PREZYDENT MIASTA POZNANIA
JACEK JASKOWIAK

Poznan, 31.01.2023 .
Znak sprawy: Or-11.0003.1.21.2023
Nr rej.: 010223-477

Pani
Ewa Jemielity
Radna Miasta Poznania

Szanowna Pani Radna,

w zwigzku z otrzymang za posrednictwem Przewodniczgcego Rady Miasta Poznania pismem z dnia
23 stycznia 2023 r. interpelacjg Pani Radnej w sprawie stawek czynszu w PTBS sp. z 0.0., uprzejmie

informuje:

W zasobie mieszkaniowym Spotki znajdujg sie lokale mieszkalne wybudowane w réznych

programach mieszkaniowych:

1. Mieszkania wybudowane w systemie TBS tj. programie mieszkaniowym objetym rygorami
wynikajgcymi z ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa?! (dalej: ustawa o TBS).

W systemie tym wybudowanych zostato 2 721 lokali mieszkalnych, co stanowi ok. 76,8% wszystkich
zasobow mieszkaniowych Spdtki. Kalkulacja stawki czynszu dla tego rodzaju mieszkarn dokonywana
jest na podstawie art. 28 ustawy o TBS. Za 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego w tym zasobie

ustalana jest stawka czynszu w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
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eksploatowanych przez Spétke pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw

oraz sptate zobowigzan Spétki zwigzanych z ich budowa.

Budowa lokali mieszkalnych w tym zasobie byta finansowana kredytami udzielanymi przez Bank
Gospodarstwa Krajowego z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (dalej: KFM). Zgodnie z art. 28
ust. 2 ustawy o TBS, czynsz dla tego rodzaju mieszkan w skali roku nie moze przekraczaé 4%
wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego?. Aktualnie warto$¢ odtworzeniowa lokalu dla Miasta Poznania wynosi 7 698,00 zt.
Oznacza to, iz maksymalna stawka czynszu w tych zasobach moze wynosié¢ 25,66 zt/m?/miesigc. Po
podwyzce stawka czynszu w 97,4% tego zasobu wynosi 17,47 zi, co stanowi 2,7% wartosci
odtworzeniowej lokalu, a w pozostatej czesci tego zasobu tj. dla 2,6% zasobu — wynosi

19,30 zt/m?/miesiac, co stanowi 3,0% wartosci odtworzeniowej lokalu.

W mieszkaniach w systemie TBS, oprocentowanie kredytéw z KFM bazuje na stopie procentowej
WIBOR 3M oraz na wskazniku cen produkcji budowlano-montazowej. W okresie od pazdziernika
2021 r., kiedy byta kalkulowana stawka czynszu na rok 2022, do pazdziernika 2022 r., kiedy byta
kalkulowana stawka czynszu na rok 2023, WIBOR 3M wzrdst z poziomu 0,72% do poziomu 7,51%,
a wiec ponad dziesieciokrotnie. W tym samym czasie wskaznik cen produkcji budowlano-
montazowej wzrést tacznie 0 15,3%. Przetozyto sie to na istotng zmiane wartosci sptat rat
kapitatowo-odsetkowych do BGK. Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu
spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom3 (dalej ,,ustawa

o finansowaniu”), mozliwe byto wystgpienie z wnioskiem do BGK o wakacje kredytowe tgcznie na
8 miesiecy. Spotka ztozyta wnioski o zawieszenie sptat na okres 4 miesiecy w 2022 r. i 4 miesiecy
w 2023 r. Kwoty uzyskane z wakacji kredytowych zostaty w catosci uwzglednione w kalkulacji stawki

czynszu dla tego zasobu.

