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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDUWNICTWA SPOLECZNEGO

PTBS/NE/NAZ/1474/03/2023 Poznan, dnia 09.03.2023 .

W odpowiedzi na Pana pismo z dnia 20.02.2023 r. (zarejestrowane w Spolce w dniu 23.02.2023 1)
Zarzad Spotki Poznariskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. wyjasnia, iz w ostatnim czasie
wplyneto do Spotki kilkaset pism z krotkim terminem odpowiedzi. Brak informacji w bardziej zadowalajacym dia
Pana stopniu szczegélowosci nie wynika z lekcewazacego stosunku do najemcow, a jedynie o przeoczeniu
wynikajacym z obcigzenia obowigzkiem odpowiedzi na duzg ilos¢ pism w krétkim czasie. Przestana odpowiedz
na pierwsze Pana pismo dotyczyla wyjasnienia kalkulacji stawki czynszu, natomiast w odpowiedzi na drugie
pismo Spolka wskazala ustawowy termin, ktéry minie 3 kwietnia i do tego czasu informacja zostanie Panu
przekazana.

W zakresie kosztow porownania kosztow PTBS do kosztow spofdzielni i wspolnot mieszkaniowych, Spotka
zZwraca uwage, iz istniejg zasadnicze réznice w funkcjonowaniu tych podmiotéw. Sam fakt, iz podmioty te
zajmujg sig podobna materia, ktora jest wynajem mieszkan, nie jest wystarczajacq podstawg do formutowania
tez, iz koszty ich funkcjonowania powinny by¢ na zblizonym poziomie, bowiem zakres obowiagzkow zarzadcy
wspolnoty mieszkaniowej w sposob zasadniczy rézni sig od zakresy obowigzkéw TBS. Nie jest prawda Pana
stwierdzenie, ze wszystkie zasoby muszg sie mierzy¢ z tymi samymi kosztami. Koszty w poszczegoinych
zasobach sg uzaleznione od wielu czynnikéw, m.in. od:

e wymogdw technicznych w czasie budowy,

e standardu wykonczenia lokali,

e wyposazenia budynkow.

Podstawowg roznica pomigdzy optatami przyjmowanymi przez PTBS jako czynsz, a opfatami
przyjmowanymi przez spoéldzielnie/wspolnoty jako zaliczki jest kompleksowos¢ stawki czynszu ustalanego przez
PTBS. W stawce czynszu najmu PTBS ujete sa wszystkie koszty zwigzane z eksploatacjg, remontami i obsiugg
kredytow zaciggnietych na budowe lokali mieszkalnych. PTBS prowadzi polityke czynszowg w sposob

zapewniajacy racjonalne planowanie kosztow i przyszlych wydatkow w zakresie calego zasobu swoich
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POZNANSKIE TOWARZYSTWD BUDDWNICTWA SPORECZNEGD

nieruchomosci. W spoldzielniach/wspdlnotach oprocz ustalanych zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci
czes$t kosztow ponoszona jest bezposrednio przez wiascicieli lokali mieszkalnych/ czy czionkow spéidzielni (np.
podatek od nieruchomosci) lub ujeta w odrebnych pozycjach poza zaliczkami (np. koszty eksploatacji dzwigow,
domofonow, opfata za wody opadowe, podatek od nieruchomos$ci czy optata za pojemniki BIO). W_stawce

czynszu kalkulowanej przez PTBS ujete sg wszystkie koszty zwigzane z uzytkowaniem zasobu, nie wystepujg

