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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWRICTWA SPOLECZNEGO

presvr._(GOL” manon

Poznan, dnia 13 lutego 2023 roku

Szanowni Panstwo,

W zwiazku ze zlozonym przez Paristwa pismem, stanowiacym zadanie wskazania kalkulacji stawki czynszu
najmu i uzasadnienia zwigkszenia optat czynszowych najmowanego lokalu mieszkalnego, Spotka Poznariskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. (dalej jako ,Spétka” lub ,PTBS") Wwyjasnia ponizej, co
nastepuije:

I KALKULACJA STAWKI CZYNSZU NAJMU

Stawka czynszu najmu lokali mieszkalnych wynajmowanych Paristwu ustalana jest zgodnie z art. 28
ust.1 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (tj.Dz.Uz
2021_roku, poz. 2224), zwanej dalej ,ustawa o TBS". Zgodnie z tym artykutem za 1 m? powierzchni lokalu
mieszkainego w tym zasobie ustalana jest stawka czynszu w takiej wysokosci, aby suma CZynszow za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spotke pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji i
remontow budynkow oraz splate zobowiazan Spotki zwigzanych z budowa.

Spolka zwraca przy tym uwage, ze powolana wyzej Ustawa o TBS jako podstawowy akt okreslajacy zasady
dziatalnosci Spotki stanowi regulacje specjaing, w stosunku do powolanej przez Paristwa ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. DzU.z 2022 roku, poz. 172) - dalej ,ustawa o najmie lokali’ i ma pierwszeristwo w zakresie m.in.
prowadzenia polityki czynszowej przez Spotke (art. 9a ust.1 ustawy o najmie lokali). Stad tez w zakresie
ksztaltowania czynszéw PTBS nalezy odnies¢ si¢ do art. 28 ust. 1 ustawy o TBS, a nie do
powolywanego przez Panstwa art. 8a ust. 4 ustawy o najmie lokali.

Jednoczesnie Zarzad Spotki informuie, iz w kalkulacji stawki czynszu, zgodnie z powolanym wyzej artykulem
28 ust. 1 ustawy o TBS, nie s ujmowane zadne koszty zwigzane ze sponsoringiem, darowiznami na cele
charytatywne, marketingiem (w tym koszty reklamy).
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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGD

1. W zakresie kosztéw eksploatacii i remontow

Podstawa kalkulacji kosztéw na kolejny rok sg koszty poniesione w poprzednim roku i przewidywane
koszty przyszie z uwzglednieniem aktualnej sytuacji gospodarczej, a w szczegéinosci poziomu inflacji
i wzrostu wynagrodzenia minimalnego.

Ponizsze zestawienie przedstawia planowane koszty w zakresie eksploatacii:

Do od Réznica:
SKLADNIKI STAWKI CZYNSZU paidziernika | listopada | 9 Maia | maj 2023-
2023 . listopad
2022r. 20221,
2022r.
1 2 3 A 5=(4-3)
A. KOSZTY EKSPLOATACJI, w tym: 4,77 477 6,57 1,80
koszty eksploatacji zasobéw 4,77 477 6,57 1,80
Na koszty eksploatacji zasobow (A) skfadajg sig:
1. USLUGI OBCE, w tym: 2,70 2,70 3.2 0,51
1. Konserwacja urzadzen, naprawy biezace, pogofowie techniczne i 13 132 150 018
przeglady wymagane prawem : : ’ ’
0,88 0,88 0,99 011

2. Utrzymanie porzadku, czystosci i konserwacja terenow zielonych

3. Pozostafe usfugi obce tj. opfaty za odbiér Sciekéw opadowych,
obsluga prawna, audyf energetyczny, patrolowanie i monitoring, 0,27 0,27 0,31 0,04
ushugi techniczno-eksploatacyjne

4. VAT niepodiegajacy odliczeniu 0,23 0,23 0,41 0,18
Il. KOSZTY ENERGII 0,50 0,50 1,01 0,51
lll. PODATKI | OPLATY 0,27 0,27 0,51 0,24
IV. WYNAGRODZENIA, ZUS | SWIADCZENIA PRACOWNICZE 1,19 1,19 1,60 0,41
V. POZOSTALE KOSZTY RODZAJOWE, w tym: 0,11 0,11 0,24 0,13
1. Ubezpieczenia majatkowe 0,08 0,08 0,21 0,13
B. Koszty ogdlnego zarzadu 1,95 1,95 2,59 0,64
1. Wynagrodzenia, ZUS i $wiadczenia pracownicze 1,72 1,72 2,08 0,36
fé Zzizvzjra!e koszty (w tym ubezpieczenia biur, ubezpieczenie OC, 023 0.23 0,51 0,28
C. OGOLEM (A+B) 6,72 6,72 9,16 2,44
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Warost kosztow eksploataci planowanych na rok 2023 w porownaniu do roku 2022 spowodowany jest obecng
sytuacjg gospodarcza, a w szczegoinosci dynamicznie rosnacg inflacja, ktéra osiagnela w 2022 roku
najwyzszy poziom od 25 lat. Srednioroczny wskaznik cen towarow i usiug konsumpcyjnych w 2022 ogloszony
przez GUS wyniost 14,4%, a na 2023 r. planowany jest na zblizonym poziomie.

