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PROPOZYCJA METOD WYCENY
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THE PROPOSAL OF HOUSING PREMISES VALUATION
IN THE SOCIETIES OF COLLECTIVE HOUSING

Streszczenie

Racjonalna gospodarka zasobem nieruchomosci gmin ma na celu rozwia-
zywanie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow. Dla czgsci spoleczenstwa, kto-
rego nie sta¢ na budowe, badz zakup nieruchomos$ci powstaty mozliwos$ci rozwia-
zania ich probleméw lokalowych w ramach Towarzystw Budownictwa
Spotecznego. Dzialaja one czgsto w ramach wspotpracy z wladzami samorzado-
wymi, ktore wnosily w aporcie do spotek grunty. Dzigki preferencyjnemu kredy-
towi z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, udzielanego za posrednictwem
Banku Gospodarstwa Krajowego, towarzystwa mialy mozliwo$¢ budowania
mieszkan dla osob $redniozamoznych. Osoba pragnaca zamieszka¢ w takim loka-
lu, podpisujac umowe¢ z TBS-em, wptacata tylko 30% kosztow przedsigwzigcia,
a reszt¢ sptacata w czynszu najmu. Musiala tez dodatkowo spelnia¢é wymogi usta-
wy dotyczace wysokosci Srednich zarobkow w gospodarstwie domowym.

Gléwnym problemem podjgtym w pracy jest kwestia praw do mieszkan
z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz wyceny tych praw przy
ewentualnej sprzedazy lokalu. Pomimo wptaty 30% kosztow budowy i splaty za-
ciagnigtego kredytu w czynszu, najemca lokalu nadal nie jest jego pelnoprawnym
wlascicielem. Ustawodawca w przypadku towarzystw budownictwa spotecznego
nie przewidzial zadnych rozwiazan w tej sprawie.

W zwiazku z tym, opierajac si¢ na istniejacych juz na rynku nieruchomosci
regulacjach prawnych, zaproponowane zostaty sposoby przeksztalcenia takiego
prawa oraz zwigzane z tym aspekty wyceny tego typu lokali.

Stowa kluczowe: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, nieruchomos$¢, wycena
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Summary

The rational managing of commune estates resources should help in solv-
ing housing needs of its inhabitants. For this part of population that cannot afford
to build or buy its dwelling, some possibilities for housing problems solution has
occurred. The Societies of Collective Housing may be helpful here. They often
function in cooperation with local authorities that supply them with land necessary
for performing building activity.

Having possibility of obtaining preferential loan from The Country Housing
Fund, disposed by Bank Gospodarstwa Krajowego, the societies were capable to
build flats for those who cannot buy them. The person wanting to live in such a flat
pays only 30% of its costs. The rest is payed in the monthly rent. Such a person
must fill some conditions concerning income per person in _family.

The main issue analyzed in this paper is the problem of legal rights for such
flats and their valuation, when they are destined for sell. Nowadays, despite pay-
ing 30% of flat building expenses and loan costs included in the rent, the partici-
pant cannot be a full owner. Until know, the legislator did not provide any solu-
tions that enable buying off such a dwelling by participant.

The ways of changing such the law of participation into the full ownership
were suggested here. They were based on the present law regulations. The aspects
of such estates (flats) valuation were also taken into account.

Key words: The Societies of Collective Housing, real estate, valuation

IDEA POWSTANIA TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
(TBS)