koszty eksploatacji zasobu wyodrebniane w innych pozycjach poza stawkg czynszu. Ponadto trudno jest
porownywac ze sobg koszty uzytkowania zasobu PTBS i zasobow spotdzielni, poniewaz zasob PTBS byt
budowany w innych latach, a co sie z tym wigze, w innych realiach wymogéw technicznych, niz zasoby
spdldzielni mieszkaniowych. Na przestrzeni czasu zdecydowanie zmienily si¢ przepisy w zakresie
obowiazkowego wyposazania budynkow w urzadzenia, kiére budynki spéldzielcze nie posiadajg w tym
urzadzenia p. pozarowe, systemy detekcji tlenku wegla, zestawy pomp, separatory, urzadzenia odymiajace,
wentylacje mechaniczne, logotermy i inne. Spéldzielczo$¢ w wigkszosci budynkow nie posiada hal garazowych
i wind, ktore generujg znaczne koszty zwiazane z: podatkami, naprawg bram garazowych, sprzataniem,
zuzyciem pradu, przegladami Urzedu Dozoru Technicznego, resursami, wysokimi kosztami napraw wind itp.
Z uwagi na wyZej wymieniong ilos¢ urzadzen, zachodzi potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci energii
elektrycznej, co jest kolejnym elementem skiadowym czynszu. Ponadto w zasobach Spotdzielni sami lokatorzy
utrzymujg czystos¢ na klatkach schodowych.

Kolejng réznicg pomiedzy PTBS a spdldzielniami mieszkaniowymi jest powierzchnia administrowanych
mieszkan. Powierzchnia uzytkowa wszystkich mieszkan stanowigcych zaséb PTBS to okoto 175 tys. m2,
natomiast dla przykladu powierzchnia uzytkowa mieszkan administrowanych przez PSM ,Winogrady” (osiedla
Kosmonautow, Pod Lipami, Przyjazni, Wichrowe Wzgorze i Zwyciestwa) to 845 tys. m? lub PSM (osiedla B.
Smiatego, B. Chrobrego, Jana Ill Sobieskiego, Stefana Batorego, Wiadystawa Jagielty, Zygmunta Starego,
Wiadystawa Lokietka) to az 1.101 tys. m2. Biorac pod uwage fakt, ze koszty zarzadu sg kosztami zasadniczo
stalymi i w niewielkim stopniu zaleznymi od wielkosci administrowanej powierzchni ich przypisanie do 1 m?
w zdecydowanym stopniu zalezne jest od wielkosci powierzchni uzytkowej administrowanych zasobow.

Koszty eksploatacji ujete w stawce czynszu wynikaja z obiektywnych cen towarow i ustug na rynku.
Wzrost kosztow w tym obszarze zostat spowodowany obecng trudng sytuacjq gospodarcza, a w szczegolnosci
dynamicznie rosnaca inflacja, ktéra osiagneta w 2022 roku najwyzszy poziom od 25 lat. Srednioroczny wskaznik
cen towarow i ustug konsumpeyjnych 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
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podwyzszeniem minimalnego wynagrodzenia za prace - placy minimalnej - od 1 stycznia 2023 r. (o 15,9%) i od
lipca 2023 r. (o kolejne 3,2%). Wplyw ten jest w szczegolnosci widoczny we wzroscie kosztow sprzatania,
utrzymania zieleni, konserwacji, napraw urzadzen, przegladow. Z uwagi na obowiazek stosowania przez Spotke
zapisow Ustawy Prawo zamowieri publicznych, PTBS jest zobowiazana do waloryzacji uméw np. na utrzymanie
czystosci czy obsluge techniczna. Oznacza to, iz wykonawcy ustug $wiadczonych na rzecz Spokki wylonieni w
drodze postepowar przetargowych, maja mozliwos¢ zwrécenia sig do Spotki o zwaloryzowanie wynagrodzen z
powodu wzrostu minimalnego wynagrodzenia za prace oraz z uwagi na wzrost cen towarow i ustug zgodnie ze
wskaznikiem GUS. Wzrost ten dotyczy oczywiécie rowniez spoldzielni mieszkaniowych i zarzadcow
nieruchomosci. Kluczowy jest jednak fakt nie ponoszenia przez nich wielu kosztéw, ktore obciazajg PTBS jako
wiasciciela zarowno czesci wspolnych budynkow, jak i lokali mieszkalnych.

Jednocze$nie Spotka wskazuje, ze realizujac uslugi w zakresie eksploatacji (z wyjatkiem ustug
$wiadczonych przez pracownikéw PTBS) Spotka opiera sig na prawie zamowien publicznych. Do przetargow
przystapic moze nieograniczona liczba wykonawcow. Koszty wykonawcow 83 zatem obiektywne i wynikajg z
cen rynkowych, z zatozeniem wyboru przez PTBS najnizszej ceny ofertowe;.