Ponadto prognozowany wysoki wzrost cen ustug obcych zwigzany jest z dwukrotnym podwyzszeniem
minimalnego wynagrodzenia za pracg - ptacy minimalnej - od 1 stycznia 2023 1. (o 15,9%) i od lipca 2023 r.
(o kolejne 3,2%). Wptyw ten jest w szczegélnosci widoczny we wzroécie kosztow sprzatania, utrzymania
zieleni, konserwacji, napraw urzadzen, przegladow itp.

Z uwagi na obowigzek stosowania przez Spétke zapisow Ustawy Prawo zaméwien publicznych, PTBS jest
zobowigzany do waloryzacji uméw np. na utrzymanie czystoéci czy obstuge techniczng. Oznacza to, iz
wykonawcy ustug $wiadczonych na rzecz Spotki wylonieni w drodze postepowari przetargowych, majg
moziiwos¢ zwrécenia sie do Spolki o zwaloryzowanie wynagrodzen z powodu wzrostu minimalnego
wynagrodzenia za pracg oraz z uwagi na wzrost cen towaréw i ustug zgodnie ze wskaznikiem GUS.

W zakresie remontow zasob, w skiad ktorego wchodzi Paistwa lokal mieszkalny, pozostaje na gwarancj.
Naliczany jest wytacznie fundusz remontowy, kiéry ma na celu gromadzenie $rodkéw na przyszle remonty
i naprawy. Fundusz ten zostal podwyzszony z poziomu 0,10 z¥m2/m-c do poziomu 0,60 z/ m2/m-c.
Podwyzszenie $rodkéw zbieranych na fundusz remontowy wynika z rosnacych kosztéw prac remontowo-
budowlanych zwigzanych z ogéinopolskim trendem wzrostu cen materialow, sprzetu, robocizny i kosztow
posrednich, a takze dynamicznie rosngcym poziom inflacji.

2. W zakresie sptaty zobowiazan Spétki zwigzanych z budowa

Umowa finansowa pomigdzy Spétka i Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (dalej +EBI") dotyczaca
finasowania tego zasobu, zostala zawarta w dn. 21 grudnia 2016 r. Na sfinansowanie budowy lokali
mieszkalnych w tym zasobie Spolka zaciagnela kredyt z oprocentowaniem stalym w okresie 4-letnim. Obecnie
oprocentowanie to wynosi 1,532% w skali roku.

Zgodnie z umowa kredytowg 4-letni okres obowigzywania statego oprocentowania uptynie 31 pazdziemika
2024 1. Po okresie tym konieczne bedzie dokonanie rewizji oprocentowania i ustalenie jego wysokosci na
kolejny okres 4-letni.

Drugim zrodiem finansowania budowy lokali mieszkalnych w tym zasobie jest pozyczka od Miasta Poznar. Jej
zaciagnigcie bylo mozliwe dzigki zawarciu w dniu 2 lutego 2018 r. z Miastem Poznari Porozumienia w sprawie
udzielenia pozyczek na dofinansowanie inwestycji w rejonie ul. Koszalifiskiej w Poznaniu.

Na mocy ww. Porozumienia w dniu 11 grudnia 2020 . Spélka zawarla z Miastem Poznan umowe pozyczki na
dofinansowanie inwestycji na polu inwestycyjnym 4MW w rejonie ul. Koszalinskiej (aktualny adres: ul.Moniki
Ceglowskiej). Aby pozyczka nie stanowita dla Spolki niedozwolonej pomocy publicznej, oprocentowanie
pozyczki musiato zosta¢ ustalone na rynkowym poziomie.

W zwigzku z 10-krotnym wzrostem WIBOR 3M w okresie od pazdziernika 2021 do pazdziemika 2022, réwniez
koszty finansowe pozyczki z Miasta Poznar wzrosly.
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Ponizsza tabela prezentuje porownanie spiat kredytu przyjetych w kalkulacji stawki czynszu w zasobie przy
ul. Moniki Ceglowskiej w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow.

