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INTRO 

Przychodzi kolejny miesiąc, a wraz z nim kolejna kwota do 

zapłaty za mieszkanie. Otwierasz zawiadomienie, patrzysz na cyfry 

i zastanawiasz się, czy przypadkiem nie finansujesz właśnie 

budowy dodatkowego piętra, o którym administracja zapomniała ci 

powiedzieć. Czynsz, opłaty eksploatacyjne, zaliczki, fundusze, 

rozliczenia. Każda pozycja wygląda oficjalnie, każda ma swoją 

nazwę, a wszystkie razem mają jedną wspólną cechę: trzeba za nie 

zapłacić. Najlepiej terminowo, bo system rozliczeniowy nie uznaje 

argumentu, że człowiek chciałby najpierw zrozumieć, za co 

właściwie płaci. W pewnym momencie pojawia się jednak pytanie, 

którego nie da się już zagłuszyć kolejnym przelewem: właściwie 

jakie są zasady tego mieszkania i co z tych wszystkich wpłat wynika 

dla mnie? 

Jeżeli mieszkasz w TBS-ie, prawdopodobnie znasz szczególny 

rodzaj mieszkaniowego zamieszania. Z jednej strony masz swoje 

cztery kąty, urządzone według własnego gustu, z meblami, które 

trzeba było wnieść po schodach, i sąsiadem, który najwyraźniej 

uważa wiertarkę za instrument muzyczny. Z drugiej strony wiesz, 

że mieszkanie nie jest twoją własnością. Być może wcześniej 

została wniesiona partycypacja, czyli określony wkład finansowy 

związany z inwestycją. Być może wpłacono również kaucję. Teraz 

regularnie płacisz czynsz i inne należności. I zaczynasz się 

zastanawiać, jak te wszystkie pieniądze mają się do siebie. Czy coś 

odzyskasz? Co właściwie finansujesz? Czy możesz zmienić lokal? A 

przede wszystkim, dlaczego odpowiedź na proste pytanie o 

mieszkanie wymaga czasem słownika, umowy, kalkulatora i 

odporności psychicznej urzędnika z trzydziestoletnim stażem? 

Największy kłopot polega na tym, że system społecznego 

budownictwa czynszowego trudno zrozumieć wyłącznie przez 

porównanie go ze zwykłym wynajmem albo zakupem mieszkania. 
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Kiedy kupujesz mieszkanie, wiesz przynajmniej, że celem transakcji 

jest uzyskanie własności. Kiedy wynajmujesz je na typowych 

zasadach rynkowych, zwykle łatwiej rozpoznajesz relację między 

właścicielem a najemcą. W TBS-ie pojawiają się dodatkowe 

mechanizmy, dokumenty i warunki, które mogą zależeć od 

konkretnej inwestycji, rodzaju zawartych umów oraz właściwych 

przepisów. Samo regularne płacenie nie oznacza automatycznie 

nabywania udziału we własności lokalu. Również wniesiona 

partycypacja nie jest po prostu ratą kredytu mieszkaniowego, choć 

kwota potrafi wyglądać tak, jakby ktoś pomylił wynajem z zakupem 

niewielkiej wyspy. 

Nie oznacza to jednak, że masz zaakceptować wszystko bez 

pytania. Właśnie tutaj zaczyna się prawdziwy problem: nie zawsze 

wiadomo, jakie pytania należy zadać, do jakich dokumentów 

zajrzeć i jak odróżnić uzasadnione żądanie wyjaśnień od 

oczekiwania, którego umowa lub przepisy wcale nie przewidują. 

Jedni mieszkańcy zakładają, że skoro płacą, powinni mieć wpływ na 

każdą decyzję dotyczącą budynku. Inni są przekonani, że jako 

najemcy nie mogą o nic zapytać. Obie postawy potrafią prowadzić 

na manowce. Twoim celem nie musi być zostanie ekspertem od 

prawa mieszkaniowego. Wystarczy, że nauczysz się rozpoznawać 

własną sytuację, ustalać podstawy naliczanych opłat i sprawdzać, z 

czego rzeczywiście wynikają twoje uprawnienia oraz obowiązki. 

Wyobraź sobie rozmowę z administracją. Pytasz, dlaczego 

opłata wzrosła, i słyszysz, że wynika to z obowiązujących zasad. 

