow - np. wedtug pozostatej kwoty kredytu, czy po
optaceniu kosztu dziatki

- ustawa powinna zobowigzywac zarzady TBS-6w do dziatania ,,jak dobry gospodarz”.

Przeznaczenie czesci srodkéw finansowych na zamkniecie pierwszego programu
z udziatem partycypacji mieszkancow, pozwoli na realizacje programu na ,typowy wynajem”
tak, jak to jest rozwigzanie w krajach UE. Proponowana zmiana zapewnitaby ochrone praw
partycypantow/najemcoéw, a dodatkowo zagwarantowata zwrot pieniedzy do Skarbu Panstwa.
Takie rozwigzania byty stosowane w spoétdzielniach mieszkaniowych tworzonych przy udziale
kredytéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, tak aby system TBS przestat by¢ zrodtem
nierownosci.

W przypadku ogtoszenia upadtosci TBSu/SIMu partycypanci powinni mie¢ prawo pierwokupu
lokalu po cenach nominalnych, pomniejszonych o partycypacje i kaucje oraz sptate kredytu
okreslong na danym lokalu.

PODSUMOWANIE:

System TBS byt opracowany z pomystem misji spotecznej realizujgcej wsparcie dla gmin
i miast w zakresie budownictwa mieszkalnego, ale przede wszystkim dla mieszkancow
o srednich zarobkach, ktorzy nie moga sobie pozwoli¢ na kupno mieszkania wtasno$ciowego.
Podczas trzydziestu lat dziatalnosci tego systemu w Polsce zostaty wprowadzone liczne
nowelizacje ustawy, ktére spowodowaty powstanie wielu luk prawnych oraz niejasnych zapiséw,
co prowadzi do sprzecznych interpretacji i przeciwstawnych wyrokéw sadowych. W zmianach
ustawy nie brano pod uwage praw i sytuacji mieszkancow.

Liczne sprawy sgdowe w miastach i miasteczkach catej Polski wskazujg jasno, ze system
nie jest korzystny dla jego odbiorcéw czyli samych mieszkancéw. Sprawy sadowe, ktdre trwajg
od 2022 roku sg podyktowane nie tylko niezrozumiatymi podwyzkami, ale takze wieloma
naduzyciami ze strony spotek TBS, ktore wcigz wychodzg na jaw. Brak zmian systemowych
powoduje, ze liczba oséb w sporze sgdowym wcigz rosnie.

Jednym z najwiekszych ryzyk i zagrozen braku zmian systemowych bedg liczne eksmisje ludzi,
ktérych nie bedzie sta¢ na optacenie czynszu po spadku dochodéw na emeryturze
czy w przypadku powaznych probleméw zdrowotnych (emerytura, zasitek, renta). Taka sytuacja
prowadzaca do ubdstwa czynszowego moze spowodowac fale bezdomnosci wsrdd senioréw.

Zadna instytucja w kraju nie kontroluje i nie nadzoruje systemu ani spétek zarzadzajgcych
mieszkaniami. Nikt nie wie jaka jest faktyczna liczba mieszkan i mieszkancéw w Polsce.

Problemy opisane w raporcie bedg konsekwentnie przektadaé sie na problemy z zasiedlaniem
nowych osiedli przez spotki.
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Przedstawione w raporcie dane, analizy oraz podsumowania problemoéw sktaniajg
do najwazniejszego wniosku: konieczna jest spdjna reforma systemu z uwzglednieniem praw i
podmiotowosci mieszkancow. Niezbedne jest, aby w powstawaniu nowej ustawy
i jej zapisow braty udziat organizacje spoteczne z catej Polski wspotpracujgce z Parlamentarnym
Zespotem ds. TBS. System mieszkalnictwa spotecznego wymaga standaryzacji i ujednolicenia
przepisow celem eliminacji obecnych probleméw i dowolnosci interpretacji zapisow
ustawowych.

Ustawa powinna by¢ budowana w idei mieszkancocentrycznej, bo to wtasnie mieszkarcy
sg sercem systemu TBS i go wspoétfinansujg. Jednoczesnie niezbedne jest ustalenie kontroli
spoteczno-panstwowej systemu zawierajgcej niezalezne audyty, kontrole ministerialne,
inspekcje reprezentantow mieszkancow, jak i ustalone sankcje i organy odpowiedzialne
za monitorowanie systemu.
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