Dla wigkszosci ludzi posiadanie wlasnego mieszkania czy domu ma bar-
dzo duze znaczenie zarowno w sferze emocjonalnej i spolecznej, czy tez ekono-
micznej jako zabezpieczenie finansowe. Potrzeby mieszkaniowe ludzi jednak nie
zawsze ida w parze z ich mozliwo$ciami finansowymi. Podstawowymi formami
spelniajacymi takie potrzeby sa zakup mieszkania lub domu albo wynajem lo-
kalu. Zakup nieruchomosci na wlasnos¢ wiaze si¢ zwykle z bardzo duzymi wy-
datkami. Biorac pod uwage mozliwosci finansowe przecigtnego Polaka — jest on
zmuszony wzia¢ kredyt na rzecz takiej inwestycji. Osoby bez mozliwosci kre-
dytowej lub jeszcze nieustabilizowane czy niezdecydowane na tak duze przed-
sigwzigcie zwykle decyduja si¢ na wynajem mieszkania od oséb prywatnych,
ktore zakupiong nieruchomos$¢ przeznaczytly na wynajem na wolnym rynku, a co
za tym idzie — generowanie dochodu. W polowie lat 90. XX wieku zaistniata
jeszcze trzecia mozliwo$¢. 26 pazdziernika 1995 r. uchwalono ustawg o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, okreslajaca zasady
dziatania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 1 Towarzystw Budownictwa
Spotecznego [Ustawa 1995]. Na mocy ustawy wprowadzono w Polsce system
budowy mieszkan czynszowych. Jako pierwsze w Polsce zostato zarejestrowane
Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, uzyskujac 14 maja 1996
stosowa decyzj¢ z rak Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.
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Celem uchwalonej ustawy bylo wybudowanie mieszkan, na ktére byloby
sta¢ osoby $redniozamozne, ktore nie posiadaty innych mieszkan. Mieszkania
miatly powsta¢ przy udziale panstwa, ktore dawato preferencyjne kredyty — tan-
sze o potowe od komercyjnych.

Dos$wiadczenia z krajow Unii Europejskiej dostarczaja rowniez dowodow
na racjonalno$¢ i sens rozwoju budownictwa czynszowego. W Holandii wspot-
czynnik liczby wlasnych mieszkan jest nizszy niz 50%, a poczatek holender-
skich TBS-0w sigga czasow sprzed II wojny $wiatowej. W Niemczech rowniez
jednym z podstawowych sposobow na rozwdj budownictwa mieszkalnego juz
od XIX wieku byt centralnie sterowany program spolecznego budownictwa
CZynszowego.

PRZEKSZTAYL.CANIE PRAW DO LOKALU MIESZKALNEGO Z ZASOBU TBS
ORAZ WYCENA JEGO WARTOSCI

Lokale mieszkalne z zasobu towarzystw budownictwa spotecznego nie sa
lokalami, do ktorych przynalezy prawo odrgbnej wlasnosci. Ustawodawca nie
okreslit w zaden sposob, co si¢ stanie z najemcami i zajmowanymi przez nich
lokalami po sptaceniu kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Obec-
nie Ministerstwo Infrastruktury przygotowuje nowy projekt ustawy o towarzy-
stwvach budownictwa spotecznego. W projekcie tym mowa jest o mozliwosci
wykupu mieszkan na wlasno$¢, nawet przed ukonczeniem sptaty kredytu
z KFM. Jednak sytuacja najemcow lokali mieszkalnych TBS jest rozna, przez co
dos¢ cigzko bedzie okresli¢ jednakowe i spojne zasady dla wszystkich uczestni-
koéw procesu wykupu tych lokali.

Przeksztalcenie prawa do lokalu mieszkalnego w odrgbna wtasnos¢ lokalu
wymagatoby spehienia pewnych wymogoéw i warunkoéw. Rozpatrzone zostana
dwa przypadki w stosunku do przeksztatcania praw do lokali mieszkalnych TBS
i zaproponowane zostana do nich metody wyceny w sytuacji, gdyby najemca
chciat sprzeda¢ swoj lokal.

Pierwszy obejmuje zatozenie nastgpujacej sytuacji:

— Osoba partycypujaca w kosztach budowy jest jednoczes$nie najemca lo-
kalu TBS.

— Powstata regulacja prawna, ktéra daje najemcom lokali mozliwo$¢ na-
bycia prawa wlasnosci do zajmowanego lokalu jeszcze przed uptywem splaty
kredytu.

— Brak jest przepisow rozstrzygajacych warunki i zasady wyceny praw do
takiego lokalu

W drugim rozwazanym przypadku zawarte bgdzie nieco inne zatozenie:

— Mingto 35 lat od uruchomienia kredytu zaciagnigtego z Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego w Banku Gospodarstwa Krajowego.
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— Osoba partycypujaca w kosztach budowy jest jednocze$nie najemca lo-
kalu TBS.

— Najemca mieszka w lokalu przez caly okres sptaty kredytu i regularnie
ptaci czynsz i wszelkie oplaty eksploatacyjne.

— Powstata regulacja prawna dotyczaca przeksztalcenia, jednak brak jest
przepisow okreslajacych warunki i zasady wyceny praw do takiego lokalu.

