4 PTBS

POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGD

PTBSINR._ 15 1022023

Poznan, dnia 15 lutego 2023 roku

Szanowni Paristwo,

W zwigzku ze zlozonym przez Paristwa pismem, stanowiacym zadanie wskazania kalkulacji stawki czynszu
najmu i uzasadnienia zwigkszenia oplat czynszowych najmowanego lokalu mieszkalnego, Spotka Poznanskie
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. (dalej jako ,Spétka” lub ,PTBS’) wyjasnia ponizej, co
nastepuje:

I KALKULACJA STAWKI CZYNSZU NAJMU

Stawka czynszu najmu lokali mieszkalnych wynajmowanych Panstwu ustalana jest zgodnie z art. 28
ust.1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (tj.DzUz
2021_roku, poz. 2224), zwanej dalej ,ustawg o TBS". Zgodnie z tym artykulem za 1 m2 powierzchni lokalu
mieszkalnego w tym zasobie ustalana jest stawka czynszu w takiej wysokoéci, aby suma czynszow za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spoike pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacii i
remontow budynkéw oraz splate zobowigzan Spotki zwigzanych z budowa.

Spétka zwraca przy tym uwage, ze powotana wyzej Ustawa o TBS jako podstawowy akt okreslajacy zasady
dziatalnosci Spotki stanowi regulacje specjaing, w stosunku do powolanej przez Parstwa ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. DzU.z 2022 roku, poz. 172) - dalej ,ustawa o najmie lokali" i ma pierwszerstwo 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 odnieé¢ si¢ do art. 28 ust. 1 ustawy o TBS, a nie do
powolywanego przez Pafistwa art. 8a ust. 4 ustawy o najmie lokali.

Jednoczesnie Zarzad Spotkiinformuje, iz w kalkulacji stawki czynszu, zgodnie z powotanym wyzej artykutem
28 ust. 1 ustawy o TBS, nie s3 ujmowane zadne koszty zwiazane ze sponsoringiem, darowiznami na cele
charytatywne, marketingiem (w tym koszty reklamy).
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POINANSKIE TOWARZYSTWO BUDDOWNICTWA SPOLECINEGO

1. Wzakresie kosztéw ekspioatacji i remontow

Podstawa kalkulacji kosztow na kolejny rok sg koszty poniesione w
koszty przyszle z uwzglednieniem aktuainej sytuacii gos

i wzrostu wynagrodzenia minimainego.

Ponizsze zestawienie przedstawia planowane koszty w zakresie eksploataciji:

poprzednim roku i przewidywane
podarczej, a w szczegblnoéci poziomu inflacji
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A. KOSZTY EKSPLOATACJI, w tym: 477 4,1 6,57 1,80
koszty eksploatacji zasobow 477 4,77 6,57 1,80

Na koszty eksploatacji zasobéw (A) skiadaja sie:

. USLUGI OBCE, w tym: 2,70 2,70 3.2 0,51

1. Konserwacja urzadzer, naprawy biezace, pogotowie fechniczne i 132 132 150 0,18

przeglady wymagane prawem

2. Utrzymanie porzadku, czystosci i konserwacja terenow zielonych hee Ged 6,98 0.1

3. Pozostafe uslugi obce tj. opfaty za odbiér Sciekéw opadowych,

obsfuga prawna, audyt energetyczny, patrolowanie i monitoring, 027 027 0,31 0,04

uslugi techniczno-eksploatacyjne

4. VAT niepodlegajacy odliczeniu 0,23 0,23 0,41 0,18

IIl. 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 1,18 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 ogéinego zarzadu 1,95 1,95 2,59 0,64

1. Wynagrodzenia, ZUS i $wiadczenia pracownicze 1,72 1,72 2,08 0,36

2. Pozostafe koszty (w tym ubezpieczenia biur, ubezpieczenie OC, 023 0,23 0,51 0,28

rezerwa)

C. OGOLEM (A+B) 6,72 6,72 9,16 2,44
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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECINEGD

Wzrost kosztow eksploatagii planowanych na rok 2023 w poréwnaniu do roku 2022 spowodowany jest obecng
syluacjg gospodarcza, a w szczegdlnosci dynamicznie rosnacy inflacja, ktéra osiagnela w 2022 roku
najwyzszy poziom od 25 lat. Srednioroczny wskaznik cen towarow i uslug konsumpcyjnych w 2022 ogloszony
przez GUS wyniost 14,4%, a na 2023 1. planowany jest na zblizonym poziomie.