Dokonujac kalkulacji stawki czynszu dla poszczegéinych osiedli w ramach zasobu najem z dojsciem do
wiasnosci, PTBS szacuje koszty przypisane do danego osiedla i tymi kosztami zostaje ono obcigzone. Wyjatek
stanowig koszty ogodlnego zarzadu, ktére obcigzajg caly zasob proporcjonalnie. W przypadku zasobu

zamieszkiwanego przez Pana, z uwagi na fakt, iz jest to zasob pozostajacy na gwarancji Wykonawcy inwestycji,

nie wystepujg koszty remontow, ktore w pozostatym zasobie sq rozliczane.

Informujemy, iz powierzchnia uzytkowa mieszkan Zlokalizowanych na Panstwa osiedlu wynosi
9.339,21 m2.

Koszty utrzymania hal garazowych sg wliczane do stawki czynszu. W halach garazowych znajdujg sie
urzadzenia niezbgdne dla calego budynku, stad nie jest mozliwe precyzyjne rozdzielenie kosztéw eksploatacji
hal. Ponadto zasada ponoszenia przez najemcow w czesciach rownych kosztow dodatkowych powierzchni
uzytkowych (w tym miejsc postojowych) potwierdzona zostata przez Ustawodawce w ustawie o TBS w art. 15
a ust. 2b ustawy. Taka zasada zostala zastosowana w przypadku programu Najmu z dojsciem do wlasnosci,
w ktorym zrodio finansowania miejsc postojowych i lokali mieszkalnych jest jednakowe. Spotka na podstawie
przepisow prawa budowlanego zobowigzana byta do zapewnienia 1,5 miejsca postojowego w przeliczeniu na 1
lokal mieszkalny. Warunkiem zrealizowania inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego jest

jednoczesne sfinansowanie niezbednej i wymaganej przepisami prawa infrastruktury zwiazanej z tg inwestycja,
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Miejsca postojowe sg wynajmowane przy tym na zasadach odplatnoscii tozsama zasada obowigzuje wszystkich
najemcow lokali Spolki, we wszystkich zasobach PTBS.

Spotka kumuluje jednakze $rodki w postaci tzw. funduszu remontowego, kiore bedg przeznaczone na
realizacje przysziych remontow. Z do$wiadczenia PTBS wynika, iz potrzeby remontowe rosng proporcjonalnie
do wieku budynkéw i pokrywanie ich z biezacych wplywow czynszowych jest niewystarczajace do tego by
utrzymaé zasob w stanie niepogorszonym. Srodki pochodzace z tzw. funduszu remontowego kumulowane sg
na osobnym koncie na przyszle remonty i naprawy. Fundusz ten zostat podwyzszony z poziomu 0,10 zi/m2/m-
¢ do poziomu 0,60 zi/ m2/m-c. Podwyzszenie $rodkéw zbieranych na fundusz remontowy wynika z kalkulacji
rosnacych kosztow prac remontowo-budowlanych zwigzanych z ogoinopolskim trendem wzrostu cen
materialdw, sprzetu, robocizny i kosztow posrednich, a takze dynamicznie rosngcym poziom inflaci. Srodki te
sq zbierane i zostang ,przy budynkach” nawet po zbyciu ich przez Spotke na rzecz najemcow, pozostang w
dalszej dyspozycji przysziej Wspolnoty Mieszkaniowej, ktora zostanie tam utworzona. Dzialania te maja
zabezpieczy¢ interes najemcow w zakresie pézniejszego utrzymania budynkow. Dotychczasowa stawka
0,1z4/m2 nie zapewnia odpowiedniego budzetu na przyszle, potencjalne remonty.

