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POZNANSKIE TOWARZYSTWO
BUDOWNICTWA
SPOLECINEGO SP. Z O.0.

POZINAN, 12.05.2023




WSPOLNOTY MIESZKANIOWE

> dziatalnosé wspdlnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia
24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali.

> wspolnota w Swietle przepisow prawa = wspolnota wiascicieli,
ktorzy sg wtascicielami odrebnych lokali mieszkalnych
i jednoczesSnie wspotwiascicielami czesci wsp6lnych budynkow.




SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

> dziatalnosé spétdzielni mieszkaniowych uregulowana ustawg
z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych

» cztonek spoétdzielni ma prawo do spétdzielczego lub
wtasnosSciowego prawa do lokalu

> cztonek spoétdzielni jest faktycznie wspotwtascicielem budynku
i innych zasobdw spoétdzielni




TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

» TBS funkcjonuje w oparciu o inne przepisy prawa niz wspolnoty i
spoétdzielnie (np. obowigzek stosowania ustawy prawo zamowien
publicznych)

> charakterystyka dziatalnoSci TBS jest zupetnie inna niz wspélnot i
spoétdzielni

> TBS jest wtascicielem catosci wynajmowanych budynkéw -
zakres dziatalnosci jest nieporéwnywalny z zakresem dziatania
wspolnot czy spoétdzielni

> TBS jest wtascicielem wszystkich lokali mieszkalnych, nie tylko
czesSci wspolnych w budynkach - zakres obowigzkoéw wtasciciela w
tym kontekscie jest znacznie szerszy niz wspdlnoty czy spétdzielni




OBOWIAZKI TBS WYNIKAJACE Z UMOW Z BANKAMI

Szczegbdlne zobowigzanie Spoétki do dbania o finanse Sp6tki,
w tym poprzez wiasSciwg kalkulacje stawek czynszu pozwalajgca
na wywigzywanie sie ze zobowigzan kredytowych i zapewnienie
wiasciwego stanu budynkoéw

Informowanie bankéw o wszelkich decyzjach majgcych znaczenie
ekonomiczne i prawne

Utrzymywanie obiektu w nalezytym stanie technicznym;
uprawnienia kontrolne bankéw




JAKIE ZADANIA REALIZUJE PTBS?
T ey e =0

Opracowanie Nabaor Przydzielanie Monitoring
finansowania wnioskow lokali, zawieranie

inwestycji MARKETING ? iz - - ptatnosci
Promowanie najemcami 3 : e
nowej inwestycji — Ncllczgnle Blezch obstuga
czynszu i optat klienta
Lapewnienie za media
obstugi zasobu

- e
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Planowanie, Kalkulacjo i ke S
przygotowanie i partycypacji| Administrowanie Obstuga
realizacja stawki czynszu zasobem techniczna
inwestycji zasobu



PION FINANSOWY

@ Opracowywanie planu rzeczowo-finansowego na kazdy rok, wraz z kalkulacjqg stawki czynszu

Wspotpraca z BGK/EBI, przygotowanie dokumentéw niezbednych do obstugi i

pozyskiwania kredytow

Prowadzenie ksigg rachunkowych Spélki zgodnie z przepisami o rachunkowosci,
przepisami podatkowymi i przepisami o pomocy publicznej

Pozyskiwanie bezzwrotnych grantéw na budowe nowych inwestycii.

