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fL’T“n Towarzystwo Co trzeba wiedzieé starajqc sie o mieszkanie w Prudnickim TBS

Budownictwa Sp. z o.0.
Spotecznego Informacja dla przysztych najemcow

Samodzielne mieszkanie, bez rodzicéw, dziadkéw, rodzenstwa...., kto z nas nie marzyt lub nie marzy o nim?
Wielu z nas nie sta¢ na zakup wtasnego mieszkania, a budowa matego domku jednorodzinnego to odlegte ma-
rzenie. Jedng z mozliwosci zaspokojenia tego podstawowego dobra, to jego wynajem mieszkania od Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (TBS). W informacji tej postaram sie rozszyfrowaé Panstwu nazwe TBS, oraz poinfor-
muje o tym czym charakteryzuje sie najem mieszkan w TBS, oraz jakie warunki trzeba spetnia¢, aby méc wynajgé
tam mieszkanie.

TBS czyli Towarzystwo Budownictwa Spotecznego to dziatajgcy od wielu lat polski system budownictwa czyn-

szowego zapisany w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. System ten opiera

sie na trzech podstawowych zatozeniach :

1.Podstawowym celem dziatalnosci TBS jest budowa domoéw mieszkalnych na wynajem i ich utrzymanie.

2. Gtéwnym zrodtem zasilajgcym TBS w srodki finansowe do realizacji w/w/ sg wieloletnie i preferencyjne kredyty

/wynikajgce z rzgdowych programéw wsparcia spotecznego budownictwa spotecznego zaciggniete przez TBS-y

w Banku Gospodarstwa Krajowego.

3. Okreslone na wysokim poziomie wymagania techniczne dla budowanych doméw wielorodzinnych dotyczace:
powierzchni mieszkan, wyposazenia technicznego oraz oszczedno$ci energii cieplne;.

Jak dziala TBS:

TBS moze dziata¢ jako spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, spétka akcyjna, lub tez jako Spoétdzielnia. W
zaleznosci od przyjetej formy prawnej zastosowanie majg przepisy kodeksu spotek handlowych lub prawa spot-
dzielczego. TBS moze prowadzi¢ dziatalnos¢ tylko w zakresie okreslonym w ustawie o niektérych formach budow-
nictwa spotecznego oraz swoim akcie zatozycielskim/statucie.

W Prudniku Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego spétka z ograniczong odpowiedzialno-
$cig dziata od 2000 roku powstato i dziata do dzis. Zatozycielem i wlascicielem Spélki jest Gmina Prudnik,
ktora posiada w niej 100% udziatéw Prudnickie TBS Sp. z 0.0. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sado-
wego - Rejestru Przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Okregowy w Opolu pod numerem KRS
0000182603. Kapital Zakladowy Spoétki wynosi 2.642.000,00 zt.

Obecnie Spotka administruje i zarzgdza ponad 300 nieruchomosciami Wspdlnot Mieszkaniowych o fgcznej
powierzchni lokali wynoszacej ponad 160.000 m?. Prudnickie TBS jest wiascicielem 3 budynkéw mieszkalnego
przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10. Inwestycje ta realizowane zostaty z udziatem srodkoéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego poprzez Bank Gospodarstwa Krajowego w latach 2005-2006. W 2018 r. oddalismy kolejny budy-
nek przy ul. Mickiewicza nr 7, gdzie oprécz lokali mieszkalnych znajduje sie nowa siedziba Spdétki. Inwestycja zrea-
lizowana ze $rodkéw witasnych oraz preferencyjnego kredytu BKG w ramach rzgdowego programu wsparcia bu-
downictwa mieszkaniowego. tgcznie Spoélka dysponuje 50 lokalami mieszkalnymi: 1 i 2 i 3 pokojowymi o po-
wierzchni od 28 — 66 m?. Prudnickie TBS zamierza realizowa¢ kolejne inwestycje, lecz uzaleznione jest to przede
wszystkim od zainteresowania tg formg budownictwa w Prudniku.