2Dz.U. 22022 r. poz. 172, 1561, 2456



Ponizsza tabela prezentuje poréwnanie sptat kredytu przyjetych w kalkulacji stawki czynszu
w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez Nadzwyczajne

Zgromadzenie Wspdlnikéw (w zt):

Mieszkania TBS

2021 2022 2023
KOSZTY FINANSOWE BGK 1657 846,73 1787 111,05 2653714,79
SPLATA KAPITALU BGK 11 441 279,23 11598 051,79 |7 542 954,41
RAZEM 13 099 125,96 13 385 162,84 |10 196 669,20

2. Miejskie programy mieszkaniowe — Mieszkanie dla Seniora i Mieszkanie dla Absolwenta.

W ramach tych programoéw wybudowano tgcznie 329 lokali mieszkalnych, co stanowi 9,3%
wszystkich zasobdéw mieszkaniowych Spoétki. Zgodnie z przyjeta metodologia kalkulacji stawki
czynszu w zasobie Senior i Absolwent, obliczenie jego wysokosci dokonywane jest wedtug zasady,
Ze suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spétke w tym zasobie pozwala
na pokrycie kosztéw eksploatacji budynkdéw oraz sptate zobowigzan Spoétki zwigzanych z ich
budowa. Koszt remontdéw rozliczany jest w stawce czynszu na zasadzie usrednienia w przeliczeniu

na 1 m? dla catego zasobu Spofki.

Budowa lokali mieszkalnych w zasobie Senior byta finansowana doptfatami z Miasta Poznan do
kapitatu Spotki. Systematyczna sptata tych doptat uymowana jest w kalkulacji stawki czynszu.
Budowa lokali mieszkalnych w zasobie Absolwent byta finansowana w wiekszosci kredytem

hipotecznym z Banku Gospodarstwa Krajowego oraz doptatg z Miasta Poznan do kapitatu Spoétki.

3Dz.U. 22022 r. poz. 1488 ze zm.



Zaréwno kredyt, jak i doptaty z Miasta Poznan sg systematycznie sptacane, a spfaty te sg ujmowane

w kalkulacji stawki czynszu.

Stawka czynszu dla zasobu Senior po zastosowanej podwyzce wyniesie 13,92 zt/m?/miesiac, co
stanowi 2,2% wartosci odtworzeniowej. Stawka czynszu dla zasobu Absolwent po zastosowanej
podwyzce wyniesie 19,71 zt/m?/miesiac, co stanowi 3,1% wartosci odtworzeniowej. W przypadku
miejskich programoéw mieszkaniowych, przy ustalaniu wysokosci stawki czynszu nie obowigzujg
rezimy wynikajgce z ustawy o TBS, tj. ograniczenie w ustaleniu wysokosci czynszu w skali roku do
4% wartosci odtworzeniowej lokalu. Pomimo braku ustawowego wymogu ograniczenia wysokosci
stawki czynszu w skali roku do 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, Spoétka z uwagi na szczegdlny
charakter tych programow, kierowanych do okreslonej grupy mieszkancéw Miasta Poznania,

zachowuje wymogi wynikajgce z ustawy o TBS.

W mieszkaniach wybudowanych w programie miejskim Absolwent budowa lokali mieszkalnych
sfinansowana byta kredytem hipotecznym BGK. W tym przypadku ustawodawca nie dat mozliwosci
skorzystania z zawieszenia sptaty kredytu. Spétka wystgpita ze stosownym wnioskiem do BGK, liczgc
na uznanie argumentow zwigzanych z miejskim charakterem programu, jednak bank wskazujac na
zapisy ustawy, odmowit udzielenia wakacji kredytowych. W zwigzku z ponad 10-krotnym wzrostem
WIBOR 3M w okresie od pazdziernika 2021 r., kiedy byta kalkulowana stawka czynszu na rok 2022,
do pazdziernika 2022 r., kiedy byfa kalkulowana stawka czynszu na rok 2023, Spétka ponosi
znacznie wyzsze koszty obstugi kredytu zaciggnietego na budowe lokali mieszkalnych w tym

zasobie.



Ponizsza tabela prezentuje poréwnanie sptat kredytu przyjetych w kalkulacji stawki czynszu
w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez Nadzwyczajne

Zgromadzenie Wspdlnikéw (w zt):

Mieszkanie dla Absolwenta
2022 2022
2021 (przed zmiang | (po zmianie 2023
w listopadzie) | od XI 2022)
KOSZTY FINANSOWE
BGK 220 309,04 | 209 100,00 588 862,91 780 300,00
SPLATA KAPITALU BGK 262 046,20 (272 328,31 166 546,64 81712,51
RAZEM 482 355,24 | 481 428,31 755 409,55 862 012,51

3. Program komercyjny — Najem z Dojsciem do Wtasnosci.

W ramach zasobu Najem z Dojsciem do Wtasnosci wybudowanych zostato 491 lokali mieszkalnych,
co stanowi 13,9% catego zasobu Spotki. Program zostat zrealizowany przez PTBS na zasadach
komercyjnych. Przeznaczony jest dla osdb, ktdre w ramach czynszu sptacajg w ratach kapitat

i odsetki kredytu oraz pozyczek zaciggnietych na budowe najmowanych przez nich lokali

mieszkalnych, co jest rdwnoznaczne z wykupem lokalu mieszkalnego na raty.