Pytasz, jakich zasad, a w odpowiedzi dostajesz informację, że 

wszystko zostało prawidłowo naliczone. To trochę tak, jakby kelner 

przyniósł rachunek na kilkaset złotych i wyjaśnił, że jego wysokość 

wynika z ceny posiłku. Formalnie wypowiedź może być prawdziwa, 

ale nadal nie odpowiada na zasadnicze pytanie. W sprawach 

mieszkaniowych sama informacja o prawidłowości naliczenia nie 

zastępuje wyjaśnienia podstawy, okresu, składników i sposobu 

obliczenia należności. Jednocześnie brak zrozumienia rachunku nie 
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dowodzi automatycznie błędu. Najpierw trzeba wiedzieć, co 

dokładnie sprawdzasz. 

Dlatego uporządkowanie spraw zaczyna się od dokumentów, a 

nie od awantury. Umowa najmu, ewentualna umowa partycypacji, 

aneksy, regulaminy, zawiadomienia o zmianach opłat i okresowe 

rozliczenia mogą zawierać różne fragmenty odpowiedzi. Nie 

zawsze wystarczy jeden dokument, a nie każde zasłyszane 

wyjaśnienie pasuje do twojego przypadku. Szczególnie 

niebezpieczne bywają rady zaczynające się od słów: „U mnie w 

TBS-ie jest inaczej”. Oczywiście, że może być inaczej. Różne umowy 

i stany prawne potrafią zmienić ocenę sytuacji. Sąsiad może być 

świetnym źródłem informacji o tym, kiedy naprawiono domofon, 

ale jego przekonanie dotyczące zwrotu partycypacji nie zastąpi 

treści twoich dokumentów. 

W tej książce nauczysz się oddzielać pytania, które często 

trafiają do jednego worka. Czym innym jest czynsz za korzystanie z 

lokalu, czym innym rozliczenie opłat związanych z jego 

użytkowaniem, a jeszcze czym innym wpłata dokonana przed 

rozpoczęciem najmu. Każda z tych spraw może mieć odrębne 

zasady. Zrozumiesz, dlaczego warto sprawdzać okres 

rozliczeniowy, podstawę naliczenia i warunki ewentualnego 

zwrotu środków. Zobaczysz też, jak zapytać o dokumenty i 

wyjaśnienia tak, żeby rozmowa nie skończyła się wymianą 

uprzejmości w rodzaju „proszę przeczytać umowę” oraz „przecież 

właśnie dlatego pytam”. 

Szczególną uwagę poświęcimy partycypacji, ponieważ to słowo 

potrafi wzbudzać wyjątkowo dużo emocji. Jeśli wydałeś znaczną 

sumę pieniędzy, naturalnie chcesz wiedzieć, jaki jest jej charakter, 

na jakich zasadach została wniesiona oraz co może się z nią stać 

przy zakończeniu najmu. Nie należy jednak zgadywać odpowiedzi 

na podstawie samej wysokości wpłaty. Trzeba ustalić, kto zawarł 

odpowiednią umowę, jakie przewidziano warunki i które przepisy 

mają zastosowanie. Podobnej ostrożności wymaga kwestia zmiany 
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mieszkania. Przeprowadzka do innego lokalu w systemie TBS nie 

jest automatycznym przeniesieniem własnego majątku z jednego 

adresu pod drugi. Może wymagać odrębnych ustaleń, zgód i 

rozliczeń, których nie warto poznawać dopiero po spakowaniu 

lodówki. 

Być może masz ochotę odłożyć wszystkie dokumenty, uznać 

temat za zbyt skomplikowany i wrócić do niego kiedyś, kiedy 

będziesz mieć więcej czasu. To zrozumiała reakcja, zwłaszcza gdy 

po całym dniu pracy ostatnią rzeczą, na którą masz ochotę, jest 

analiza paragrafów napisanych językiem przypominającym 

instrukcję obsługi elektrowni. Problem w tym, że odkładanie 

sprawy nie wyjaśnia rozliczeń ani nie zatrzymuje biegu terminów, 

jeśli konkretna sytuacja prawna je przewiduje. Znacznie rozsądniej 

jest poświęcić chwilę na uporządkowanie informacji, niż przez 

kilka lat przechowywać rosnący stos pism z nadzieją, że pewnego 

dnia sam zamieni się w zrozumiałą dokumentację. 