Ponadto prognozowany wysoki wzrost cen usiug obcych zwigzany jest z dwukrotnym podwyzszeniem
minimalnego wynagrodzenia za prace - placy minimainej - od 1 stycznia 2023 1. (o 15,9%) i od lipca 2023 .
(o kolejne 3,2%). Wplyw ten jest w szczegolnosci widoczny we wzroscie kosztow Sprzatania, utrzymania
zieleni, konserwacii, napraw urzadzen, przegladéw itp.

Z uwagi na obowigzek stosowania przez Spotke zapiséw Ustawy Prawo zamowier publicznych, PTBS jest
zobowigzany do waloryzacji uméw np. na utrzymanie czystosci czy obstuge techniczng. Oznacza to, iz
wykonawcy usfug $wiadczonych na rzecz Spotki wylonieni w drodze postepowari przetargowych, maja
mozliwosc zwrocenia sig do Spolki o zwaloryzowanie wynagrodzen z powodu wzrostu minimalnego
wynagrodzenia za prace oraz z uwagi na wzrost cen towarow i ustug zgodnie ze wskaznikiem GUS.

W zakresie remontéw zasob, w skiad ktorego wehodzi Paristwa lokal mieszkalny, pozostaje na gwarancji.
Naliczany jest wylacznie fundusz remontowy, ktéry ma na celu gromadzenie $rodkéw na przyszie remonty
i naprawy. Fundusz ten zostal podwyzszony z poziomu 0,10 z¥m2/m-c do poziomu 0,60 z/ m2/m-c.
Podwyzszenie $rodkow zbieranych na fundusz remontowy wynika z rosnacych kosztow prac remontowo-
budowlanych zwigzanych z ogéinopolskim trendem wzrostu cen materialow, sprzetu, robocizny i kosztow
posrednich, a takze dynamicznie rosnacym poziom inflacji.

2. W zakresie spiaty zobowiazan Spotki zwiazanych 2 budowa

Umowa finansowa pomigdzy Spotkg i Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (dalej .EBI") dotyczaca
finasowania tego zasobu, zostala zawarta w dn. 21 grudnia 2016 1. Na sfinansowanie budowy lokali
mieszkalnych w tym zasobie Spotka zaciagnela kredyt z oprocentowaniem statym w okresie 4-letnim. Obecnie

oprocentowanie to wynosi 1,532% w skali roku.

Zgodnie z umowa kredytowa 4-letni okres obowigzywania stalego oprocentowania uplynie 31 pazdziernika
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 Pozna Jej
zaciggniecie bylo mozliwe dzieki zawarciu w dniy 2 lutego 2018 r. z Miastem Poznar Porozumienia w Sprawie
udzielenia pozyczek na dofinansowanie inwestycji w rejonie ul. Koszalifiskiej w Poznaniu.

Na mocy ww. Porozumienia w dniu 11 grudnia 2020 1. Spolka zawarla z Miastem Poznan umowe pozyczkina
dofinansowanie inwestycji na polu inwestycyjnym 4MW w rejonie ul. Koszalifiskiej (aktualny adres: ul.Moniki
Ceglowskiej). Aby pozyczka nie stanowila dla Spotki niedozwolonej pomocy publicznej, oprocentowanie
pozyczki musialo zostac ustalone na rynkowym poziomie.

W zwigzku z 10-krotnym wzrostem WIBOR 3M w okresie od pazdziernika 2021 do pazdziernika 2022, réwniez
koszty finansowe pozyczki z Miasta Poznat wzrosty.
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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZ NEGD

Ponizsza tabela prezentuje pordwnanie splat kredytu przyjetych w kalkulaciji stawki czynszu w zasobie przy
ul. Moniki Ceglowskiej w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow.