Zgodnie z przyjeta metodologiag, w zasobie tym kalkulacja stawki czynszu jest dokonywana zgodnie
z zasadg, ze suma czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spotke

w ramach tego zasobu w danej lokalizacji pozwala na pokrycie kosztow eksploatacji

i remontéw budynkow oraz sptate zobowigzan Spotki zwigzanych z budowg. W przypadku

programu komercyjnego, jakim jest Najem z Dojsciem do Wtasnosci, przy ustalaniu wysokosci



stawki czynszu nie obowigzujg rezimy wynikajgce z ustawy o TBS, tj. ograniczenie

w ustaleniu wysokosci czynszu w skali roku do 4% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Spétka, z uwagi na szczegdlny, komercyjny charakter tego programu, w ktérym po uptywie
5 lat, liczac od dnia zawarcia umowy najmu, najemcy moga stac sie wtascicielami wynajmowanych
lokali, musi przestrzegac reziméw zwigzanych z wydatkowaniem srodkéw publicznych na cele

komercyjne.

W mieszkaniach wybudowanych w programie Najem z Dojsciem do Wtasnosci, z uwagi na jego
komercyjny charakter, ustawodawca nie przewidziat mozliwosci skorzystania z wakacji

kredytowych:

a) W przypadku zasobéw wybudowanych przy ul. Suwalskiej (20 lokali mieszkalnych), budowa
zostata sfinansowana kredytem hipotecznym z BGK, oprocentowanie wzrosto w zwigzku ze

znacznym wzrostem WIBOR 3M stanowigcym podstawe oprocentowania kredytu.

Ponizsza tabela prezentuje sptat kredytu BGK na sfinansowanie budowy przyjetych w kalkulacji
stawki czynszu w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw (w zt):

Najem z dojsciem do wtasnosci -

Suwalska

2021 2022 2023
KOSZTY FINANSOWE BGK 75 865,00 |54 100,00 |192 861,88
SPLATA KAPITAtU BGK 71 000,00 |74500,00 |43282,51
RAZEM 146 865,00 | 128 600,00 |236 144,39

b) W przypadku zasobdw wybudowanych przy ul. Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej (291 lokali
mieszkalnych), budowa lokali mieszkalnych zostata sfinansowana kredytem z Europejskiego

Banku Inwestycyjnego i pozyczkami z Miasta Poznan.



Umowa finansowa pomiedzy Spétka i Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (dalej ,,EBI”) dotyczaca
finansowania tego zasobu, zostata zawarta w dn. 21 grudnia 2016 r. Na sfinansowanie budowy
lokali mieszkalnych w tym zasobie Spétka zaciggneta kredyt z oprocentowaniem statym w okresie 4-
letnim. Oprocentowanie to wynosito 2,966% w skali roku, a stawka WIBOR 3M wynosifa na dzien
ztozenia oferty 1,70%. Zgodnie z umowa kredytowg 4-letni okres obowigzywania statego
oprocentowania uptynat 15 czerwca 2022 r. Po tym czasie konieczne byto dokonanie rewizji
oprocentowania i ustalenie jego wysokosci na kolejny okres 4-letni. Oprocentowanie to wynosi

6,92% w skali roku, a WIBOR 3M na dzien rozpoczecia obowigzywania tej stawki wynosit 6,84%.