Nie musisz zaczynać od przeczytania wszystkich przepisów 

dotyczących budownictwa społecznego. Pierwszym krokiem może 

być zwykłe zebranie posiadanych dokumentów i zapisanie trzech 

rzeczy: czego nie rozumiesz, jakiej kwoty lub decyzji to dotyczy 

oraz jakiej informacji potrzebujesz, aby ocenić sytuację. Zamiast 

ogólnego „dlaczego tyle płacę?” możesz zapytać, które składniki 

zmieniły wysokość należności, za jaki okres je naliczono i gdzie 

opisano podstawę zmiany. Takie pytanie nie gwarantuje 

natychmiastowego rozwiązania sporu, ale tworzy znacznie lepszy 

punkt wyjścia niż emocjonalna wymiana wiadomości, w której obie 

strony używają słowa „oczywiste”, chociaż dla nikogo nic nie jest 

oczywiste. 

Nie będę obiecywać, że po przeczytaniu tej książki każda opłata 

okaże się niesłuszna, każda partycypacja natychmiast wróci na 

twoje konto, a administracja zacznie odpowiadać na pisma z 

entuzjazmem godnym zaproszenia na wakacje. Niektóre należności 

mogą być prawidłowe, część oczekiwań może nie znajdować 
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podstaw w umowie, a niektóre spory będą wymagały 

indywidualnej pomocy prawnej. Przepisy i warunki konkretnych 

umów również mogą się różnić lub zmieniać. Ten poradnik nie 

zastępuje analizy prawnej twojej sprawy. Ma natomiast pomóc ci 

przygotować się do niej, rozpoznać niejasności i nie wyciągać 

kosztownych wniosków na podstawie domysłów. 

Mieszkanie powinno dawać poczucie stabilności, a nie 

przypominać comiesięczny egzamin z interpretacji dokumentów. 

Masz prawo chcieć rozumieć, za co płacisz, jakie warunki cię 

obowiązują i które decyzje naprawdę pozostają w twoich rękach. 

Nie musisz przy tym udawać właściciela lokalu ani rezygnować z 

zadawania pytań tylko dlatego, że jesteś najemcą. Najważniejsza 

zmiana zaczyna się wtedy, gdy zamiast patrzeć na kolejną kwotę z 

bezradnym zdziwieniem, potrafisz wskazać konkretny zapis, zadać 

właściwe pytanie i świadomie ocenić otrzymaną odpowiedź. A jeśli 

przy okazji odkryjesz, do czego służy połowa papierów 

zalegających w szufladzie, będzie to dodatkowy sukces. Być może 

nawet wystarczający, żeby odzyskać szufladę. 
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Rozdział 1 - TBS to nie własne mieszkanie, 

czyli co właściwie wynajmujesz 

Masz klucze do mieszkania, płacisz rachunki, urządzasz pokoje, 

naprawiasz cieknący kran i od kilku lat odbierasz przesyłki pod 

tym samym adresem. Gdy ktoś pyta, gdzie mieszkasz, odpowiadasz 

bez zastanowienia: „U siebie”. I właściwie trudno się dziwić, bo 

przecież nie mieszkasz u cioci na kanapie ani w hotelu, w którym 

recepcjonista codziennie pyta, czy przedłużasz pobyt. Problem 

zaczyna się wtedy, gdy podczas rozmowy o pieniądzach ktoś zadaje 

niewinne pytanie: „A to mieszkanie jest twoje?”. Odpowiadasz, że 

mieszkasz w TBS-ie, wpłaciłeś niemałą partycypację i regularnie 

płacisz czynsz. Rozmówca kiwa głową, jakby właśnie zrozumiał, po 

czym pyta, kiedy mieszkanie będzie już całkowicie spłacone. W tym 

momencie okazuje się, że wyjaśnienie zasad najmu społecznego 

może być trudniejsze niż wniesienie narożnika na czwarte piętro. 