) oy - o\ Y Zi
KOSZTY FINANSOWE EBI 93 723,53 548 42168
SPLATA KAPITALU EBI 0,00 36342917 3634217 145371668
KOSZTY FINANSOWE - POZYCZKA 15 000,00 86 000,00 302 574,88 641 189,58
SPLATA KAPITALU — POZYCZKA 000 139 742,00 80588.00 39436.00
RAZEM 108723.53 115151237 130893325 260276414

20m?

489

OSZTY FINANSOWE EBI
SPLATA KAPITALU EBI 3,24 3,24 12,97
KOSZTY FINANSOWE - POZYCZKA 0,77 270 572
SPLATA KAPITALU - POZYCZKA 1,25 0,72 0,35
RAZEM 10,27 11,68 23,84

Wyzsze koszty Spétka ponosi juz od pierwszych miesigcy roku, natomiast podwyzka CZynszu zacznie
obowigzywac od maja. W zwiazku 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 .
kosztéw poniesionych przez Spolke w miesiacach do korica kwietnia 2023 ., a nie pokrytych nizszg stawka
czynszu.

Pozycja ta w powyzszym zestawieniu ujgta jest w kosztach eksploatacji i prezentuje sie nastepujaco:

Dopasdzemia | o - | odmals ] Rétnica mey 225

Co20mr | NOPRO8 1 o0asir | 1. - distopad 20227,

ZMIANA STAWKI od X1 2022 r. /V 2023 . 0,00 V 1,40 0,57 -0,83
Il UZASADKIENIE

Spotka wskazuje, iz program Najem z Dojéciem do Wiasnoéci zostal zrealizowany przez PTBS na
zasadach umozliwiajacych wykup najmowanego mieszkania. Program jest przeznaczony dla 0séb, kiére
w czynszu splacaja (w ratach) kapitat | odsetki kredytu oraz pozyczki zaciggnigtych na budowe najmowanego
lokalu mieszkalnego. Wykup lokalu jest mozliwy po 5 latach od zawarcia umowy najmu. Splaty rata kapitalu
I odsetek kredytu oraz poiyczki w stawce czynszu najmu zostaly ustalone tak, aby w maksymalnym
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POZNARSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTW SPOLECZNEGO

okresie obowigzywania umowy najmu zobowigzania te zostaly sptacone w catoéci wobec instytucii
finansujgcych, w stopniu odpowiadajacym splacie kosztow budowy lokalu. Z uwagi na szczegoiny
charakter programu Najem z Dojsciem do Wiasnosci, w ramach ktorego najemca moze juz po uptywie 5 lat
staC sig wiascicielem lokalu, Spotka musi przestrzegaC reziméw zwiazanych z wydatkowaniem &rodkow
publicznych. Nie jest mozliwe zatem, aby Spétka w jakikolwiek sposéb dofinansowywali najemcom
lokali splate 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 przyczynila si¢ do znaczacego wzrostu kosztow eksploatacii i utrzymania
nieruchomoéci Spolki. Nalezy zaznaczy¢, ze zwigkszenie oplat za korzystanie z lokali PTBS jest co do
zasady niezalezne od Spotki, bowiem wynika ze wzrostu kosztow zwigzanych z obslugg kredytow i
pozyczek, wzrostu cen fowaréw i uslug przekladajacych sie wprost na koszty eksploatacji
i koszty utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym, stanowigcych skiadnik stawki CzZynszu najmu.

W celu pokrycia zwigkszonych kosztow obslugi kredytow i pozyczek suzacych sfinansowaniu budowy
Paristwa lokalu, wydatkow zwigzanych z biezacq eksploatacjg budynkéw 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 1.

Spétka nie ma watpliwosci, ze zwiekszenie stawki czynszu najmu przeprowadzone zostato zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa i jest uzasadnione z uwagi na obiektywne, mierzalne kryteria
zwigzane 2 aktualng sytuacijg ekonomiczng w kraju.

Z wyrazami szacunku,

Sk ciie,
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