+H
0> o4

TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO W JOZEFOWIE SP. Z 0.0.

Jézeféw, 13.04.2026r.

Mieszkancy zasobu
TBS w Jozefowie sp. z 0.0.

W odpowiedzi na pismo dostarczone do TBS w Jézefowie sp. z 0.0. 27.03.2026 r. (przekazane

radnym 26.03.2026 r.) wyjasniam co nastepuje - tresci prezentowane w ww. piSmie nie stanowig

,faktow”, a jedyne opinie podpisanych pod nim oséb dotyczace ich funkcjonowania w budynkach

z zasobu mieszkaniowego Spoftki.

Odnoszac sie do poszczegdlnych punktow informuje, ze:

1.

Spoéfce nie sg znane sytuacje ,lekcewazenia”, ,zbywania” lub ,zatatwiania z ogromnym
op6znieniem” présb mieszkancéw. Mimo otwartosci wyrazonej na spotkaniu 26 marca br. na
odniesienie do kazdego (konkretnego zarzutu), do dnia publikacji niniejszego stanowiska, nie
zgtosit sie do Spotki zaden z najemcéw.

Sytuacje, kiedy dane elementy infrastruktury osiedli wymagajg naprawy, sg wynikiem
sposobu uzytkowania przez mieszkancéw, ktdéry - co z przykroscig nalezy stwierdzi¢ -
niejednokrotnie nie jest prawidtowy. Wptyw na czestotliwos¢ i skale koniecznych napraw ma
tez z pewnoscia uptyw czasu i naturalne zuzywanie sie materiatdw. Niezaleznie od
powyzszego, wnoszone przez najemcow optaty przeznaczane sg m.in. na konserwacje i
remonty. Dlatego TBS niezwtocznie weryfikuje wszelkie zgtoszenia dotyczace awarii furtek,
bram czy drzwi wejsciowych do budynkéw, ktére nastepnie zleca odpowiednim
wykonawcom (konserwatorami sg firmy $wiadczace ustugi w branzach budowlanej,
sanitarnej czy elektrycznej). Szybkos¢ realizacji zlecenia naprawy zalezy od pilnosci czy
stopnia skomplikowania sprawy. W tym miejscu Spotka zwraca sie z prosbg o niezwtoczne
informowanie o zauwazonych usterkach. Przypominamy, ze jesteSmy dostepni dla Panstwa
w siedzibie Spoétki, pod numerami telefonéw, adresem e-mail czy poprzez formularz
zgtoszeniowy dostepny na stronie internetowej TBS. OpdZnianie decyzji o zgloszeniu
zauwazonej wady czy usterki uniemozliwia Spotce sprawne reagowanie.

Utrzymanie terenu osiedla w czystosci, na podstawie odrebnej umowy, zlecane jest firmie
zewnetrznej. Zamiatanie ciggdw pieszych, drég dojazdowych, miejsc postojowych oraz
utrzymanie terendéw zielonych realizowane jest zgodnie z przyjetym harmonogramem.
Odsniezaniem objete zostaty jedynie ciggi piesze. Z uwagi na zgtoszenia dotyczace drog
dojazdowych, Spétka rozwazy mozliwos¢ rozszerzenia zakresu omawianej ustugi. Zwracam
jednak uwage, iz bedzie sie to wigza¢ z koniecznoscig poniesienia przez Parnstwa
dodatkowych optat (m.in. za wynajem ptugu czy wywdz sniegu z terenu osiedla).
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Sprzatanie terendw zewnetrznych musi opiera¢ sie na racjonalnosci i uwzglednia¢ m.in.
warunki atmosferyczne. Jesli chodzi o sprzatanie terenu osiedli po okresie zimowym, odbyto
sie ono w jak najszybszym mozliwym terminie (zaleznym od ww. pogody).

Nie kazde zgtoszenie dot. pielegnacji drzew jest uzasadnione lub mozliwe do realizacji z uwagi
na przepisy. W przypadku zasadnosci zgtoszed sg one realizowane w poczuciu
odpowiedzialnosci za powierzone Spofce srodki finansowe. Ustugi pielegnacji zieleni zlecane
sg firmie zewnetrznej. Nie jest zasadnym pomnazanie kosztdw pielegnacji poprzez
wielokrotne zamawianie sprzetu (np. podnosnika) dla pojedynczych gatezi. Stad, istnieje
mozliwosé, ze zgtoszenie najemcy jest realizowane po skumulowaniu min. dwéch zgtoszen.

Wobec zarzutu umieszczania w pismach zapisdw o ,osiedlach strzezonych” prosimy
o wskazanie konkretnych sytuacji, kiedy taki zapis zostat zauwazony. Spétce nie sg znane
przypadki, kiedy takie sformutowania zostaty uzyte. Jednoczesnie informuje, ze na
ogrodzeniach osiedli znajdujg sie tabliczki informujgce, ze teren jest prywatny badz osiedle
jest monitorowane. Spétka regularnie weryfikuje poprawnos$é¢ dziatania monitoringu na
wszystkich osiedlach oraz sukcesywnie dokonuje niezbednych napraw i modernizacji
systemow.