Najważniejsza rzecz, którą trzeba uporządkować, dotyczy 

różnicy między mieszkaniem, które uważasz za swój dom, a 

lokalem, do którego przysługuje ci prawo własności. Pierwsze jest 

sprawą codziennego życia, przywiązania i poczucia 

bezpieczeństwa. Drugie jest konkretną kategorią prawną. Możesz 

przez wiele lat mieszkać w jednym miejscu, ponosić koszty jego 

użytkowania, inwestować w wyposażenie i znać każdą nierówność 

podłogi, a mimo to pozostawać najemcą. To nie umniejsza 

znaczenia twojego domu. Oznacza jedynie, że twoje uprawnienia 

wynikają z określonego stosunku najmu, przepisów i zawartych 

umów, a nie automatycznie z samego faktu zamieszkiwania. 

Świadomość tej różnicy pozwala uniknąć kosztownych 

nieporozumień, szczególnie gdy pojawiają się pytania o remont, 

zmianę lokalu, rozliczenie partycypacji albo przyszłość mieszkania. 

TBS, czyli towarzystwo budownictwa społecznego, kojarzy się 

przede wszystkim z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem w 
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systemie społecznym. W przepisach funkcjonuje również 

określenie SIM, czyli społeczna inicjatywa mieszkaniowa. Starsze 

towarzystwa budownictwa społecznego nadal mogą działać pod 

dotychczasowymi nazwami, a regulacje dotyczące SIM obejmują 

także takie podmioty. Idea polega na organizowaniu i 

eksploatowaniu zasobów mieszkaniowych na zasadach 

określonych odrębnie od typowego rynku komercyjnego. Nie jest to 

jednak obietnica mieszkania za symboliczną kwotę ani system, w 

którym wszystkie warunki są identyczne dla każdego budynku. 

Znaczenie mają między innymi sposób finansowania inwestycji, 

właściwe przepisy, data zawarcia umów i konkretne postanowienia 

dotyczące danego lokalu. Właśnie dlatego dwie osoby mieszkające 

w różnych TBS-ach mogą mieć podobne mieszkania, lecz odmienne 

zasady finansowe. 

Co zatem otrzymujesz jako najemca? Przede wszystkim prawo 

do korzystania z określonego lokalu na warunkach wynikających z 

umowy i przepisów. Możesz w nim mieszkać, prowadzić codzienne 

życie i korzystać z ochrony prawnej przysługującej najemcy. Nie 

oznacza to jednak pełnej swobody rozporządzania nieruchomością. 

Nie możesz po prostu wystawić mieszkania na sprzedaż, ponieważ 

uznałeś, że okolica zyskała na atrakcyjności. Nie możesz również 

zakładać, że przeniesienie się do innego lokalu jest wyłącznie 

kwestią dogadania się z sąsiadem i wymiany kluczy. Niektóre 

działania mogą wymagać zgody wynajmującego, odrębnej 

procedury albo zawarcia nowej umowy. Z drugiej strony 

wynajmujący również nie ma całkowitej dowolności. Najem nie 

oznacza, że administracja może traktować twoje mieszkanie jak 

pomieszczenie gospodarcze, do którego wchodzi się według 

własnego uznania. 

Wiele nieporozumień zaczyna się od pieniędzy wpłacanych na 

różnych etapach zamieszkiwania. Wyobraź sobie trzy kwoty: 

partycypację wniesioną w związku z budową lokalu, kaucję 

zabezpieczającą określone należności oraz miesięczne opłaty 
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wynikające z najmu i korzystania z mieszkania. Wszystkie mogą 

wypływać z tego samego konta bankowego, ale nie pełnią tej samej 

funkcji. Partycypacja jest związana z uczestnictwem w kosztach 

budowy na zasadach określonych przepisami i umową. Kaucja ma 

charakter zabezpieczenia i podlega właściwym dla niej zasadom 

rozliczenia. Czynsz jest należnością związaną z najmem, a obok 

niego mogą pojawiać się inne opłaty. Pomieszanie tych kategorii 

prowadzi do wniosku, że skoro wpłaciłeś dużą kwotę na początku, 

a później regularnie płacisz, powinieneś stopniowo stawać się 

właścicielem. Taki wniosek nie wynika jednak automatycznie z 

żadnej z tych wpłat. 

