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dotyczy: petycja z dnia 25 wrzesnia 2023 roku, w sprawie sposobu rozliczania i kalkulacji czynszéw w spétce TBS
Wroctaw Sp. z 0.0.

Szanowny Panie,

w odpowiedzi na petycje z dnia 25 wrzeénia 2023 roku, w sprawie sposobu rozliczania i kalku-
lacji czynszow w spdtce TBS Wroctaw Sp. z 0.0. informuje, ze stosowany przez TBS Wroctaw
Sp. z 0.0. mechanizm kalkulacji stawek czynszéw dla lokali mieszkalnych jest zgodny z obo-
wigzujacymi przepisami, tj. art. 28 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(dalej SFRM). Zgodnie z ww. przepisem, stawki czynszéw ustalane sa w takiej wysokosci aby
ich suma pozwolita na pokrycie kosztéw Spétki. Uzyte w art. 28 ustawy SFRM sformutowanie
»SUma czynsz6w” oznacza, ze przy kalkulacji stawek SIM bierze pod uwage sume wszystkich
stawek, ktore jako pojedyncze mogg by¢ rézne (w sytuacji gdy SIM stosuje wiele réznych sta-
wek). Poszczegdlne stawki na 1m2 powierzchni moga by¢ zatem wyisze od tacznego kosztu
na 1m2 powierzchni catego zasobu mieszkalnego SIM lub nizsze od niego ale ich suma powin-
na przynajmniej by¢ réwna tagcznym kosztom.

Proponowane przez Pana rozwigzanie majgce na celu kalkulowanie stawek czynszéw
w odniesieniu do danego budynku bytoby niekorzystne dla czesci lokatoréw, a takie mogtoby
by¢ nawet niemozliwe do zastosowania w odniesieniu do obowigzujgcych przepiséw. W przy-
padku koniecznosci wykonania remontu o znacznej wartosci dla jednego budynku (np. re-
mont balkonéw), stawka czynszu dla lokatordw tego budynku bytaby bardzo wysoka lub na-
wet niemozliwa do zastosowania z uwagi na obowigzujacy w ustawie SFRM limit stawki czyn-
szu w wysokosci 4% wartosci odtworzenia 1m2. W efekcie doprowadzitoby to do sytuacji, w
ktorej stawki czynszu w tym samym programie TBS i przy tych samych zrédtach finansowania,
znacznie by sie roznity dla poszczegélnych budynkéw (nawet w obrebie jednego osiedla
mieszkaniowego). Ponadto wysokos¢ stawek podlegataby czestym wahaniom co na pewno
nie bytoby korzystne dla najemcéw systemu TBS.

Wprowadzenie zmiany metody kalkulacji stawek czynszéw w systemie TBS byto juz
przedmiotem analizy. Biuro Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu w opinii prawnej BAS-WAP-
756/23 z dnia 24.07.2023r uznato taki postulat za bezzasadny. Kopie opinii prawnej zataczam
do odpowiedzi.

Stawka czynszu w wysokosci 17,35 z1/m2, ktéra obecnie obowigzuje dla ok. 95%
wszystkich mieszkan TBS Wroctaw Sp. z 0.0., stanowi w skali roku 2,3% wartoéci odtworzenia
1m2 lokalu mieszkalnego czyli jest blisko o potowe nizsza od limitu stawki czynszu w systemie
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najmu spotecznego. Jednoczesnie zapewnia Spotce mozliwos¢ zarzgdzania i podejmowania
nagtych dziatan w stosunku do wszystkich budynkéw. Réwniez w ujeciu rachunkowym, bu-
dynki stanowig dla Spétki jedng catos¢ i sg wykazane jako $rodki trwate w jednym sprawozda-
niu finansowym.

Ponadto, przedstawiona przez Pana argumentacja jest btedna. Najemcy nie sptacajg
kredytow zaciggnietych przez TBS i nie powinni, jak Pan sugeruje, uiszcza¢ wpftat tylko na kre-
dyt zaciggniety na budynek, w ktérym mieszkaja. Sg to twierdzenia nie majgce zadnego po-
parcia w obecnie obowigzujgcych przepisach prawa. Lokatorzy systemu TBS dokonujg m.in.
optaty czynszu najmu mieszkania czyli reguluja ptatnos¢ za swiadczong przez Spétke ustuge
najmu. Najem mieszkan, zgodnie z ustawg SFRM, jest natomiast giéwnym przedmiotem dzia-
tania kazdego TBS-u w Polsce.

W odniesieniu za$ do drugiego postulatu zaprezentowanego w pi$mie, dotyczacego
stawek czynszow ustalonych dla budynku inwestycji Zerniki, ponownie stwierdzi¢ nalezy, ze
jest to postulat bezzasadny i oderwany od obowigzujgcych przepisow. W tym miejscu wréci¢
nalezy do poczatku niniejszego pisma i przepisu ustawy wskazujgcego na sformutowanie
»Sumy czynszow”, ktore oznacza, ze przy kalkulacji stawek SIM bierze pod uwage sume
wszystkich stawek, ktére jako pojedyncze mogg by¢ roine. Poszczegdlne stawki na 1m2 po-
wierzchni moga by¢ zatem wyizsze od tacznego kosztu na 1m2 powierzchni catego zasobu
mieszkalnego SIM lub nizsze od niego ale ich suma powinna przynajmniej by¢ rowna tacznym
kosztom. Tak okreslona przez ustawodawce metoda kalkulacji stawek czynszéw w systemie
T zliwia zastosowanie indywidualnych rozwigzan jak np. dla wspomnianych senioréw.
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zatgcznik - opinia prawna BAS-WAP-756/23 z dnia 24.07.2023 r.

Otrzymuja:
1. Adresat;
2. Wydziat Partycypacji Spotecznej Urzedu Miejskiego Wroctawia;
(y a/a.
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