Dla przeksztalcenia praw i wyceny lokalu z pierwszego przypadku za-
proponowane zostana dwa sposoby:

— Pierwszy opiera¢ bedzie si¢ na wycenie prawa wiasno$ci lokalu obcia-
zonego hipoteka. W zwiazku z faktem, iz partycypujac w budowie lokalu — na-
jemca wptaca 30% kosztow inwestycji, a kredyt na pozostala czes$¢ sptaca w
czynszu — mozemy przyja¢ analogie tych okoliczno$¢ do sytuacji, gdy nabywca
wlasnosciowego lokalu zakupuje mieszkanie dzigki zaciagnigtemu w banku
komercyjnymi kredytowi.

— Drugi sposob wyceny bazowaé bedzie na zasadach wyceny spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Podobienstwo nabywania i funkcjo-
nowania spoldzielczego lokatorskiego prawa oraz lokali TBS pozwala na wy-
znaczenie algorytmu wyceny analogicznego do wyceny lokatorskiego prawa do
lokalu.

Natomiast dla drugiego przypadku zaproponowany zostanie sposob ana-
logiczny do ogodlnego sposobu przeksztalcenia spotdzielczych praw do lokalu
w odrgbna wlasnos¢. Z tym, ze w tej sytuacji nie ma juz splaty kredytu.

USTANOWIENIE ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU

Samodzielny lokal mieszkalny to izba lub zesp6t izb wydzielony trwalymi
$cianami w obrgbie budynku, przeznaczony na staly pobyt ludzi. Wraz z po-
mieszczeniami pomocniczymi stuzy¢é maja zaspokajaniu ich potrzeb mieszka-
niowych. Oczywiscie do takiego lokalu, jako jego czesci sktadowe, moga przy-
naleze¢ inne pomieszczenia, jak piwnica, strych, komorka czy garaz, nawet, jesli
nie przylegaja bezposrednio do lokalu lub sa potozone poza budynkiem, w kto-
rym wyodregbniono dany lokal. Spetnienie wymagan samodzielnosci przez lokal
mieszkalny stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Zaswiadczenie to nie jest
konieczne, gdy odrgbng wiasno$¢ lokalu ustanowiono orzeczeniem sadu. Sady
korzystaja z opinii bieglych, ktorzy oceniaja samodzielnos¢ lokalu.

W przypadku wyodrebnienia wtasnosci samodzielnego lokalu, jego wta-
Scicielowi przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane
z wiasnos$cia lokali. Do nieruchomosci wspolnej zaliczany jest grunt oraz czgsci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.
Udziat ten rowny jest stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z po-
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wierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi [Usta-
wa 1994]. Aby mdc wyznaczy¢ powyzszy stosunek (udziat) konieczne jest okre-
Slenie, dla kazdego z samodzielnych lokali, powierzchni uzytkowej wraz z po-
wierzchnia pomieszczen przynaleznych do danego lokalu. Kazdy wtasciciel
lokalu ma okreslony udziat utamkowy lub procentowy w nieruchomosci wspol-
nej.

Odrebna wlasnos$¢ lokalu moze zosta¢ ustanowiona w drodze umowy, jed-
nostronnej czynnosci prawnej wilasciciela nieruchomos$ci lub orzeczenia sadu
znoszacego wspolwlasnos¢. Nie ma znaczenia, na jakie cele zostanie wyodreb-
niony lokal, warunkiem mozliwosci wyodrgbnienia jest spetnianie przestanki
samodzielno$ci. Umowa powinna by¢ spisana w formie aktu notarialnego i po-
winna okreslac:

— rodzaj, polozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych,

— wielko$¢ udzialow przypadajacych wlascicielom poszczegolnych lokali
w nieruchomosci wspolne;j.

Do umowy ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu nalezy dodatkowo
dotaczy¢ rzut odpowiednich kondygnacji budynku z zaznaczonym lokalem
1 pomieszczeniami przynaleznymi. W sytuacji, gdy pomieszczenia przynalezne
potozone sa poza budynkiem mieszkalnym — nalezy je oznaczy¢ na wyrysie
z operatu ewidencyjnego.

Jednoczes$nie do powstania wlasno$ci niezbedny jest wpis do ksiggi wie-
czystej. W tym przypadku wpis ma charakter konstytutywny, czyli jest on nie-
zbedny do powstania prawa — co oznacza, ze prawo wlasnosci powstaje w dniu
wpisu do ksiegi wieczystej. Ustanowienie odrebnej whasnosci lokali moze obej-
mowac wszystkie lokale znajdujace si¢ w danym budynku, ale moze dotyczy¢
tylko niektorych z nich.