Z kazdym rokiem zasob staje si¢ starszy i bardziej wyeksploatowany. W protokotach przegladow
okresowych wykazywanych bedzie coraz wigcej zadan niezbednych do wykonania w celu utrzymania zasobu w
stanie niepogorszonym. Rosng tez wymagania mieszkaricow, co do wyposazenia i udogodnien na osiedlu.
Pomimo, Ze zasob NzDdW jest objety gwarancjg jakosci wykonawcy budynkow, jego elementy bedg ulegaly
naturalnemu zuzyciu. Po kilku latach niezbedne stang sie remonty. Z dotychczasowego doéwiadczenia Spotki
wynika Ze dotyczg one : malowania klatek schodowych, wymiany stolarki drzwiowej czesci komunikaci
ogdlnodostepnej. Poszczegolne czesci dzwigdw osobowych, czy bram garazowych majg zywotnos¢ obliczong
na okreslong ilos¢ cykli pracy. Czesto naprawy wymagaja takze zewnetrzne elementy budynkow, ktore poddane

sq niekorzystnemu wplywowi czynnikéw zewnetrznych: elewacje i balkony, a takze dachy.

, R YR Srodki na fundusz Srodki na fundusz
Przyktadowe mieszkanie o srednie
: ) ) remontowy zebrane remontowy zebrane przez
powierzchni 55m ;
rocznie (z!) |okres 10 lat (z})
stawka 0,10 zi/m? 66,00 660,00
stawka 0,60 zl/m? 396,00 3 960,00
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Ponizej przedstawiamy wyjasnienia dotyczace zobowiazan zaciggnietych przez Spotke na realizacje
wynajmowanego przez Pana zasobu.

Zarowno w zakresie kredytu, jak i pozyczek, informacje przekazywane przez Spétke sa jednolite
i transparentne. Transza kredytu z Europejskiego Banku Inwestycyjnego finansujaca inwestycje na polu
inwestycyjnym 4MW (aktualny adres ul. M Ceglowskiej 1-7A) zostata wyptacona w dniu 8 maja 2020 r. w kwocie
40 363 257,00 21, z czego na finansowanie inwestycji na polu inwestycyjnym 4MW przypadtio 36 706 328,32 zt.
Pierwsza splata odsetek miafa miejsce 31 lipca 2020 r., pierwsza splata kapitalu miata miejsce 31 pazdziernika
2022 r. Transza ta zostala zaciggnieta ze stalym oprocentowaniem, z 4-letnim okresem rewizji mijajacym w
pazdzierniku 2024 r. Oznacza o, iz oprocentowanie kredytu dotychczas nie ulegato zmianie.

W zakresie pozyczek z Miasta Poznan, Spotka zawarla w dniu 2 lutego 2018 r. z Miastem Poznan
Porozumienie w sprawie udzielenia pozyczek na dofinansowanie inwestycji w rejonie ul. Koszalinskiej w
Poznaniu. Na mocy ww. Porozumienia w dniu 11 grudnia 2020 . Spélka zawarta z Miastem Poznari dwie umowy
pozyczki na dofinansowanie inwestycji na polu inwestycyjnym 4MW w rejonie ul. Koszalirskiej (aktualny adres:
ul. M. Ceglowskiej 1-7A) na faczna kwote 4 300 000,00 zI. Splata odsetek od pozyczki rozpoczela sie w grudniu
2020 1., a spata kapitatu pozyczki — w styczniu 2022 roku. Oprocentowanie pozyczki jest zmienne, ustalane na
podstawie sumy stawki referencyjnej i wskaznika oprocentowania. Stawke referencyjna stanowi stawka WIBOR
3M. W zwigzku z 10-krotnym wzrostem WIBOR 3M w okresie od pazdziemika 2021 do pazdziemnika 2022,
rowniez koszty finansowe pozyczki z Miasta Poznan wzrosly.

Ponizszy wykres przedstawia zmiang WIBOR 3M w ww. okresie:

0w

Odnoszac sig do informacji, iz obecni najemcy nie znajg rzeczywistych obcigzen zwigzanych z
kredytami i pozyczka, Spotka podkresla iz w systemie eBOK w naliczeniach czynszu widoczne sg dla Panstwa

poszczegolne skiadniki stawki czynszu, w tym splata kredytu i pozyczki w przeliczeniu na 1 m2 miesiecznie.
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Ponadto kazdy najemca otrzymat w regulaminowym terminie informacje o szacowanych kosztach wykupu z
podzialem na kazdy rok kalendarzowy. W informacii tej podane byly wartosci splat kredytu i pozyczki przypisane
do danego lokalu mieszkainego w kazdym roku, do 2047 r. Informacje te sq aktualizowane raz w roku i
przekazywane wszystkim najemcom w Il kwartale roku, po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok

poprzedni.