Szczególnie myląca bywa partycypacja. Sama nazwa brzmi 

poważnie i sugeruje uczestnictwo w czymś większym. I 

rzeczywiście dotyczy finansowego udziału w kosztach budowy, ale 

nie należy utożsamiać jej z nabyciem udziału we własności 

mieszkania. W określonych sytuacjach przepisy przewidują 

rozliczenie lub zwrot partycypacji, a także szczególne rozwiązania 

związane z jej rozliczaniem w okresie najmu. Istnieją również 

odrębne konstrukcje prawne dotyczące dochodzenia do własności, 

lecz wymagają one spełnienia konkretnych warunków. Nie wolno 

więc automatycznie uznawać, że każde mieszkanie w TBS-ie kiedyś 

stanie się własnościowe, ani twierdzić, że żadne przewidziane 

prawem rozwiązanie nigdy nie może do tego prowadzić. 

Najbezpieczniejsza odpowiedź brzmi mniej efektownie, ale jest 

znacznie bardziej użyteczna: trzeba ustalić, jaki dokładnie model 

dotyczy twojego lokalu. 

Tu pojawia się kolejna pułapka. Mieszkańcy często traktują 

dokumenty otrzymane przy podpisywaniu umowy jak jeden wielki 

pakiet pod tytułem „papiery od mieszkania”. Tymczasem 

dokumenty mogą dotyczyć różnych stosunków prawnych. Umowa 

najmu określa zasady korzystania z lokalu. Umowa partycypacji 

reguluje kwestie związane z określoną wpłatą. Dokument 

dotyczący kaucji wskazuje warunki zabezpieczenia i rozliczenia. 
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Regulamin może doprecyzowywać obowiązki związane z 

użytkowaniem budynku. Zawiadomienie o zmianie czynszu 

informuje natomiast o konkretnej zmianie finansowej. Nie należy 

przypisywać jednemu dokumentowi funkcji wszystkich 

pozostałych. Jeśli w umowie najmu nie znajdujesz odpowiedzi na 

pytanie o partycypację, niekoniecznie oznacza to, że odpowiedzi 

nie ma. Być może szukasz jej po prostu w niewłaściwej umowie. 

Rozważmy fikcyjną sytuację. Anna mieszka w lokalu TBS od 

kilku lat. Przy wprowadzaniu się korzystała z pomocy rodziców, 

którzy przekazali pieniądze na partycypację. Anna podpisała 

umowę najmu, ale dokument dotyczący partycypacji wymaga 

dokładnego sprawdzenia, ponieważ część formalności załatwiał jej 

ojciec. Kiedy Anna zaczyna rozważać wyprowadzkę, zakłada, że 

wszystkie pieniądze zostaną automatycznie zwrócone na jej konto. 

Tymczasem prawidłowe ustalenie sytuacji wymaga najpierw 

odpowiedzi na kilka pytań. Kto jest stroną umowy partycypacji? 

Jaki charakter miała wpłata rodziców? Czy prawa wynikające z 

umowy były przenoszone? Jakie przepisy i postanowienia dotyczą 

rozliczenia? Sam fakt, że Anna mieszka w lokalu i przez lata opłaca 

czynsz, nie rozstrzyga wszystkich tych kwestii. Właśnie takie 

szczegóły odróżniają rozsądne przygotowanie od finansowego 

zgadywania. 

Warto także zrozumieć, dlaczego czynsz w TBS-ie może 

obejmować koszty, których nie spodziewasz się po zwykłym 

wynajmie. Ustawowe zasady ustalania stawek czynszu w zasobach 

SIM wiążą je między innymi z kosztami eksploatacji, remontami 

budynków oraz spłatą zobowiązań związanych z budową. Nie 

należy tego jednak mylić z indywidualnym spłacaniem własnego 

kredytu hipotecznego. To zasadnicza różnica. Jeżeli część czynszów 

pobieranych od mieszkańców służy pokrywaniu zobowiązań 

podmiotu zarządzającego zasobem, nie oznacza to, że każda twoja 

wpłata powiększa udział we własności mieszkania. Możesz 

współfinansować funkcjonowanie systemu, w którym mieszkasz, 
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bez nabywania nieruchomości. Brzmi to mniej romantycznie niż 

hasło „płacisz na swoje”, ale przynajmniej pozwala właściwie 

rozumieć konstrukcję finansową. 