Ze wzgledu na fakt, iz tereny, na ktorych wybudowane sa budynki spotki
TBS nie zawsze stanowia wlasno$¢ spotki — okreslenie wartosci udziatu w cze-
$ciach wspdlnych, a przede wszystkim w gruncie — uzaleznione bgdzie od praw
do tych gruntéw jak i mozliwosci 1 sposobow przeksztatcania ich. Ustalenie tej
wartos$ci bedzie kolejnym krokiem w ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali
z zasobu Towarzystwa. Majac okre§lony udzial w gruncie i zaswiadczenie
o samodzielno$ci lokalu, najemca ma podstawy do spisania umowy z Towarzy-
stwem Budownictwa Spotecznego o wpisu do wyodrebnienia wlasnosci zajmo-
wanego lokalu.
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Jesli wlascicielem gruntu jest Towarzystwo Budownictwa Spolecznego,
sytuacja nie jest zbyt komplikowana. Przy wykupie mieszkania, po ustaleniu
wielko$ci udziatu w czg$ciach wspolnych, najemca lokalu z zasobu TBS powi-
nien adekwatnie do swojego udziatu sptaci¢ warto§¢ gruntu nalezacego do towa-
rzystwa, wyceniona na dzien sprzedazy podej$ciem poréwnawczym z innymi
nieruchomosciami gruntowymi z rynku lokalnego.

W sytuacji, gdy wiascicielem gruntu pod budynkiem jest gmina, najlep-
szym rozwigzaniem jest wykupienie przez spotke TBS gruntu na wilasnos¢.
Po nabyciu gruntu przez Towarzystwo — kwestia warto$ci udziatow w gruncie
1 splaty jest taka sama jak w powyzszym przypadku.

Rozpatrujac ostatniag mozliwo$¢, kiedy to grunt pod budynkiem, w ktérym
maja zosta¢ wydzielone odrgbne lokale wlasnosciowe, oddany zostal spotce
TBS w uzytkowanie wieczyste — Towarzystwo winno wykupi¢ ten teren od
gminy.

METODA PRZEKSZTALCENIA PRAWA I WYCENY
LOKALU MIESZKALNEGO TBS PRZED SPLATA KREDYTU,
WEDLUG ALGORYTMU ANALOGICZNEGO
DO WYCENY WEASNOSCIOWEGO LOKALU OBCIAZONEGO HIPOTEKA

Warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego z zasobu towarzystwa budownic-
twa spotecznego wedlug sposobu analogicznego do wyceny wlasnosciowego
lokalu obcigzonego hipoteka okre§lona zostanie przy uzyciu metod mieszcza-
cych si¢ w podejsciu porownawczym. Lokal mieszkalny z zasobu TBS tak wy-
ceniony uzyska warto$¢ rynkowa. Nadal jednak istnieje obciazenie tego lokalu
kredytem zaciagnigtym przez towarzystwo budownictwa spotecznego w Banku
Gospodarstwa Krajowego. W celu rozwigzania tego problemu bank powinien
w stosunku do kazdego lokalu TBS wyliczy¢ pozostaly do sptaty kredyt wraz
z odsetkami. Natomiast umowa cesji kredytu ze spotka TBS i bankiem dawataby
mozliwos$¢ przejecia kredytu Towarzystwa przez poszczegélnych najemcoéw
lokali mieszkalnych z zasobu TBS. Zadtuzenie to wpisane w IV dziale ksiggi
wieczystej danego lokalu jako hipoteka dawaloby bankowi zabezpieczenie wie-
rzytelno$ci, natomiast najemcy indywidualny kredyt do sptacenia i co najwaz-
niejsze — mieszkanie wlasno$ciowe. Jednak ze wzgledu na preferencyjny
charakter kredytu zaciagnigtego w Krajowym Funduszu Mieszkaniowym usta-
wodawca moze zazada¢ zwigkszenia kwoty splaty przejetego kredytu o roznice,
pomigdzy zwaloryzowana warto$¢ kredytu splaconego dotychczas przez TBS
a kredytem za ten sam okres wyliczonym z przyjeta $rednia stopa procentowa
splaty, na podstawie danych z bankéw komercyjnych. W przypadku sprzedazy
takiego lokalu nabywca, kupujac go, jednoczes$nie przejmuje zadluzenie wcze-
$niejszego wlasciciela okreslone w ksigdze wieczyste;.
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METODA PRZEKSZTAYL.CENIA PRAWA I WYCENY LOKALU MIESZKALNEGO
TBS PRZED SPLATA KREDYTU,
WEDLUG ALGORYTMU ANALOGICZNEGO DO WYCENY
SPOLDZIELCZEGO LOKATORSKIEGO PRAWA DO LOKALU