Calkowita wartos¢ inwestycji wyniosta 59 488 554,01 zt. Inwestycja zostala sfinansowana w nastgpujacy

sposob:

Zrédto finansowania Kwota

Kredyt EBI 36 706 328,32 zt
Pozyczki z Miasta Poznan 4 300 000,00 zt
Partycypacja 17 846 566,00 zt
Srodki wiasne Spotki 635 659,69 zi
Razem 59 488 554,01 zi

Finansowanie zewnetrzne musialo pokry¢ w catosci realizacje inwestycji z uwagi na fakt, ze wszystkie
elementy inwestycji s ze sobg funkcjonalnie powiazane. PTBS realizujac tg inwestycjg byt zobowigzany do
wybudowania infrastruktury towarzyszacej, a takze zapewnienia zgodnie z przepisami prawa budowlanego
wymaganej liczby miejsc postojowych.

W zadnej z pozycji w ramach skiadnikow stawki czynszu Spotka niczego nie ukrywa. Spotka na biezaco
odpowiadata na pytania najemcéw wyjasniajac, co oznaczajg poszczegolne pozycje w ramach stawki czynszu.
Pozycja ,kumulacja $rodkéw na splate kredytu” jest zwigzana wytgcznie z usrednieniem stawki czynszu w
okresie 4-letnim w zakresie splat kredytu. Splata kapitatu kredytu rozpoczeta sie w 2022 r. i zostata roziozona w
czasie na okres od zasiedlenia zasobu, do momentu rewizji oprocentowania kredytu EBI. Z kolei pozycja
,Zmiana stawki czynszu" wystepuje ze wzgledu na ponoszenie przez Spotke wyzszych kosztow w miesigcach,
kiedy jeszcze obowigzuje nizsza stawka czynszu. Wypowiedzenie stawki czynszu jest przekazywane najemcom
z 3-miesiecznym wyprzedzeniem. W 2023 r. nowa wysokos$¢ stawki czynszu zacznie obowigzywac od maja,
stad tez koszty, ktore sg planowane na caty 2023 r. bedg pokrywane stawka czynszu z nizszej wysokosci do

kwietnia wiacznie i w wyzszej wysokosci w okresie od maja do grudnia. W przypadku podwyzki stawki czynszu
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wprowadzonej od listopada pozycja ta nazywala sie ,zmiana stawki czynszu od listopada” i dotyczyla wyzszych
kosztow poniesionych przez Spolke w miesigcach od poczatku roku do pazdziernika wigcznie, a pokrywanych
wyzszq stawka w listopadzie i grudniu 2022 .

Jednoczesnie Spolka zaznacza, iz kalkulacja stawki czynszu jest elementem planu rzeczowo-
finansowego na kolejny rok. Kalkulacja stawki na rok 2023 byta prowadzona w ostatnich miesigcach roku 2022
r. W zwigzku z powyzszym kalkulacja zawsze opiera sig na danych historycznych (prognozie wykonania roku,
w ktérym jest sporzadzana) oraz korygowana o zalozenia dotyczace kolejnego roku. Z tej przyczyny na obecnym
etapie nie ma mozliwosci przedstawienia ,rzeczywistych kosztéw”, o ktore Pan wnosi. Taka mozliwosé bedzie
dopiero po zamknigciu roku i zatwierdzeniu sprawozdania finansowego przez bieglego rewidenta. W zwigzku z
tym Spdtka corocznie po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego dokonuje weryfikacji rzeczywiscie
poniesionych kosztow i poréwnuje je do kosztow zaplanowanych w kalkulacji stawki czynszu. W przypadku
wystapienia nadwyzki kosztow planowanych nad kosztami rzeczywiscie poniesionymi, nadwyzka ta jest
ujmowana jako umniejszenie kosztow planowanych w stawce czynszu na kolejny rok.

Wartoéci kosztow przypisane do Pana lokalu, to warlosé kosztow przedstawiona w zestawieniu

sktadnikow stawki czynszu przemnozona przez PUM najmowanego przez Pana lokalu.
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