Kolejne oprocentowanie state kredytu z EBI zostato ustalone takze na okres 4 lat, ktory uptynie
15 czerwca 2026 r. Pordwnujgc wartos¢ sptaty odsetek od kredytu EBI w poszczegdlnych latach,
zauwazy¢ mozna znaczny wptyw rewizji oprocentowania na wartosci sptat. W 2022 r. wzrost
kosztéw z tego tytutu wynidst ok. 600 tys. zt w poréwnaniu do 2021 r., a w 2023 r. wzrost kosztow

z tego tytutu w porédwnaniu do 2021 r. wynidst ok. 1,5 min zt.

Drugim zrédtem finansowania budowy lokali mieszkalnych w tym zasobie byta pozyczka od Miasta
Poznan. Jej zaciggniecie byto mozliwe dzieki zawarciu miedzy Spoétkg a Miastem w dniu 2 lutego
2018 r. Porozumienia w sprawie udzielenia pozyczek na dofinansowanie inwestycji w rejonie

ul. Koszalinskiej w Poznaniu. Na mocy ww. Porozumienia dnia 3 lipca 2019 r. Spdtka zawarta

z Miastem Poznan umowe pozyczki na dofinansowanie inwestycji na polu inwestycyjnym 5MW

w rejonie ul. Koszaliriskiej (aktualny adres: ul. Zotnierzy Wykletych/E. Zawackiej). Aby pozyczka nie
stanowita dla Spétki niedozwolonej pomocy publicznej, oprocentowanie pozyczki musiato zostaé
ustalone na rynkowym poziomie. W zwigzku z 10-krotnym wzrostem WIBOR 3M w okresie od
pazdziernika 2021 do pazdziernika 2022, wzrosty rowniez koszty finansowe pozyczki z Miasta
Poznan. Ponizsza tabela prezentuje poréwnanie sptat kredytu przyjetych w kalkulacji stawki czynszu
w zasobie przy ul. Zotnierzy Wykletych/E. Zawackiej w latach 2021, 2022 i 2023 w planach

rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw (w zt):



Najem z Dojsciem do Wtasnosci 5SMW

(ul. Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej)

2022 2022
2021 (przed zmiana (po zmianie (2023

od X12022) |04 X12022)
KOSZTY FINANSOWE EBI 1055 343,86 |1091791,41 |1684 734,32 |2624 235,62
roztozenie podwyzki w czasie -350 000, 00 [+350 000,00
SPLATA KAPITALU EBI 1361 966,88 |1361966,88 |1361966,88 (1361 966,88
KOSZTY FINANSOWE -
POZYCZKA 145 294,98 |141100,00 |502 152,86 (705 300,00
SPLATA KAPITALU — POZYCZKA 227 754,00 |230849,00 |133525,00 |65 497,00
RAZEM 2790 359,72 (2 825 707,28 |3 682 379,06 |4 756 999,49

Nalezy zaznaczy¢, iz dzieki statemu oprocentowaniu kredytu EBI (ustalonemu na okres 4 lat od daty

wyptaty Srodkdw na finansowanie inwestycji, tj. od czerwca 2018 r.) i usrednieniu stawki czynszu

w pierwszych latach najmu, w okresie od zasiedlenia budynkéw w tym zasobie, tj. od pazdziernika

2019 r. do listopada 2022 r., obowigzywata niezmieniona stawka czynszu na poziomie 21,33 zt/

m?%m-c.

c) W przypadku zasobdéw Spétki, znajdujgcych sie przy ul. M. Cegtowskiej 1-7A (180 lokali

mieszkalnych) budowa zostata sfinansowana kredytem z Europejskiego Banku

Inwestycyjnego i pozyczkami z Miasta Poznan.




W maju 2020 r. zostata podpisana umowa kredytowa z EBI. Ustalone zostato oprocentowanie stale
w okresie 4-letnim. Oprocentowanie to wynosito 1,532% w skali roku. Moment rewizji
oprocentowania przypadnie w maju 2024 r. Z tytutu kredytu EBl w 2022 r. i w 2023 r. nie zmieniaja
sie koszty obstugi kredytu. Drugim Zrédtem finansowania budowy lokali mieszkalnych w tym
zasobie jest pozyczka od Miasta Poznan. Jej zasady sg tozsame z opisanymi w punkcie 1b)

dotyczacym zasobu przy ul. Zotnierzy Wykletych.