Nie oznacza to również, że masz przyjmować każdą wysokość 

czynszu jako niepodważalną. Zasady jego ustalania, zmiany i 

ewentualne ograniczenia wymagają odniesienia do odpowiednich 

przepisów oraz stanu konkretnej inwestycji. Możesz pytać o 

podstawę naliczenia i sposób ustalenia stawki. Powinieneś jednak 

odróżniać zastrzeżenie do wysokości czynszu od przekonania, że 

skoro budynek już stoi, to koszty jego budowy dawno przestały 

istnieć. Sam fakt zakończenia prac budowlanych nie oznacza 

automatycznie zakończenia wszystkich zobowiązań finansowych 

związanych z inwestycją. Podobnie nie każdy wzrost opłaty 

świadczy o błędzie, chociaż każdy konkretny wzrost warto 

rozumieć i w razie wątpliwości weryfikować. Matematyka nie staje 

się nieuczciwa tylko dlatego, że wynik nam się nie podoba. Ale 

administracja nie powinna liczyć na to, że mieszkańcy zrezygnują 

ze sprawdzenia działań. 

Kolejnym elementem wymagającym uwagi są warunki, na jakich 

lokal został wynajęty. W określonych zasobach mogą obowiązywać 

ustawowe kryteria związane między innymi z dochodami 

gospodarstwa domowego lub posiadaniem tytułu prawnego do 

innego mieszkania. Znaczenie może mieć również obowiązek 

przekazywania określonych informacji wynajmującemu. Nie należy 

jednak przyjmować, że każda zmiana sytuacji życiowej 

automatycznie powoduje utratę prawa do lokalu. Skutki zależą od 

właściwych regulacji i okoliczności. Jeżeli twoje dochody wzrosły, 

zmieniła się liczba domowników albo pojawiła się możliwość 

korzystania z innej nieruchomości, rozsądniej jest ustalić 

konsekwencje na podstawie dokumentów niż opierać się na 

sensacyjnej opowieści z osiedlowej grupy internetowej. Szczególnie 

gdy jej autor rozpoczyna wypowiedź od zapewnienia, że zna kogoś, 

kto podobno zna prezesa. 
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Dochodzimy więc do najważniejszego praktycznego zadania: 

stworzenia własnej mapy sytuacji mieszkaniowej. Nie chodzi o 

skomplikowany schemat ani wielogodzinne analizowanie historii 

budownictwa społecznego. Weź dokumenty dotyczące swojego 

lokalu i ustal, kto występuje w nich jako wynajmujący, kto jako 

najemca, kto jest stroną umowy partycypacji oraz które dokumenty 

opisują poszczególne wpłaty. Następnie sprawdź, czy posiadasz 

wszystkie aneksy i późniejsze zawiadomienia. Jeżeli czegoś brakuje, 

zapisz dokładnie, czego potrzebujesz. Nie wpisuj ogólnego hasła 

„wszystkie papiery”, ponieważ taka prośba jest mało precyzyjna i 

może prowadzić do odpowiedzi równie użytecznej jak instrukcja 

„proszę zapoznać się z dokumentacją”. 

Dobrym rozwiązaniem jest przygotowanie jednej kartki z 

podstawowymi informacjami o najmie. Zapisz datę zawarcia 

umowy, nazwę wynajmującego, powierzchnię lokalu, rodzaj 

zawartej umowy, informacje o partycypacji i kaucji oraz daty 

istotnych zmian. Obok każdej informacji wskaż dokument, z 

którego ją odczytałeś. Dzięki temu zamiast polegać na pamięci, 

możesz szybko sprawdzić źródło. Jest to szczególnie przydatne, 

jeśli umowę podpisano wiele lat temu, a od tego czasu zmieniali się 

domownicy, pracownicy administracji albo zasady rozliczeń. 

Pamięć świetnie przechowuje informację, że kiedyś zapłaciłeś 

bardzo dużo pieniędzy. Niestety znacznie gorzej radzi sobie z 

numerem paragrafu wyjaśniającego, dlaczego je zapłaciłeś. 