W celu utrzymania bezpieczenstwa na osiedlach, przypominamy osobom zamieszkujgcym
osiedla o koniecznosci zamykania furtek i bram wjazdowych. Zas przypadki niedziatajgcych
zamkdéw nalezy niezwtocznie zgtasza¢ do Spétki. Jestesmy dla Paristwa dostepni:

— W biurze Spoétki od poniedziatku do pigtku w godz. 07:00-16:00,
— pod numerami telefondw: tel. (22) 789-12-86, 789-21-44, tel. kom. 509-867-417,
— adresem e-mail: tbs@tbsjozefow.pl,

— poprzez formularz zgtoszeniowy na stronie internetowej TBS:
https://www.tbsjozefow.pl/formularz-kontaktowy/ .

W odniesieniu do pytania w jaki sposdéb TBS wywigzuje sie ze swoich obowigzkéw wobec
mieszkancow, zwracam uwage, iz katalog praw oraz obowigzkow lezgcych zaréwno po
stronie wynajmujgcego, jak i najemcow jasno okresla ustawa o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Relacje miedzy wtascicielem
mieszkania (TBS) a najemcg okreslajg réwniez regulaminy wewnetrzne. Podkreslenia wymaga
fakt, iz obowigzki lezgce po stronie najemcy zawarte zostaty réwniez w umowach najmu
lokalu, a ktére zaakceptowaliscie Panstwo poprzez ich podpisanie.

Dla przypomnienia, nizej wyciag z ww. ustawy:
OBOWIAZKI WYNAJMUJACEGO:

»1. Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji
i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajgcych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji
i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrebnymi przepisami.
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2. W razie oddania w najem lokalu oprdznionego przez dotychczasowego najemce,
wynajmujgcy jest obowigzany wymienic zuzyte elementy wyposazenia lokalu.
3. Do obowigzkdéw wynajmujacego nalezy w szczegdlnosci:

1)

2)

3)

utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen

budynku, stuzgcych do wspdlnego uzytku mieszkancoéw, oraz jego otoczenia;

dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa w

pkt 1, oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od

przyczyn, z tym ze najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego winy;
dokonywanie napraw lokalu, napraw Ilub wymiany instalacji i elementéw
wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajgcym najemcy, a zwtaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej
wody - bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej
instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjgtkiem osprzetu,

b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtdg,
posadzek i wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.”

OBOWIAZKI NAJEMCY:

,»1. Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktoérych jest
uprawniony, we wtasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym
odrebnymi przepisami oraz przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca jest takze
obowigzany dbad i chronié przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku przeznaczone
do wspdlnego uzytku, jak diwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia
zsypow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

2. Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

1)
2)

3)
4)

5)

6)
7)

8)

9)

podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych oktadzin ceramicznych,

szklanych i innych;

okien i drzwi;

wbudowanych mebli, facznie z ich wymiang;

trzonéw  kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych,

elektrycznych

i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych,

zlewozmywakow

i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen

sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiang;

osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytgczeniem wymiany przewoddéw

oraz osprzetu anteny zbiorczej;

piecow weglowych i akumulacyjnych, tgcznie z wymiang zuzytych elementdw;

etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostatlo ono

zainstalowane na koszt wynajmujgcego, takze jego wymiana;

przewoddw odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym

niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci;

innych elementdw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw Scian i sufitow,

b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych,
sanitarnych i grzewczych.”
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4.

6.

Ustalenie wysokosci opfaty za najem miejsc postojowych nastepuje w oparciu o analizy
i kalkulacje wtasne, zawsze z poszanowaniem spotecznego charakteru dziatalnosci oraz
zasady ograniczania optat do minimum niezbednego dla prawidtowego zarzadzania mieniem.

TBS w Jozefowie sp. z 0.0. posiada zasdb przeznaczony dla oséb o $rednich dochodach.
Wysokos¢ dochoddw uprawniajgcych do zamieszkiwania w TBS-ach, a tym samym -—
okreslajgca zdolnos¢ do utrzymania sie, ustanowit ustawodawca, nie Spétka.

Dziatalnos¢ statutowa Spétki, wszelkie remonty oraz naprawy pokrywane sg w znacznej
mierze z czynszu za najem lokali mieszkalnych z zasobu TBS. Spétka utrzymuje obecnie
relatywnie niskg stawke czynszu, ktéra znacznie odbiega od ustawowo okreslonych
maksymalnych wartosci (tj. 17,38 zt za 1 m.kw. powierzchni uzytkowej wobec prawem
dopuszczalnej maksymalnej stawki czynszu w wysokosci 32,62 zt za 1 m.kw.). Dlatego, Spoétka

zmuszona jest do poszukiwania dodatkowych zrédet dochodu, umozliwiajgcych utrzymanie
osiedli w nalezytym stanie. Do Zrddet tych nalezy wynajem lokali uzytkowych (przychody
z tego tytutu nie sg znaczace, gdyz Spdtka posiada jedynie 3 lokale uzytkowe) oraz np. najem
miejsc postojowych czy dzierzawa gruntu pod paczkomaty.