2

2022r.
| il bomimest | s
KOSZTY FINANSOWE EBI 9372353 562 341,20 562 341,20 548 42188
SPLATA KAPITALU EB 0,00 363 429,17 363429,17 1453716,68
KOSZTY FINANSOWE - POZYCZKA 15 000,00 86 000,00 302 574,88 641 189,58
SPLATA KAPITALU - POZYCZKA 0,00 139 742,00 80 588,00 39436,00
RAZEM 108 723,53 1151512,37 1 308 933,25 2 682 764,14
‘ 2tm?
o fprsa | 2T
m?:nq-n J&?;:ZZ) (po zn;;;g od Xi 2023r.
KOSZTY FINANSOWE EBI 5,02 5,02 4,89
SPLATA KAPITALU EBI 3,24 3,24 12,97
KOSZTY FINANSOWE - POZYCZKA 0,77 2,70 5,72
SPLATA KAPITALU - POZYCZKA 1,25 0,72 0,35
RAZEM 10,27 11,68 23,94

WyZzsze koszty Spotka ponosi juz od pierwszych miesiecy roku, natomiast podwyzka czynszu zacznie
obowigzywac od maja. W zwigzku z tym w kalkulacji stawki czynszu wystepuje pozycja ,zmiana stawki
czynszu od maja 2023 r.”, ktéra ma na celu pokrycie w miesiacach od maja 2023 r. do grudnia 2023 r.
kosztow poniesionych przez Spotkg w miesiacach do korica kwietnia 2023 r., a nie pokrytych nizsza stawka
czynszu.

Pozycja ta w powyZszym zestawieniu ujeta jest w kosztach eksploatacii i prezentuje sie nastepujaco:

Do pasdzierika ﬁoﬁ 4 | Odmaia| Réinicamaj2023
2022, 2023 1. | r. - listopad 2022 .
2022 1. :
ZMIANA STAWKI od X1 2022 r./V 2023 r. 0,00 1,40 0,57 -0,83

Il. UZASADNIENIE

Spotka wskazuje, iz program Najem z Dojsciem do Wiasnosci zostal zrealizowany przez PTBS na
zasadach umozliwiajacych wykup najmowanego mieszkania. Program jest przeznaczony dla osob, ktore
w czynszu splacaja (w ratach) kapita i odsetki kredytu oraz pozyczki zaciagnigtych na budowe najmowanego
lokalu mieszkalnego. Wykup lokalu jest mozliwy po 5 latach od zawarcia umowy najmu. Splaty rata kapitatu
i odsetek kredytu oraz pozyczki w stawce czynszu najmu zostaly ustalone tak, aby w maksymalnym
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okresie obowigzywania umowy najmu zobowigzania te zostaty splacone w catosci wobec instytucji
finansujacych, w stopniu odpowiadajacym splacie kosztéw budowy lokalu. Z uwagi na szczegoiny
charakter programu Najem z Dojéciem do Wiasnosci, w ramach ktorego najemca moze juz po uplywie 5 lat
stac si¢ wiascicielem lokalu, Spotka musi przestrzegac rezimow zwigzanych z wydatkowaniem $rodkow
publicznych. Nie jest mozliwe zatem, aby Spotka w jakikolwiek sposob dofinansowywali najemcom
lokali sptate naleznosci czynszowych, ktére stanowig przede wszystkim wplaty na wykup wiasnego
mieszkania.

Obecna sytuacja gospodarcza, a w szczegolnosci dynamicznie rosnaca inflacja, ktora w 2022 r. osiggnela
najwyzszy poziom od 25 lat, przyczynita si¢ do znaczacego wzrostu kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci Spotki. Nalezy zaznaczyé, ze zwigkszenie oplat za korzystanie z lokali PTBS jest co do
zasady niezalezne od Spotki, bowiem wynika ze wzrostu kosztow zwigzanych z obstuga kredytow i
pozyczek, wzrostu cen towaréw i ustug przekladajacych si¢ wprost na koszty eksploatacii
i koszty utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym, stanowiacych sktadnik stawki Czynszu najmu.

W celu pokrycia zwigkszonych kosztow obstugi kredytow i pozyczek stuzacych sfinansowaniu budowy
Paristwa lokalu, wydatkow zwiazanych z biezaca eksploatacjg budynkow PTBS oraz ich utrzymaniem w stanie
niepogorszonym, stawka czynszu najmu zostala ustalona w wysokosci dostosowanej do tych kosztow
z uwzglednieniem poziomu inflacji w 2022 r. oraz w oparciu o prognozy wskaznikow makroekonomicznych
przyjetych w ustawie budzetowej na 2023 r.

Spotka nie ma watpliwosci, ze zwiekszenie stawki czynszu najmu przeprowadzone zostalo zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa i jest uzasadnione z uwagi na obiektywne, mierzaine kryteria
zwigzane 2 aktualng sytuacja ekonomiczng w kraju.

Z wyrazami szacunku,

{

PDrezes Zarzacy
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