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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDO

PTBS/NR/ 105€ /022023
Poznan, dnia 22 lutego 2023 roku

Szanowni Paristwo,

W zwigzku ze zlozonym przez Paristwa pismem, stanowiacym zadanie wskazania kalkulacji stawki czynszu
najmu i uzasadnienia zwiekszenia oplat czynszowych najmowanego lokalu mieszkalnego, Spétka
Poznariskie 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 Paristwu ustalana jest zgodnie z art, 28
ust. 11 2 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (t,.
Dz.U z 2021 roku, poz. 2224), zwanej dalej ,ustawg o TBS". Zgodnie z tym artykutem za 1 m2 powierzchni
lokalu mieszkalnego w tym zasobie ustalana jest stawka czynszu w takiej wysokosci, aby suma czynszéw
za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spolke pozwalala na pokrycie kosztéw
eksploataciji

i remontéw budynkéw oraz splate zobowiazan Spotki zwigzanych z budowa,

Dodatkowym ograniczeniem wysokosci stawki czynszu najmu dia najmowanego przez Pafistwa lokalu
mieszkalnego, ktory wybudowany zostat przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzeénia 2009 r. jest prog 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 roku,
poz. 172) - dalej ,ustawa o najmie lokali". Czynsz ustalony dla Panstwa lokalu nie przekracza wskazanej
powyzej rownowarto$ci 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, ktéra na dzien sporzadzenia niniejszego
pisma wynosi 7 698,00 zt zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia 23 wrzesnia
2022 r. w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego koszu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewddztwie wielkopolskim. W przeliczeniu na 1 m2 wskaznik 4%
warto$ci odtworzeniowej odpowiada rownowartosci kwoty 25,66 zt na miesiac.

Spolka zwraca przy tym uwage, Ze powolana wyzej Ustawa o TBS jako podstawowy akt okreslajacy zasady
dziatalnosci Spotki stanowi regulacje specjalna, w stosunku do powotanej przez Paristwa ustawy o najmie
lokali i ma pierwszenstwo w zakresie m.in. prowadzenia polityki czynszowej (art. 9a ust.1 ustawy o najmie
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lokali). Stad tez w zakresie ksztattowania czynszow PTBS nalezy odnies¢ sig¢ do art. 28 ust. 1§ 2
ustawy o TBS, a nie do powolywanego przez Panstwa art. 8a ust. 4 ustawy o najmie lokali.

Jednoczesnie Zarzad Spotki informuje, iz w kalkulacji stawki czynszu, zgodnie z powolanym wyzej
artykutem 28 ust. 1 ustawy o TBS nie sq ujmowane zadne koszty zwigzane ze sponsoringiem,
darowiznami na cele charytatywne, marketingiem (w tym koszty reklamy).

Stawka czynszu najmu 1 m? powierzchni lokalu, wprowadzona wypowiedzeniem datowanym na dzien
04 stycznia 2023 r. zostala skalkulowana w nastepujacy sposob:

SKLADNIKI STAWKI CZYNSZU e | A e
1 2 3 4(3-2)
Koszty eksploatacji nieruchomosci 4,92 7,36 2,44
Koszty remontow 1,13 3,57 2,44
Splata zobowigzan zwigzanych z budowg 8,61 6,54 -2,07
w tym splata kapitatu 7,33 4,83 -2,50
w tym spfata odsetek 1,28 1,71 0,43

Dzigki uzyskaniu przez Spotke wakaciji kredytowych dla kredytow finansujgcych budowe zasobu, w ktdrym
Panstwo najmujg mieszkanie, znaczaco spadly zobowigzania wobec BGK w roku 2022 i 2023. Jednoczesnie
znaczaco wzrosty koszty remontow oraz koszty eksploatacji, na ktore skiadajg sie m.in. koszty sprzatania,
konserwacji urzadzen, pogotowia technicznego, przegladéw wymaganych prawem, ubezpieczenia, energii

itp.

Wyzsze koszty eksploatacji i remontow Spétka ponosi juz od pierwszych miesigcy 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 miesigcach od maja 2023 r. do
grudnia 2023 r. kosztéw poniesionych przez Spétke w miesigcach do korica kwietnia 2023 r., a nie pokrytych
obowiazujacq do tego czasu nizszg stawka czynszu.

Pozycja ta w powyzszym zestawieniu ujeta jest w kosztach eksploataci i prezentuje sie nastepujaco:

Do kwietnia | Od maja RéZnica ,,od maja 2023 r,"-
2023 r. 2023 r. +Do kwietnia2022r.
1 2 3=(21)
ZMIANA STAWKI od V 2022 r./V 2023 r. 0,26 0,94 0,68
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Il. UZASADNIENIE

Spoika wskazuje, iz obecna sytuacja gospodarcza, a w szczegolnosci dynamicznie rosnaca inflacja, ktéra
osiggneta w 2022 r. najwyzszy poziom od 25 lat, przyczynita sie do znaczacego wzrostu kosztow
eksploatacii i utrzymania nieruchomosci Spétki. Nalezy zaznaczy, e zwigkszenie optat za korzystanie z
lokali PTBS jest co do zasady niezalezne od Spotki, bowiem wynika ze wzrostu kosztow zwigzanych z
obstugg kredytow, wzrostu cen towaréw i ustug przekladajacych sie wprost na koszty eksploatacii
i koszty utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym (m.in. remontow), stanowiacych skiadnik stawki
€Zynszu najmu.

W celu pokrycia zwigkszonych wydatkow zwiazanych z bieiacq eksploatacjg budynkow PTBS oraz ich
utrzymaniem w stanie niepogorszonym, stawka czynszu najmu zostata 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 zwigkszenie stawki czynszu najmu przeprowadzone zostalo zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawa i jest uzasadnione z uwagi na obiektywne, mierzalne kryteria
zwigzane z aktualng sytuacjq ekonomiczng w kraju.

Z wyrazami szacunku,
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