Kiedy natrafisz na niejasny zapis, spróbuj przekształcić go w 

pytanie dotyczące konkretnej konsekwencji. Jeśli dokument 

wspomina o zgodzie wynajmującego, zapytaj, jakich działań 

dotyczy i w jaki sposób należy o nią wystąpić. Jeśli pojawia się 

odwołanie do innego regulaminu, ustal jego nazwę i aktualną 

wersję. Jeżeli nie rozumiesz roli partycypacji, poproś o wskazanie 

podstawy prawnej i umownej odnoszącej się do twojej wpłaty. Taki 

sposób postępowania wymaga mniej energii niż próba 

udowodnienia, że cały system jest bez sensu. Nawet jeżeli czasami 
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rzeczywiście sprawia takie wrażenie, opinia o jego konstrukcji nie 

zastąpi informacji potrzebnych do podjęcia decyzji. 

Warto też przestać traktować administrację wyłącznie jako 

przeciwnika. Może się zdarzyć, że odpowiedź będzie niepełna, 

niezrozumiała lub będzie wymagała ponownego pytania. Nie 

oznacza to jednak, że każda osoba obsługująca mieszkańców 

próbuje coś ukryć. Często problem tkwi w tym, że pracownicy 

posługują się terminami oczywistymi dla nich, lecz obcymi dla 

najemcy. Zamiast rozpoczynać rozmowę od oskarżenia, lepiej 

wyraźnie wskazać, jaka informacja jest potrzebna i do jakiego 

dokumentu się odnosi. Jeśli otrzymasz odpowiedź ustną dotyczącą 

istotnej kwestii finansowej, warto poprosić o jej potwierdzenie na 

piśmie. Nie dlatego, że każdemu należy nie ufać, lecz dlatego, że 

pamięć o rozmowie telefonicznej jest wyjątkowo słabym 

załącznikiem do późniejszej reklamacji. 

Istnieje jeszcze jedna ważna granica: zrozumienie warunków 

najmu nie daje automatycznie prawa do ich jednostronnej zmiany. 

Możesz znać swoją umowę doskonale, a mimo to nie mieć 

możliwości zrealizowania każdej wymarzonej decyzji. Nie 

wszystkie remonty będą należały do twoich obowiązków, nie każde 

ulepszenie zostanie rozliczone według twoich oczekiwań i nie 

każda propozycja zamiany mieszkania będzie możliwa do 

przeprowadzenia. Dlatego warto oddzielić trzy pytania: co wolno ci 

zrobić samodzielnie, co wymaga porozumienia z wynajmującym, a 

czego aktualne warunki w ogóle nie przewidują. Takie rozróżnienie 

chroni zarówno przed nadmiernym podporządkowaniem się 

administracji, jak i przed podejmowaniem działań, które później 

mogą okazać się kosztowne. 

Najem w TBS-ie nie jest gorszą wersją własności, którą należy za 

wszelką cenę udawać. To odrębny sposób zaspokajania potrzeb 

mieszkaniowych, z własnymi możliwościami, ograniczeniami i 

obowiązkami. Dla jednej osoby może oznaczać potrzebną 

stabilność bez konieczności kupowania mieszkania na rynku. Dla 
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innej z czasem stanie się rozwiązaniem niedopasowanym do 

zmieniających się potrzeb. Żadnej z tych ocen nie da się narzucić 

wszystkim mieszkańcom. Znacznie ważniejsze jest to, czy 

rozumiesz warunki, na które się zgodziłeś, oraz konsekwencje 

decyzji, które możesz podjąć w przyszłości. Nie trzeba mieć aktu 

własności, żeby rozsądnie zarządzać własnymi sprawami 

mieszkaniowymi. Trzeba natomiast wiedzieć, jakie prawo do lokalu 

rzeczywiście się posiada. Klucze otwierają drzwi. Umowa wyjaśnia, 

na jakich zasadach możesz za tymi drzwiami mieszkać. 
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Rozdział 2 - Czynsz, opłaty i zaliczki, czyli 

rozbieramy rachunek na części 

Na zawiadomieniu o opłatach widnieje kwota 2168 złotych. 