Przekazywanie do instytucji finansowych i organéw nadzorczych biezgcych informaciji
dotyczgcych analizy finansowej i majatkowej

Wspotpraca z BNW i BSL w zakresie prowadzonych przez Miasto Poznan Programéw
mieszkaniowych

Prowadzenie analizy ryzyka zwigzanego z mozliwosciq wystgpienia zagrozen finansowych dla
Spotki
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PION INWESTYCYJNY

Planowanie, przygotowanie i realizacja inwestycji

3
Analiza mozliwosci inwestycyjnych, badanie intensywnosci zabudowy, analiza

wykonalnosci zamierzenia inwestycyjnego w czesci technicznej; wspotpraca w
pozyskiwaniu srodkow na inwestycje

Pozyskiwanie uzgodnien z gestorami sieci (uzgodnienia i nadzér nad realizacjq przytqczy
i zapewnienie dostaw mediéw do budynkéw: prqdu, wody, ogrzewania i cieptej wody uzytkowej,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, ustug teletechnicznych), organami administracji
architektoniczno-budowlanej (pozwolenia na budowe, zgtoszenia robot), uzgodnienia stuzebnosci

Opracowywanie wytycznych projektowych, nadzér nad projektowaniem (od
koncepcji po projekt wykonawczy/techniczny)

Wybér wykonawcow robét budowlanych, petnobranzowy :architektoniczno-budowlany,
sanitarny, elekiryczny, nadzér nad ich prowadzeniem wraz z odbiorem, weryfikacja
protokotow przerobowych i faktur

/

Prowadzenie spraw zwigzanych z rozliczaniem przygotowywanych oraz realizowanych

inwestycji i remontéw
i
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DZIAL CZYNSZOW

Wystawienie ponad 81 000 dokumentéw rocznie

\

Wystawianie kaidego roku w kwietniu ponad 3500 dokumentéw rozliczeniowych za
centralne ogrzewanie, cieptq wode oraz zimng wode, po wczesniejszym przygotowaniu
szczegotowych zestawien z danymi na potrzeby firmy rozliczajgcej media

\\ 0 I4 0 0 0 0 . . .
Generowanie 6000 dokumentow naliczeniowo - rozliczeniowych miesiecznie z
podziatem na lokale mieszkaniowe oraz uzytkowe, zréznicowane pod wzgledem:
stawek czynszu, zaliczek na mediaq, ilosci osob oraz metrazu

Przygotowywanie rozliczen koncowych dla najemcéw zdajgcych lokal do zasobu PTBS -
ok. 100 rocznie

Kazdego roku w listopadzie drukowanie sald kont czynszowych i uzgadnianie ich z
najemcami wszystkich zasobow PTBS

Vi
Wprowadzanie do systemu danych nowych najemcoéw, zmian ilosci oséb zamieszkujgcych

w lokalach, wprowadzanie dokumentéw dotyczacych dodatkéw mieszkaniowych oraz
ksiegowanie i nadzorowanie tych wptat

V4

Przed zasiedlaniem nowej inwestycji tworzenie nowej infrastruktury w systemie komputerowym
tj. wprowadzanie danych o nowych budynkach, lokalach, sktadniki naliczen i stawek czynszu

£ PTBS




DZIAL OBSLUGI KLIENTA | SPRZEDAZY

Reallzaqa obstugi klientaq, przygo'rowywcmle i przeprowadzanie naboréw wnioskéw do
poszczegolnych programéw mieszkaniowych

\ Opracowanie dokumentéw na posiedzenia Komisji Kwalifikacyjnej, weryfikujgcej wnioski o
przydziat lokali mieszkalnych w istniejgcych zasobach (ok. 100 wnioskéw rocznie), oraz
whnioskéw ztozonych w nowych naborach

)\
Prowadzenie rejestrow wnioskéw oséb zainteresowanych lokalami mieszkalnymi, akt

osobowych najemcoéw lokali przy zachowaniu tajnosci danych

Przygotowywanie uméw najmu, partycypaciji i ich anekséw, monitorowanie ptatnosci
partycypaciji i kauciji, rozliczanie zdawanych lokali mieszkalnych

Prowadzenie procesu sprzedazy mieszkan wybudowanych w ramach programu
~Najem z dojsciem do witasnosci”
J
Wspotpraca z BSL w zakresie mieszkan, w ktérych partycypantem w kosztach budowy jest
Miasto Poznan.