Dla kogo buduje TBS:

Mieszkania w TBS przeznaczone sg w szczegoélnosci dla rodzin posiadajgcych state i okreslone na srednim po-
ziomie dochody. Starajac sie o mieszkanie w TBS nalezy pamieta¢ o tym, ze sg to mieszkania na wynajem. Ob-
owigzujgce przepisy prawa pozwalajg jednak na wykup od Spétki wynajmowanego mieszkania pod okreslonymi w
ustawie warunkach (tylko te na ul. Armii Krajowej Nr 8 i 10).

Czy kazdy moze wynaja¢ mieszkanie w TBS ? Nie kazdy...

e Po pierwsze: najemcg mieszkania moze by¢ tylko osoba fizyczna, czyli przystowiowy ,Jan Kowalski”;

e Po drugie: osoba ta, oraz osoby zgtoszone do wspdlnego z nig zamieszkiwania, w dniu podpisania umo-
wy najmu, nie moze posiada¢ tytutu prawnego do innego mieszkania w tej samej miejscowosci (wtasnosc,
najem, spotdzielcze prawo do lokalu itp.). TBS moze natomiast wynajaé mieszkanie takim osobom ale tyl-
ko wtedy gdy, zmiana miejsca zamieszkania wigze sie z podjeciem pracy w poblizu miejsca potozenia jego
zasobow mieszkaniowych.

e Po trzecie: kryteria dochodowe.

- Sredni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego, o ktérym mowa w wyzej powotanej ustawie nie moze
przekracza¢ 1,3 przeciethego wynagrodzenia miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie
opolskim o wiecej niz:

a) 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) dalsze 40% na kazdg dodatkowg osobe w gospodarstwie domowym o wiekszej liczbie osdb niz 1,3 przecietne-
go miesiecznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie. Kwoty te wzrastajg w przypadku kolejnych oséb w go-
spodarstwie domowym.




- Dolna granica dochodow przepisy nie okreslajg jej, lecz powinny by¢ one w takiej wysokosci, aby najemca dawat
gwarancje, regularnego optacania czynsz najmu wraz z optatami dodatkowymi. Gwarancji regularnego wywig-
zywania sie ze zobowigzan finansowych wynikajgcych z umowy najmu nie daje wnioskodawca, jezeli tgczne
szacunkowe koszty miesiecznego utrzymania przyznanego mu mieszkania przekraczajg 30 % tgcznego mie-
siecznego dochodu jego gospodarstwa domowego.

PARTYCYPACJA:

To swoista forma wktadu przysziego najemcy na budowe mieszkania, ktére bedzie wynajmowat od TBS. Wno-

szenie partycypacji, oraz pozytki ptyngce z jej wniesienia rzadzg sie specyficznymi prawami. Osoby wskazane

przez Partycypanta maja, zgodnie z zapisami aktu zatozycielskiego Prudnickiego TBS prawo pierwszenstwa wy-

najmu mieszkan. Partycypantem moga by¢:

- Pracodawcy, ktérzy dziatajgc w celu uzyskania mieszkan dla swoich pracownikéw, a takze osoby prawne maja-
ce interes w uzyskaniu mieszkan przez wskazane przez nie osoby trzecie zawierajg z TBS stosowne umowy;

- Osoby fizyczne, ktére podpiszg z TBS umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu. Partycypantem
(samym dla siebie) moze by¢ rowniez osoba starajgca sie o mieszkanie - czyli przyszty najemca.

Partycypant ma prawo:

- Wskaza¢ kandydata na najemce lokalu (mozer wskaza¢ sam siebie)Do zwrotu catej kwoty wptaconej partycypa-
Cji, po zakonczenia najmu i wczesniejszym opuszczeniu lokalu przez jego najemce, rozwigzaniu umowy party-
cypacji ze Spoétkg. Wptacona kwota partycypacji podlega w momencie zwrotu waloryzacji na zasadach okreslo-
nych w ustawie.