Zwracamy uwage, ze optaty za wynajem miejsc postojowych w zasobach TBS poza
Jézefowem wahajg sie od 50 zt netto miesiecznie (TBS w Karczewie — przy czym w najblizszym
okresie planowana jest podwyzka tej stawki) do okoto 180 zt netto miesiecznie (TBS Praga
Potudnie). Tym samym, ustalona przez Spotke optata w wysokosci 30 zt netto miesiecznie jest
znacznie nizsza od stawek stosowanych przez okoliczne TBS-y. W tym kontekscie nie mozna
stawiaé TBS-owi zarzutédw tworzenia osiedli , dla bogatych”.

Ustawa o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa nie naktada na TBS obowigzku
automatycznego, indywidualnego informowania mieszkaricow o wysokosci sptaty pozyczek
zaciagnietych na budowe lokali mieszkalnych. Stosownie do wskazanej ustawy, Spétka moze
udzieli¢ informacji o stanie sptaty kredytu na pisemny wniosek najemcy. Niezaleznie od
powyzszego informacje te sg dostepne w sprawozdaniach finansowych TBS publikowanych
na stronie internetowej Krajowego Rejestru Sgdowego.

Sptata kredytu nie bedzie miata wptywu na mozliwos¢ zmniejszenia stawki czynszu, z uwagi
na starzenie sie zasobu, rosngce koszty utrzymania, planowane remonty, rosngce optaty za
media (woda, $cieki, gaz).

Z wnioskiem o wyodrebnienie wtasnosci lokalu mozna wystgpi¢ w kazdym momencie.
Decyzja o ewentualnym wyodrebnieniu na wtasnos¢ nie zalezy od TBS tylko od wtasciciela
Spotki.

W obecnym porzagdku prawnym nie istnieje obowigzek ani nie istniejg podstawy prawne
powotywania grupy przedstawicieli mieszkancow czy partycypantéw. Niemniej jednak, nie
odbiera to Panstwu mozliwosci samodzielnego wyltonienia przedstawiciela danego
osiedla/osiedli, ktory na podstawie pisemnego upowaznienia, przejmie w imieniu grupy oséb
komunikacje ze Spdétkag w sprawach istotnych dla ogétu mieszkancow.
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W tym miejscu po raz kolejny przypomniec¢ nalezy o dostepnych od lat kanatach komunikacji
ze Spotka: tj.:

— W biurze Spoétki czynnym od poniedziatku do pigtku w godz. 07:00-16:00,
numerach telefondow: tel. (22) 789-12-86, 789-21-44, tel. kom. 509-867-417,
adresie e-mail: tbs@tbsjozefow.pl,

formularzu zgtoszeniowym na stronie internetowej TBS:
https://www.tbsjozefow.pl/formularz-kontaktowy/ .

7. Zarédwno Rada Miasta Jézefowa ani jej poszczegdlne komisje, nie posiadajg uprawnien do
kontrolowania Spotki.

Zarzut dotyczacy braku przejrzystosci stanu finansowego TBS jest nietrafiony. Zwracamy
uwage, ze w przegladarce dokumentéw finansowych na stronie internetowej Krajowego
Rejestru Sadowego dostepne sg sprawozdania finansowe Spéfki.

Ponadto, biezacy i staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki sprawuje Rada Nadzorcza. Organ ten
ma dostep do wszystkich dokumentow znajdujgcych sie w Spdtce. Rada Nadzorcza realizuje
swoje uprawnienia poprzez posiedzenia stacjonarne w siedzibie Spétki oraz poprzez wizje na
nieruchomosciach.

Dodatkowo, funkcjonowanie TBS poddawane jest ocenie przez biegtych rewidentéw. Ocenie
podlega m.in. prawidtowos¢ prowadzenia ksigg rachunkowych, rzetelnos$¢ i jasnos¢ sytuacji
majatkowej i finansowej Spotki, zgodnos¢ wyniku finansowego z przepisami ustawy
o rachunkowosci, obowigzujgce w TBS przepisy wewnetrzne i statut, a takze funkcjonujacy
w Spotce system kontroli wewnetrznej. Biegly rewident ma dostep do wszystkich
pomieszczen, dokumentow, sktadnikdw majatku Spotki. W 29-letniej historii TBS w Jézefowie
sp. z 0.0. kazda kontrola konczyta sie wynikiem pozytywnym (bez zastrzezen).

Prezes Zarzadu
TBS w Jézefowie sp. z 0.0.
/-/ Urszula Redek
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