Standard V.10 [Standardy 2004] — Zasady wyceny na potrzeby spotdzielni
mieszkaniowych, z kwietnia 2004 r. jako jeden z celow okreslenia wartosci ryn-
kowej lokalu wymienia ,, ustalenie wysokosci wplaty roznicy pomiedzy wartosciq
rynkowq lokalu a zwaloryzowanq wartosciq wniesionego wktadu mieszkaniowe-
go w zwiqzku z przeksztalceniem spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w odrebng wlasnosé¢ lokalu”. Dodatkowo przedstawia zasady
okreslenia warto$ci rynkowej lokalu, ktorego wiasciciel ztozyl wniosek o prze-
niesienie na niego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa wlasnosci lokalu. Okreslenia
rynkowej wartosci tego lokalu nalezy dokona¢ w podejsciu porownawczym,
a do porownania rzeczoznawca majatkowy powinien przyja¢ rynkowe ceny
transakcyjne nieruchomos$ci lokalowych. ,, Lokale i ceny nalezy przyjmowaé
wedtug stanu na dzien zawarcia umowy o przeksztaicenie”. Podstawowymi in-
formacjami w procesie wyceny beda:

— rodzaj, polozenie oraz powierzchnia lokalu wraz z pomieszczeniami do
niego przynaleznymi,

— wielko$¢ udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, ktore to
konieczne sa do wyodrgbnienia wlasnosci lokalu,

— oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek, w ktorym ustanawia
sie odrebng wlasnosé lokalu.

Dodatkowo standard stwierdza, iz w przypadku braku transakcji sprzedazy
podobnych do wycenianej nieruchomosci lokalowej, na rynku nieruchomosci
wlasciwym ze wzgledu na lokalizacje budynku, w ktérym wydzielany jest dany
lokal, warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu mozna okresli¢ ,,jako iloczyn war-
tosci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i wspotczynnika
wynikajqcego z relacji miedzy cenami nieruchomosci lokalowych a cenami lo-
kali jako przedmiotu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, uzyski-
wanymi przy transakcjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach
nieruchomosci lokalowych i rynkach spotdzielczych wiasnosciowych praw do
lokali”.

Opierajac si¢ na powyzszych zatozeniach, chcac wyceni¢ lokal mieszkalny
z zasobu TBS metoda analogiczna do wyceny spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu — musimy skorzysta¢ z podejscia porownawczego. W przypad-
ku spotdzielni mieszkaniowych cztonek, ktory przeksztatca swoje lokatorskie
prawo w odregbna wlasnos¢ zobowiazany jest do sptaty kosztéw budowy, nomi-
nalnej kwoty umorzenia kredytu oraz kosztow eksploatacyjnych. Koszty budo-
wy okreslane sa jako rdznica pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a zwaloryzo-
wang warto$cia wniesionego wktadu mieszkaniowego. Wszystkie koszta
wyliczone sa w czgsci przypadajacej na jego lokal, na dzien zawarcia umowy.
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Zatem chcac przeksztalci¢ lokal z zasobu TBS w odrgbna wiasnos¢ analo-
gicznie jak przeksztatcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w odrgbng wlasnos$é, od wartosci rynkowej lokalu — wyliczonej podejsciem
poréwnawczym, przyjmujac do porownania rynkowe ceny transakcyjne nieru-
chomosci lokalowych z lokalnego rynku — nalezy odja¢ warto$¢ zwaloryzowa-
nego wkladu partycypacyjnego — 30% kosztow przedsigwzigcia. Wyliczona
kwota stanowi wysoko$¢ sptaty kosztow budowy jako cze$¢ zadluzenia towa-
rzystwa wzgledem Banku Gospodarstwa Krajowego wraz z odsetkami, w czgsci
przypadajacej na wyceniany lokal. Tym samym nabywca lokalu TBS nie musi
sptaca¢ juz kredytu — w dalszym ciagu pozostanie to zadaniem Towarzystwa,
dzigki czemu najemca przeksztatcajacy zajmowany lokal TBS w odrgbng wta-
sno$¢ nie musiatby ptaci¢ dodatkowo wyrdwnania pomigdzy kredytem zacia-
gnigtym z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego przez Towarzystwo a komer-
cyjnym kredytem za ten sam okres, jak to mialoby miejsce w przypadku
przeksztatcenia i wyceny analogicznej do lokalu wlasno$ciowego obciazonego
hipoteka.