Ponizsza tabela prezentuje poréwnanie sptat kredytu przyjetych w kalkulacji stawki czynszu
w zasobie przy ul. M. Cegtowskiej 1-7A w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-

finansowych zatwierdzonych przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw (w zt):

Koszalinska Najem z Dojsciem do Wtasnos$ci AMW

(ul. M. Cegtowskiej)

2022 2022
2021 (przed zmiang | (po zmianiew |2023
w X1 2022) X1 2022)

SPtATA KAPITAtU EBI 0,00 562 341,20 562 341,20 548 421,88
KOSZTY FINANSOWE EBI 93 723,53 363 429,17 363 429,17 1453 716,68
SPLATA KAPITALU — POZYCZKI | 0,00 86 000,00 302 574,88 641 189,58

KOSZTY FINANSOWE —
POZYCZKI 15 000,00 139742,00 80 588,00 39 436,00

RAZEM 108 723,53 1151512,37 |1308933,25 |2682764,14

Odnoszac sie do poruszonej przez Panig Radng kwestii kosztdw eksploatacji, informuje, ze sg one

liczone indywidualnie dla kazdego zasobu. Na koszty eksploatacji sktadajg sie m.in.:



e przeglady wymagane prawem w tym wentylacyjne, elektryczne, budowlane, p. pozarowe,

Urzedu Dozoru Technicznego,

e konserwacja i naprawy urzadzen dzwigowych, pozarowych, wentylacyjnych, pomp, weztéw

cieplnych, logoterm i innych,
e naprawa i konserwacja bram garazowych, rogatek, domofonodw,
e wymiana urzadzen pomiarowych,
e monitoring p. pozarowy,

e ustugi utrzymania porzadku i czystosci w tym pojemniki na bioodpady, pielegnacja terenéw
zielonych, konserwacja i naprawy placéw zabaw, wymiana piasku, wycinka drzew, nowe

nasadzenia, dezynsekcja i deratyzacja, usuwanie gniazd os, pszczoti inne,
e optaty lokalne w tym za Scieki opadowe i podatki,

e optaty za zuzycie energii elektrycznej w czesciach wspodlnych takie jak oswietlenie klatek
schodowych, oswietlenie terendw zewnetrznych, energia potrzebna do zasilania wind,
pomp, urzadzenia pozarowe, domofony, wezty cieplne, wentylatory, bramy grodziowe,

detektory tlenku wegla, instalacje przeciwoblodzeniowe, oddymianie i inne,
e ubezpieczenia,
e drobne naprawy biezgce,
e wymiana i legalizacja urzadzen pomiarowych,
e wynagrodzenia, ZUS i Swiadczenia pracownicze pracownikdw obstugujgcych zaséb.

Wzrost kosztéw eksploatacji spowodowany jest obecng sytuacjg gospodarcza, a w szczegdlnosci
dynamicznie rosnacg inflacjg, ktéra osiggneta w 2022 roku najwyzszy poziom od 25 lat.

Srednioroczny wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych w 2022 r. ogtoszony 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 prace - ptacy minimalnej - od 1 stycznia 2023 r. (0 15,9%) i od lipca 2023 r. (o kolejne 3,2%).
Whptyw ten jest w szczegdlnosci widoczny we wzroscie kosztodw sprzatania, utrzymania zieleni,

konserwacji, napraw urzadzen, przegladdéw itp.

Z uwagi na obowigzek stosowania przez Spoétke zapisdw ustawy Prawo zamowien publicznych?,
PTBS jest zobowigzany do waloryzacji uméw np. na utrzymanie czystosci czy obstuge techniczna.
Oznacza to, iz wykonawcy ustug swiadczonych na rzecz Spotki wytonieni w drodze postepowan
przetargowych, majg mozliwos$é zwrdcenia sie do Spétki o zwaloryzowanie wynagrodzen z powodu
wzrostu minimalnego wynagrodzenia za prace oraz z uwagi na wzrost cen towardw i ustug zgodnie

ze wskaznikiem GUS.