/

Wprowadzanie danych najemcéw i partycypantéow do systemu, digitalizacja dokumentow
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MARKETING

Tworzenie tresci i biezgcych komunikatéw na strone internetowg www.ptbs.pl

Prowadzenie kampanii e-mailowych dajgcych mozliwosé dotarcia do wiekszej ilosci

klientéw zainteresowanych pozyskaniem mieszkania z zasobu PTBS, zaréwno z obecnych
jak i nowopowstajgcych zasobow Spoftki

Fanpage Spotki na Facebooku PTBS — Mieszkania Poznania

Wspotpraca z Gabinetem Prezydenta Miasta Poznania oraz z Biurem Spraw Lokalowych
przy promowaniu nowych programoéw mieszkaniowych oraz biezgcej dziatalnosci Spotki

Tworzenie grafik w tym m.in. do plakatéw oraz postow na Facebooku

Promowanie nowych inwestycji w Internecie oraz prasie o zasiegu lokalnym



OBSLUGA PRAWNA

Przygotowywanie i opiniowanie aktéw prawa wewnetrznego Spotki
Reprezentowanie Spotki w postepowaniach przed sqgdami powszechnymi,
administracyjnymi i Sgqdem Najwyzszym

Opiniowanie projektéw aktéw prawnych oraz umoéw zawieranych przez Spoétke oraz
przygotowywanie i realizacja zawieranych przez Spétke umow cywilno-prawnych

Udzielanie opinii i porad prawnych w biezqcych sprawach Spoétki

Monitorowanie zmian przepiséw prawa i informowanie Zarzqdu o ich zmianach



PION OBSLUGI ZASOBU

Planowanie wydatkow i zakresu prac zwigzanych z obstugqg osiedli, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa - zgodnie z prawem zamowien publicznych

DY
Koordynowanie i nadzorowanie przez Administratorow m.in wymiany urzgdzen pomiarowych,
przeglaqdéw wymaganych prawem, konserwacji i naprawy wind, konserwacji i naprawy urzqdzen
p. pozarowych, zestawow hydroforowych i deszczowych, weztéw cieplnych itp.

Zlecanie drobnych prac majgcych na celu naprawe uszkodzonych elementow,
poprawe estetyki i funkcjonalnosci budynkow oraz terenu przynaleznego, jak rowniez
przeprowadzanie wizji lokalnych w mieszkaniach i w terenie

Dokonywanie odbioréow i przekazywanie lokali mieszkalnych

Biezgca wspétpraca z najemcami lokali uzytkowych, powierzchni reklamowych, stacji
bazowych oraz dziatania wyprzedzajgce majgce na celu wybér najemcoéw lokali
vzytkowych w nowopowstajgcych budynkach

/

Weryfikowanie otrzymywanych faktur, wraz z merytorycznym opisem, zasadnosciq oraz
zgodnosciq z zawartymi umowami - czesto ponad 350 faktur miesiecznie

A:PTBS




DZIAL TECHNICZINY

Prowadzenie spraw zwiqzanych z obstugq technicznqg zasobéw stanowigcych wtasnosé Spotki,
biezgca ocena stanu technicznego zasobu, prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych

Planowanie, przygotowywanie oraz realizacja remontow: analiza potrzeb poszczegolnych

zasobow wynikajgcych ze zgloszen najemcéw i zadan wyznaczonych w przeglgdach
budowlanych oraz awarii

\ Realizowanie zadan zwiqgzanych ze zgtaszanymi przez najemcoéw lokali mieszkalnych
usterkami gwarancyjnymi i awariami, opieka gwarancyjna- analizowanie zasadnosci i
zgtaszanie usterek do gwaranta, ustalanie przyczyn i usuwanie awarii, instruowanie
najemcow co do zasad uzytkowania lokali, wizje lokalne