CZYNSZ NAIMU:

Stawki czynszu za wynajem 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania w TBS ustalane sg przez Zgromadzenie
Wspdlnikow, na podstawie szczegotowej kalkulacji przedstawionej przez Zarzgd Spotki (Burmistrz Prudnika)

Przy kalkulacji wysokosci czynszu obowigzuje generalna zasada, ze powinien on by¢ ustalony w takiej wysokosci
aby pozwalat na pokrycie wszystkich kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw, oraz sptate kredytu zaciggniete-
go przez TBS na ich budowe. Ustawodawca ustalit jednak gérna granice jego wysokosci. W skali roku na nie wie-
cej niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow. Aktu-
alnie na podstawie kalkulacji przeprowadzonej przez Zarzad Spotki stawka bazowa czynszu najmu w zasobach
mieszkaniowych Prudnickiego TBS przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 wynosi od dnia 01 pazdziernika 2019 r.
wynosi 9,10 zt/m? a przy ul. Mickiewicza Nr 7 czynsz najmu wynosi 10,81 z/m?.

Czy jest to duzo ? Patrzac na to z perspektywy naszego lokalnego podwodrka, nalezy stwierdzi¢ ze nie jest to
czynsz niski. Jest on wyzszy od czynszu w zasobach Gminy Prudnik, Spétdzielni Mieszkaniowej. Nie jest nato-
miast wyzsza niz stawki czynszu za wynajem lokali na tzw. wolnym rynku. Tutaj sg one rézne, bo ksztattujg je za-
wierane umowy cywilnoprawne. Proponuje w tym miejscu zatrzymac sie diuzej. Z powodu braku alternatywne;j
formy budownictwa mieszkaniowego wolny rynek wynajmu mieszkan stat sie od kilku lat jedng z form zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych - szczegolnie ludzi mtodych. Oprocz wielu pluséw rynek ten ma wiele ujemnych stron,
ktérych doswiadczyto wiele rodzin.

Charakteryzuje sie on :
- brakiem uméw najmu , lub krétkimi terminami na jaki zostajg zawarte;
- odmowg statego zameldowania osob, ktérym wynajmowane jest mieszkanie;
- brakiem mozliwosci inwestowania w zajmowane mieszkanie;
- koniecznoscig ponoszenia dodatkowych optat za zameldowane w mieszkaniu osoby;
- wysokimi kosztami wynajmu mieszkan;
- duzg rotacjg, oraz ogolnym zniecheceniem do takiej formy zaspakajania potrzeb mieszkaniowych.

W rozmowach ze znajomymi czesto styszymy” ,Wynajmuje mieszkanie od Pana Kowalskiego, pface mu czynsz,
wszystkie optaty + tzw. ,odstepne” 200 - 500 zt.” Nasuwa sie w tym miejscu pytanie - ile tak naprawde wynosi
czynsz jaki ptacimy Kowalskiemu za wynajem nam mieszkania?

Zréobmy krotkie wyliczenie:

- Mieszkanie o $redniej wielkosci 50 m? - standard $redni;

- Wysokos$¢ optat jakie ptaci wtasciciel lokalu $rednio ok. 4,00 zt/m? (bez mediéw) x 50 m?= 200 zi.

- tzw. , odstepne” ok. 300 zt miesiecznie: Razem: 200 zt. + ok. 300 zt. = 500 zt : 50 m? = 10,00 zt/m? !!!

Z powyzszego przyktadu widac, ze ten pozornie maty czynsz na wolnym rynku wynajmu mieszkan urasta do po-
ziomu poréwnywalnego z czynszem proponowanym przez TBS. Celowo pominiete zostaty tutaj optaty dodatkowe
za energie cieplna, wode, $mieci — albowiem ksztattujg sie one w Prudniku na poréwnywalnym we wszystkich za-
sobach poziomie. Ich wysokos¢ w duzej mierze zalezy od samego najemcy lokalu i wielkosci jego rodziny (woda,
$mieci, ciepta woda ) oraz stanu technicznego budynku i znajdujgcego sie w nim lokalu (co).
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W chwili obecnej, przy rosnacych kosztach budownictwa mieszkaniowego a takze rosnace koszty eksplo-
atacji zasobow mieszkaniowych powoduje, ze wysokos¢ czynszu musi by¢ wysoka. Nikt juz dzisiaj nie
wylozy duzych pieniedzy na budowe budynku mieszkalnego, w ktéorym stopa zwrotu zaangazowanych
srodkoéw finansowych wynosi kilkadziesiat lat.