Zasoby mieszkaniowe Spoétki PTBS budowane byty cyklicznie od 2000 roku. Na przestrzeni
dwudziestu lat zmianie ulegaty przepisy zwigzane z koniecznoscig montowania w budynkach
dodatkowych urzadzen np.: odymiajgcych, separatordéw, systeméw pozarowych i innych. Poza tym,
niektére zasoby zostaty wyposazone w windy (koszty ich konserwacji i napraw sg rézne i zalezg od
typu urzadzen oraz cen zaproponowanych w przetargach), hale garazowe lub system ogrzewania

typu logoterma, ktoére to urzadzenia generujg znaczne koszty eksploatacyjne.

Dodatkowo réznice w kosztach eksploatacyjnych wynikajg z kosztéw przypadajgcych w danym roku
na przeglady zwigzane z obligatoryjng realizacjg zapisdw ustawy Prawo budowlane. Przeglady te
realizowane sg w zaleznosci od koniecznosci wynikajgcej z przepiséw prawa raz w roku lub raz na

5 lat. Polega to m.in. na wymianie urzgdzen pomiarowych, dokonywaniu przegladéw elektrycznych
i budowlanych. Dziatania te majg na celu zapewnienie bezpieczeristwa mieszkarncom i jednoczesnie
utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w stanie niepogorszonym. Natomiast poziom kosztéw

w zakresie kosztow osobowych jest roztozony proporcjonalnie na wszystkie zasoby w takiej samej

wysokosci w przeliczeniu na 1m?.



W odniesieniu do wzrostu kosztow remontéw budynkdw, informuje, ze zwigzane sg one
z ogdlnopolskim trendem wzrostu cen materiatéw, sprzetu, robocizny i kosztéw posrednich, a takze
dynamicznie rosngcym poziomem inflacji. Wszystko to przetozyto sie na kilkudziesiecioprocentowe

wzrosty ogélnych kosztéw prac remontowych.

Z kazdym rokiem zasdb Spotki staje sie starszy i bardziej wyeksploatowany. W protokotach
przegladdw okresowych wykazywanych jest coraz wiecej zadan niezbednych do wykonania w celu
utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym. Pomimo, ze zaséb jest w ogdlnym stanie dobrym,
wykazywanych jest tez coraz wiecej zadan wymagajgcych podjecia pilnych dziatan. Najczesciej
naprawiane sg elewacje i balkony. Dla przyktadu koszt naprawy ulegajgcych destrukcji balkondw

i konstrukcji balustrad zasobu przy ul. Katowickiej 9-11 zaplanowany na rok 2023 to 2,8 min zt
netto. Koszt oszacowany zostat na podstawie wydatku poniesionego w roku 2022, zwigzanego

z naprawa blizniaczo podobnego pionu balkonéw. Wymiana balustrad i naprawa balkonéw w tym

zasobie, zgodnie z opracowang ekspertyzg techniczng, zaplanowana bedzie na okoto 8-10 lat.

Roéwniez ustawodawca naktada na wtascicieli coraz wiecej obowigzkdédw generujgcych dodatkowe
koszty. Zaplanowany budzet prac remontowych na rok 2023 to 6 860 400,00 zt, co po odjeciu

wartosci robot przesunietych z planu z 2022 roku stanowi kwote 6 485 600,00 zt.

Na przestrzeni minionych pieciu lat zwiekszyt sie takze zasdéb PTBS sp. z 0.0. W ubiegtych latach
Spotka oddata do uzytkowania 28,5 tysigca m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej, tj. 542
mieszkania, co stanowi dodatkowe 15% catego zasobu. Budynki te sg jeszcze na gwarancji
generalnego wykonawcy, jednak czes$¢ prac remontowych, np. zwigzanych ze zmiang najemcéw,
musi by¢ wykonywana na koszt PTBS sp. z 0.0. Konieczne jest takze ponoszenie naktadéw na

biezgce, potencjalne naprawy, nieujete w gwarancji wykonawcy.