Opiniowanie technicznych mozliwosci zmian w lokalach, czesciach wspdlnych i
zagospodarowaniu terenu, analizy wnioskow gestorow sieci dot. remontoéw infrastruktury
1
Nadzér inwestorski nad remontami w oparciv o dokumentacje projektowq, zgodnie z
zawartymi przez Spoétke umowami, odbidr robét budowlanych zlecanych przez dziat
7
Inicjowanie i nadzorowanie postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzonymi
remontami i inwestycjami, przygotowywanie wytycznych, specyfikacji i dokumentacji do
najmu lub sprzedazy

4 PTBS




DZIAL WINDYKACIJI

Biezgca kontrola salda kont lokali mieszkalnych, miejsc postojowych i lokali uzytkowych

\
Przekazywanie najemcom przypomnien o braku terminowej wptaty, wyjasnianie przyczyn
opdznien w zaptacie
\

Ustalanie z najemcami dogodnego sposobu sptaty zadtuzenia

Wysylanie przedsgdowych wezwan do zaptaty Ilub przedsgdowych wezwan wraz z
ostrzezeniem o wypowiedzenivu umowy najmu

Wspoétpraca z Kancelarig Radcy Prawnego w zakresie pozwéw o zaptate oraz pozwéw o
opuszczenie i oproznienie lokalu
J
Wspotpraca z Komornikiem Sgdowym w obszarze egzekucji komorniczej oraz podczas
wykonywania wyroku dotyczqgcego opréznienia i wydania lokalu

V4

Powadzenie procedury ,przystgpienia do dtugu” tj. szukanie oséb z listy TBS chetnych do
sptaty zadtuzenia, przygotowanie umowy przystgpienia do dtugu oraz kompletowanie
dokumentéw na Komisje Mieszkaniowq

£ PTBS




ZAMOWIENIA PUBLICZNE

Organizacja i prowadzenie postepowan zamoéwien publicznych zgodnie z PZP

N\

Prowadzenie postepowan na Plafformie zakupowej, w celu zachowania
transparentnosci prowadzonych postepowan

\!

Sporzqdzanie z Dziatem Inwestycji oraz z Dzialem Obstugi Zasobow, Specyfikaciji
Warunkow Zamowienia z zakresu dostaw, ustug i rob6t budowlanych

Doradztwo merytoryczne z zakresu Prawa zamoéwien publicznych oraz postepowan
poza ustawowych realizowanych na podstawie ,,Regulaminu uvdzielania zamowien

publicznych”

7

Coroczne prowadzenie analiz dotyczqcych zamoéwien publicznych ustawowych i poza
ustawowych oraz sporzgdzanie sprawozdania dla Urzedu Zaméwien Publicznych

A£:PTBS




MIEJSCA POSTOJOWE

» Budowa garazy nie byta finansowana kredytami KFM

» Dwa kredyty komercyjne zaciggniete przez PTBS na budowe
miejsc postojowych (juz sptacone) oraz zaangazowane Srodki
wiasne Spotki




KALKULACJA STAWKI CZYNSZU - TBS |

SKLADNIKI STAWKI CZYNSZU Do kwietnia 2023 r. | Od maja 2023 r. | Réznica
1 2 3 4=(3-2)

Koszty eksploatacji nieruchomosci 4,92 7,36 2,44

a) Koszty ogo6lnego zarzadu 1,95 2,59 0,64

b) Koszty eksploatacji w tym m.in.: 3,36 4,61 1,25

- naprawy biezgce, przeglady wymagane prawem 0,94 1,28 0,35

- utrzymanie porzadku, czystosci i konserwacja terenow 0,56 0,79 0,23

zielonych

c) Najem miejsc postojowych i garazy* -0,65 -0,78 -0,13

d) Wyréwnanie w zwigzku z op6znieniem wprowadzenia

stawki od V 2023 r. 0,26 0,94 0,68
Koszty remontow 1,13 3,57 2,44
Sptata zobowiazan zwigzanych z budowa 8,61 6,54 -2,07
w tym spfata kapitatu 7,33 4,83 -2,50
w tym Spfata odsetek 1,28 1,71 0,43
RAZEM 14,66 17,47 2,81