Jakie mieszkania oferuja TBS:

Mieszkania budowane przez TBS-y to nowe budynki lub po kapitalnym remoncie o podwyzszonych parametrach
cieplnych (ocieplone, z oknami nowej generacji ) oddawane sa pod tzw. ,klucz”. Mieszkania wyposazone mu-
szg by¢ we wszystkie media — centralne ogrzewanie, zimna i ciepta woda rozliczana z indywidualnych licznikéw
ciepfa, antena zbiorcza, mozliwos¢ podtaczenia do telewizji kablowej i sieci internetowej;

Petny standard wykonhczenia - panele, wyktadzina na podiogach , glazura w tazience ;

Wyposazenie kuchni - kuchenka, zlewozmywak, baterie, tazienka — wanna lub kabina natryskowa, umywalka,
ustep, baterie ;

TBS gwarantuje:
- Podpisanie umowy najmu na czas nieoznaczony;
- Utrzymanie budynku w dobrym stanie technicznym (elewacje, dachy, klatki schodowe, instalacje);

TBS oczekuje:
- Prawidtowej eksploatacji mieszkania,

- Regularnego optacania czynszu i optat dodatkowych.

KAUCJA:

Przed podpisaniem umowy najmu kazdy najemca zobowigzany jest wptaci¢ kaucje zabezpieczajgcg pokrycie na-
leznosci tytutu najmu istniejgcych w dniu opréznienia lokalu. Kaucja w wysokosci do 12-mieciecznego czynszu,
jest swoistym zabezpieczeniem TBS na wypadek zalegania najemcy z optatami za mieszkanie. (aktualnie pobie-
ramy kaucje w wysokosci 3-miesiecznego czynszu). Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznie-
nia lokalu przez najemce, po potrgceniu naleznosci wynajmujgcego z tytutu najmu. Zwrécona kaucja podlega wa-
loryzacji na zasadach okreslonych w obowigzujgcych przepisach.

Analiza lokalnego rynku mieszkaniowego, oddanie w ostatnim czasie w najem osmiu lokali mieszkalnych w wyre-
montowanym przez Spoétke budynku przy ul. Mickiewicza w Prudniku oraz przeprowadzona przez Urzad Miejski w
Prudniku ankieta wykazaly, ze jest w naszym miescie zapotrzebowanie na realizacje takich inwestycji. Dzigki no-
wym programom rzgdowym, stworzone zostaty warunki do realizacji inwestycji mieszkaniowych, réwniez w mniej-
szych miastach. Finansowe wsparcie takich inwestycji polega gtownie na preferencyjnych wieloletnich kredytach
jakie TBS-y moga zaciggac¢ na ich realizacje. To z kolei ma ogromny wptyw na sytuacje finansowg Spoiki, a dla
przysztych najemcow na ksztattowanie sie wysokosci czynszu najmu w wybudowanych mieszkaniach. Spétka
planuje w niedtugim czasie rozpoczecie realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w okolicach nowej siedziby
»Policji” lub w zabudowie plombowej w centrum miasta.

Dlatego zalezy nam na jak najwiekszej ilosci zainteresowanych osob, bo dewiza: ,Buduj, jezeli wiesz dla kogo
budujesz” jest dla Spétki najwazniejsza.

Wszystkich chetnych wynajmem mieszkan w kolejnych planowanych inwestycjach prosimy o zglaszanie
sie do siedziby Spétki w Prudniku przy ul. Mickiewicza 7 celem pobrania wnioskéow.
e Ztozenie wniosku nie jest uwarunkowane koniecznoscig wptat jakichkolwiek pieniedzy.
Ztozony wniosek w kazdej chwili moze zosta¢ wycofany bez jakichkolwiek konsekwencji.
Whioski sg do pobrania na naszej stronie internetowej www.tbsprudnik.pl
Pytania prosimy kierowac : info@tbsprudnik.pl

Prezes Zarzadu
mgr Mirostaw Czupkiewicz

Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
48-200 Prudnik ul. Mickiewicza 7

Kapitat zaktadowy 2.642.000,00 zt.

KRS 0000182603 NIP 755-17-65-883 REGON 531795250

Konto Bank Spétdzielczy Prudnik 07890500002000000266190001

Centrala tel. +48 774068350, +48 775474969

e-mail: info@tbsprudnik.pl  www.tbsprudnik.pl
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