Obok kilka pozycji, których nazwy brzmią znajomo, chociaż ich 

znaczenie niekoniecznie jest oczywiste. Czynsz, centralne 

ogrzewanie, woda, ścieki, gospodarowanie odpadami, opłaty 

dodatkowe. Sprawdzasz sumę, zgadza się. Przynajmniej 

matematycznie. Problem polega na tym, że poprawne dodawanie 

nie odpowiada jeszcze na pytanie, czy poszczególne kwoty zostały 

prawidłowo ustalone. Możesz mieć przed sobą dokument, w 

którym wszystkie działania arytmetyczne są bezbłędne, a mimo to 

nadal nie wiedzieć, dlaczego płacisz właśnie tyle. Dla osoby 

zajmującej się rozliczeniami codziennie taki dokument może być 

banalnie prosty. Dla mieszkańca wygląda czasem jak menu 

restauracji, w której zamiast nazw dań podano kody księgowe, a 

przy deserze dopisano „wyrównanie z poprzedniego okresu”. 

Pierwszym krokiem jest oddzielenie całkowitej kwoty do 

zapłaty od elementów, z których ona powstała. Potocznie 

mieszkańcy nazywają wszystko czynszem. Mówią, że czynsz wzrósł 

o dwieście złotych, choć w rzeczywistości mogła wzrosnąć zaliczka 

na ogrzewanie, opłata za odpady albo pojawić się niedopłata z 

wcześniejszego rozliczenia. To ważna różnica, ponieważ każdy 

składnik może mieć inną podstawę naliczenia i inny sposób 

weryfikacji. Jeżeli chcesz zrozumieć swoje wydatki, przestań 

traktować miesięczną sumę jak jedną niepodzielną należność. 

Rozłóż ją na części i sprawdź, które kwoty są stałe w danym 

okresie, które zależą od określonych parametrów, a które wynikają 

z rozliczenia wcześniejszych zaliczek. 

Sam czynsz w zasobach TBS i SIM ma określone znaczenie. 

Zgodnie z ustawowymi zasadami jego ustalania wpływy z czynszów 

mają umożliwiać pokrywanie kosztów eksploatacji i remontów 
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budynków oraz spłatę zobowiązań związanych z ich budową. 

Przepisy przewidują również ograniczenia dotyczące wysokości 

czynszu, zależne od właściwej kategorii zasobów i sposobu 

finansowania inwestycji. Nie oznacza to jednak, że całkowita kwota 

znajdująca się na miesięcznym zawiadomieniu podlega jednemu 

wspólnemu limitowi. Odrębnie mogą występować opłaty związane 

z mediami oraz określone koszty, które ustawa pozwala pobierać 

poza czynszem. Dlatego przed rozpoczęciem jakichkolwiek 

obliczeń należy sprawdzić, która pozycja jest rzeczywiście 

czynszem w rozumieniu właściwych przepisów, a która stanowi 

inną należność. 

Wyobraź sobie fikcyjny lokal o powierzchni sześćdziesięciu 

metrów kwadratowych, dla którego miesięczna stawka czynszu 

wynosi dwadzieścia cztery złote za metr. Proste mnożenie daje 

1440 złotych. Do tej kwoty dochodzi przykładowo 260 złotych 

zaliczki na ogrzewanie, 110 złotych na ciepłą wodę, 130 złotych na 

zimną wodę i odprowadzanie ścieków, 85 złotych za 

gospodarowanie odpadami oraz 35 złotych związanych z energią 

elektryczną części wspólnych, o ile taki składnik jest w danym 

systemie naliczany osobno. Razem otrzymujemy 2060 złotych 

miesięcznie. To jedynie ilustracja sposobu czytania rachunku, a nie 

wzorcowy cennik TBS. W twoim budynku składniki mogą być inne, 

niektóre koszty mogą już mieścić się w czynszu, a część mediów 

może być rozliczana bezpośrednio z dostawcą. 

W tym przykładzie szczególnie ważne są dwie informacje. 

Pierwsza dotyczy stawki za metr kwadratowy, ponieważ jej zmiana 

wpływa na czynsz w sposób możliwy do stosunkowo łatwego 

sprawdzenia. Druga dotyczy pozostałych opłat, ponieważ ich 

wysokość nie musi wynikać z tak prostego mnożenia. Część może 

zależeć od liczby mieszkańców, inne od prognozowanego zużycia, 

odczytów liczników albo zasad rozdzielania kosztów budynku. Nie 

wystarczy zatem wiedzieć, że płacisz 130 złotych za wodę. Warto 

ustalić, czy jest to zaliczka, opłata ustalona według określonej 