METODA PRZEKSZTAYL.CENIA PRAWA
I WYCENY LOKALU MIESZKALNEGO TBS PO SPLACIE KREDYTU

Niniejsza kwestia dotyczy przypadku drugiego omawianego, ktory tyczy
si¢ sytuacji najemcy lokalu mieszkalnego po sptacie kredyty z Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego Banku Gospodarstwa Krajowego. W takim przypadku
najemca, analogicznie jak wlasciciel spotdzielczego prawa do lokalu powinien
mie¢ mozliwo$¢ przeniesienia na niego przez Towarzystwo prawa wilasnosci do
tego lokalu wraz z udziatlem w nieruchomos$ci wspolnej. Wiazaloby si¢ to oczy-
wiscie z wykupieniem — wedlug cen rynkowych — gruntu, na ktérym blok zostat
wzniesiony. Dodatkowo konieczna bytaby sptata kosztow zwigzanych z budowa
lokalu i ewentualnych zaleglosci z tytulu zaleglych optat za mieszkanie oraz
sporzadzenie aktu notarialnego miedzy towarzystwem budownictwa spoteczne-
go a dotychczasowym najemca. Wszelkie oplaty notarialne i koszty wieczysto-
-ksiggowe pokrywatby oczywiscie najemca.

Poniewaz wyodrebnienie lokalu z zasobu TBS, na ktéry Towarzystwo
uzyskato preferencyjny kredyt bytoby bardzo optacalnym przedsigwzigciem —
w celu ograniczenia spekulacji mieszkaniami ustawodawca moze ustali¢ waru-
nek, aby najemca wykupujacy mieszkanie na wiasnos¢ nie mogt sprzedaé¢ go
przez pewien okres, na przyktad 5 lat.

WNIOSKI
Towarzystwa, budujac mieszkania czynszowe przy pomocy preferencyj-
nych kredytow z Banku Gospodarstwa Krajowego nie tylko daty gminom moz-

liwos¢ na zrealizowanie zadan z polityki mieszkaniowej, ale tez zwyktym oby-
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watelom daly szans¢ na wlasne mieszkanie. Z jednym tylko problemem — to
,wiasne” nie do konca jest wtasne. Pomimo umowy o partycypacje, czyli udziat
w kosztach budowy lokalu, i mimo sptaty kredytu zaciagnigtego przez TBS
W czynszu za najem — osoba zajmujaca lokal z zasobu TBS nawet po sptacie
kredytu wraz z odsetkami nadal nie jest pelnoprawnym wiascicielem lokalu
mieszkalnego. Ustawodawca w przypadku towarzystw budownictwa spoteczne-
go nie uchwalil poki, co zadnych rozwiazan w tej sprawie. Ten fakt dziwi tym
bardziej, ze w kwestii spotdzielni mieszkaniowych — jakze podobnych do spotek
TBS — regulacje prawne dotyczace przeksztalcania spotdzielczych praw do lo-
kali w odregbna wtasno$¢ sa czgsto nowelizowane i dostosowywane do obecnej
sytuacji gospodarczej i mieszkaniowe;.

Niniejszy artykul miatl za zadanie przyblizenie problemu mieszkan czyn-
szowych z zasobow Towarzystw Budownictwa Spolecznego i zwrocenie uwagi
na brak przepisow, ktore w tatwy sposdb moglyby uregulowaé kwestie wlasno-
sciowe lokali nalezacych do spotek TBS. W oczekiwaniu na zapowiadane nowe
regulacje prawne przedstawiono sposoby przeksztalcenia praw do tych lokali
W oparciu o juz istniejace na rynku nieruchomosci przepisy oraz zaproponowano
metody wyceny tych praw.
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