Koszt remontdw przyjmowany jest w ramach planu 3-letniego akceptowanego w ramach planu

rzeczowo-finansowego przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikdéw. Ze wzgledu na rézne
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potrzeby remontowe w réznych okresach, Spétka kalkuluje ten koszt w usrednieniu na caty zaséb
objety pracami remontowymi (z wyjatkiem zasobéw objetych gwarancjg generalnego wykonawcy).
Pozwala to na ztagodzenie wptywu remontéw o znacznych wartosciach na zaséb, ktorego te
remonty dotyczg, w momencie przeprowadzenia danych prac. W sytuacji wysokiej podwyzki
czynszdw, koszty remontdéw zaplanowane na lata 2023-2025 zostaty roztozone na zasob w taki
sposob, ze w 2023 r. na 1 m? zasobu objetego planem remontowym przypada koszt w wysokosci

2,86 zt/m?, a w latach 2024-2025 — koszt w wysokosci 3,30 zt/m?2.

Nawigzujac do propozycji Pani Radnej dotyczacej zawieszenia podwyzek, informuje, ze stawka
czynszu zostata skalkulowana w sposdb zgodny z art. 28 ustawy o TBS. Stawki czynszu nie obcigzajg
zadne inne sktadniki, niz wynikajgce z art. 28 ustawy o TBS. Koszt kazdego ze sktadnikdw wzrdst

z uwagi na aktualng sytuacje ekonomiczng w kraju. Ponadto, skutek w postaci doreczenia
wypowiedzenia stawki czynszu juz nastgpit. W przypadku wystgpienia przez najemcéw do sadu, od
momentu ztozenia pozwu nastgpi automatyczne zawieszenie poboru przez Spoétke kwot
wynikajgcych z podwyzki stawki czynszu. Zawieszenie nastgpi do czasu rozstrzygniecia sprawy przez

sad.

Nie ma watpliwosci, ze zwiekszenie stawki czynszu najmu przeprowadzone zostato zgodnie

z obowigzujgcymi przepisami prawa i jest uzasadnione z uwagi na obiektywne, mierzalne kryteria
zwigzane z aktualng sytuacjg ekonomiczng. Wprowadzona podwyzka odzwierciedla wzrost
oprocentowania zobowigzan finansowych oraz cen materiatéw i ustug wystepujacych na rynku

nieruchomosci.

Obawg Spotki co do skierowania przeciwko niej pozwow jest sytuacja, w ktérej znajdg sie najemcy
w przypadku nieuznania ich roszczen przez sad. W takiej sytuacji wystgpi zasgdzenie przez sad
obowigzku zaptaty rownowartosci réznicy miedzy czynszem wprowadzonym od maja 2023 r,,

a dotychczasowym, obowigzek jednorazowej sptaty przez najemce do Spotki ww. naleznosci
czynszowej za okres trwania postepowania sgdowego moze znaczgco obcigzy¢ budzet najemcow,

w skrajnych wypadkach doprowadzi¢ do ich niewyptacalnosci. W sytuacji zalegtosci czynszowych



Spotka ma obowigzek dochodzi¢ zaptaty na drodze sgdowej, co spowoduje po stronie najemcéw

kolejne koszty sgdowe.

Zgodnie ze stosowang metodologig kalkulacji stawki czynszu, Spétka po zamknieciu roku
bilansowego analizuje koszty dotyczgce zasobdw mieszkaniowych w zestawieniu z przychodami
osiggnietymi z czynszéw na bazie stawki czynszu. W przypadku, gdy przychody przewyzszaja
poniesione koszty, kwota powstatej w ten sposdb nadwyzki jest uymowana w kolejnej kalkulacji
stawki czynszu. Kwota ta umniejsza warto$¢ kosztéw szacowanych na kolejny rok. Dzieki temu,
w przypadku poniesienia kosztéw nizszych od przyjetych w zatwierdzonym planie rzeczowo-
finansowym, w Spodtce nie wystepuje sytuacja wykorzystania ewentualnej nadwyzki przychodéw

nad kosztami na cele inne niz wsparcie zasobu mieszkaniowego.