* Przychody z miejsc postojowych zaplanowane w kwocie 1.076.000,00 zt przy PUM 115.437,50 m2 umniejszajq

stawke czynszu o0 0,78 zt/m2




KALKULACJA STAWKI CZYNSZU - TBS Il

SKLADNIKI STAWKI CZYNSZU Do kwietnia 2023 r. | Od maja 2023 r. | Réznica
1 2 3 4=(3-2)
Koszty eksploatacji nieruchomosci 5,23 7,95 2,72
a) koszty ogdlnego zarzadu 1,95 2,59 0,64
b) koszty eksploatacji w tym m.in.. 3,32 5,04 1,72
- naprawy biezace, przeglady wymagane prawem 0,94 1,14 0,20
- utrzymanie porzadku, czystosci i konserwacja terenow 0,56 0.75 0,19
zielonych
c) Najem miejsc postojowych i garazy* -0,31 -0,80 -0,49
d) Wyréwnanie w zwigzku z op6znieniem wprowadzenia
stawki od V 2023 . 0,27 111 0,84
Koszty remontow 1,13 3,57 2,44
Splata zobowigzan zwigzanych z budowa 1,77 5,95 -1,82
w tym sptata kapitat 6,91 447 -2,44
w tym spfata odsetek 0,86 148 0,62
RAZEM 14,13 17,47 3,34

* Przychody z miejsc postojowych zaplanowane w kwocie 152.000,00 zf przy PUM 15.795,48 m2 umniejszajq

stawke czynszu o 0,80 zt/m2




KALKULACJA STAWKI CZYNSZU - TBS UL. M. CEGLOWSKIEJ

SKLADNIKI STAWKI CZYNSZU Do kwietnia 2023 r. | Od maja 2023 r. | Réznica
1 2 3 4=(3-2)
Koszty eksploatacji nieruchomosci 3,76 5,92 2,16
a) koszty ogdlnego zarzadu 1,95 2,59 0,64
b) koszty eksploatacji w tym m.in.: 2,85 3,41 0,56
- naprawy biezgce, przeglady wymagane prawem 0,85 1,01 0,16
- utrzymanie porzadku, czystosci i konserwacja terenow 0,97 144 0.47
zielonych
c) Najem miejsc postojowych i garazy* -1,03 1,17 -0,14
d) Wyréwnanie w zwigzku z op6znieniem wprowadzenia
stawki od V 2023 r. 0,00 1,09 1,09
Koszty remontéw 0,10 0,60 0,50
Sptata zobowiazan zwiazanych z budowa 12,14 12,78 0,64
w tym spfata kapitafu 5,77 8,50 2,73
w tym spfata odsetek 6,37 4,28 -2,09
RAZEM 16,00 19,30 3,30

* Przychody z miejsc postojowych zaplanowane w kwocie 53.388,00 zt przy PUM 3.790,57 m2 umniejszaja

stawke czynszu o 1,17 zt/m2
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POZYCZKI
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FINANSOWANIE ZASOBU TBS

YV V V

YV VY

Kredyty KFM zaciggniete w latach od 1998 r. do 2005 r.
Harmonogram sptat — przesytany przez BGK co kwartat

Sptata kredytu nie powoduje nabycia lokalu mieszkalnego na
wiasnosé

1 zas6b, w ktorym sptacono kredyt - ul. Konfederacka

Sptata zgodnie z art. 28 - stawka czynszu kalkulowana w takiej
wysokoSci, aby suma c¢zynsz6w za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéow budynkéw oraz sptate zobowigzan Spoiki
zwigzanych z budowag




WNIOSEK O KONWERSJE KREDYTOW KFM NA
KREDYTY SBC

* Posiedzenie senatu 10-11 maja br. - ustawa o ograniczeniu
oprocentowania kredytu SBC do 2% przez okres 5 lat

* Whniosek Spétki do BGK o konwersje kredytow KFM na kredyty
SBC




DZIEKUJE ZA UWAGE
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