Mieszkania wybudowane w systemie TBS oraz miejskie programy mieszkaniowe oferowane przez
PTBS s3 skierowane do 0sdb $redniozamoznych. Oznacza to, iz najemcy muszg spetniaé okreslone
kryteria dochodowe. Aktualnie, w przypadku mieszkann wybudowanych w systemie TBS warto$é

okreslonych w ustawie progéw dochodowych ksztattuje sie nastepujgco:

bochéd na Dochdd na osobe
osoby gospodarstwo domowe | w gospodarstwie domowym
1 7 048,67 zt 7 048,67 zt
2 10 405,18 zt 5202,59 zt
3 12 754,73 zt 4 251,58 zt
4 15 104,29 zt 3776,07 zt
5 17 453,85 zt 3490,77 zt
6 19 803,40 zt 3 300,57 zt




W przypadku programu Absolwent, kryteria dochodowe prezentuje ponizsza tabela:

Maksymalny Maksymalny dochéd
Minimalny dochéd na |dochéd na na osobe w
osobe w gospodarstwie | gospodarstwo |gospodarstwie
osoby domowym domowe domowym
1 2 265,01 zt 8 055,62 zt 8 055,62 zt
2 1 698,76 zt 12 083,43 zt 6 041,72 zt
3 1 698,76 zt 14 768,64 zt 4 922,88 zt
4 1 698,76 zt 17 453,85 zt 4 363,46 zt
5 1 698,76 zt 20 139,05 zt 4 027,81 zt
6 1 698,76 zt 22 824,26 zt 3 804,04 zt

W przypadku programu Najem z Dojsciem do Wtasnosci, kryteria dochodowe prezentuje ponizsza

tabela:
Maksymalny Maksymalny dochéd
Minimalny dochéd na | dochéd na na osobe w
osobe w gospodarstwie | gospodarstwo |gospodarstwie
osoby domowym domowe domowym
1 2 265,01 zt 8 055,62 zt 8 055,62 zt
2 1 698,76 zt 12 083,43 zt 6 041,72 zt
3 1 698,76 zt 14 768,64 zt 4922,88 zt
4 1 698,76 zt 17 453,85 zt 4 363,46 zt




5 1 698,76 zt 20 139,05 zt 4 027,81zt

6 1 698,76 zt 22 824,26 zt 3 804,04 zt

W zwigzku ze zmiang przepiséw ustawy o TBS, weryfikacja kryteriéow dochodowych przez PTBS
odbywa sie wytgcznie w momencie przystgpienia do programu. W sytuacji braku mozliwosci
kontynuacji korzystania z programéw TBS, zawarte umowy partycypacji i umowy najmu gwarantujg
mozliwos$¢é rozwigzania umowy i odzyskania srodkdw wptaconych tytutem partycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego oraz tytutem kaucji. Jednoczesnie nalezy zauwazyé¢, iz aktualnie na
rynku mieszkaniowym nie jest mozliwe wynajecie lokalu mieszkalnego w cenie ponizej 50 zt/m?, co

potwierdzajg raporty Expander i rentier.io.

Dodatkowo informuje, ze w zakresie zlecenia audytu finansowego, w pierwszej kolejnosci nalezy
wskazac, ze kwestie dokonywania corocznego badania sprawozdania finansowego spétek przez
audytora zostaty uregulowane w ustawie o rachunkowosci® oraz ustawie o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym®. Ostatnie badanie sprawozdania finansowego
spotki PTBS sp. z 0.0. zostato przeprowadzone w odniesieniu do dokumentéw finansowych za rok
2021. Niezalezny biegty w sprawozdaniu z badania wydat opinie bez zastrzezen w zakresie
sprawozdania finansowego Spoétki. Biegty stwierdzit, ze sprawozdanie finansowe Spétki za rok

obrotowy 2021 m.in.:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzien
31 grudnia 2021 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu, zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy

rachunkowosci oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,
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e zostafo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie

z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Kolejne badanie zostanie zrealizowane po zamknieciu ksigg finansowych Spoétki za rok obrotowy

2022, co zgodnie z przywotang ustawg powinno nastgpic¢ do korica marca biezgcego roku.

Majac na uwadze wskazane powyzej okolicznosci wptywajgce na zaktadany poziom wzrostu stawek
czynszu, w zwigzku z coroczng oceng sprawozdania finansowego Spoétki, a takze dokonywaniem
przez PTBS kalkulacji stawek czynszu w oparciu o postanowienia ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, obecnie brak jest przestanek do zlecania dodatkowego audytu

finansowego w Poznanskim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

Z wyrazami szacunku
(-) Jacek Jaskowiak
PREZYDENT MIASTA POZNANIA

Do wiadomosci:

Przewodniczacy Rady Miasta



