PREZYDENT MIASTA POZNANIA Poznan, dnia 25lutego 2009r.
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Szanowny Pan
DOMINIK HERBERHOLZ
Radny Rady Miasta Poznania

W zwiazku z przekazang pismem z dnia 13 lutego 2009r. interpelacja Pana Radnego
w sprawie towarzystw budownictwa spotecznego, pozwalam sobie przekaza¢ wyjasnienia,
o ktére zwrécitem si¢ w tej sprawie do Prezesa Zarzadu Poznanskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. Pana Henryka Stawnego.

Ponadto, ustosunkowujac si¢ do wyrazonego w interpelacji przez Pana

Radnego pogladu, iz ,,aby otrzymac mieszkanie w TBS trzeba mie¢ znajomosci ...”,
chcialbym wyjasni¢, ze nie znajduje on dotychczas potwierdzenia w stanie faktycznym.
Obecnie trwa kontrola Rady Nadzorczej w Poznanskim TBS sp. z o0.0. dotyczaca sposobu
przyznawania mieszkan przez Komisjg Mieszkaniowa powotang do tego celu przez Spoike.
Podobna kontrola zostanie przeprowadzona w TBS ,,Wielkopolska” sp. z 0.0., a dotychczas
zostala zakonczona jedynie kontrola na prébie losowej w TBS ,Nasz Dom” sp. z o0.0. W
wyzej wymienionym towarzystwie budownictwa spolecznego zostanie przeprowadzona
jeszcze kontrola metoda pelna. Stwierdzone dotad uchybienia nie pozwalaja na potwierdzenie
przedstawionego przez Pana Radnego pogladu w tej sprawie. Pelna informacje na temat
sposobu przyznawania mieszkan Biuro Nadzoru Wtascicielskiego przedstawi po zakonczeniu
wszystkich kontroli

W zwiazku z pytaniami Pana Radnego w sprawach dotyczacych podwyzki stawki
czynszu w zasobach Poznanskiego TBS sp. z o0.0. zalaczam pismo Spéiki, stanowiace
odpowiedz na pytanie jednego z najemcow, ktore wyjasnia sposéb kalkulowania oraz sktad
stawki czynszu.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, ze zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia

26 pazdziernika 1995r.0 niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego



(Dz.U. z 2000r. Nr 98, poz. 1070), towarzystwo budownictwa spotecznego jest obowiazane
kalkulowaé stawke czynszowa w taki sposob, by ,, suma czynszow za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji i
remontéw budynk6w oraz na splatg kredytu zaciagnigtego na budowe” (art. 28 ust. 1). Czynsz
ten nie moze by¢ jednak wyzszy w skali roku niz 4 % warto$ci odtworzeniowej lokalu.
W roku 2004 stawka czynszu w zasobach PTBS sp. z 0.0. odpowiadata tej wielkosci. Od tego
czasu relacja stawki czynszowej do warto$ci odtworzeniowej lokalu systematycznie spadata
ponizej 4 %. Proponowana od 1 maja 2009 roku stawka stanowi 2,79 % opublikowanego
przez Wojewode Wielkopolskiego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

Odnoszac sie natomiast do sugestii zawartej w Pana interpelacji tj. pozyskiwania
mieszkan z zasobu towarzystw budownictwa spolecznego przez ,rodziny nie najbardziej
potrzebujgce”, cheiatbym zwrécié uwage, ze Miasto od 2005r. do chwili obecnej prowadzi
m.in. akcje zwiazane z udzielaniem pomocy mieszkaniowej mieszkancom Poznania, poprzez
kierowanie do zawarcia umowy najmu lokalu w zasobach TBS z partycypacja Miasta. Akcja
ta poczatkowo byta kierowana przede wszystkim do oséb, ktére zajmowatly lokale komunalne
0 duzym metrazu lub o obnizonym standardzie, a wyrazity che¢ ich zwolnienia i objgcia
lokalu w zasobach TBS. Pierwszenstwo w tej grupie przystugiwalo osobom starszym.
Natomiast w pdzniejszych etapach do udzielania tej formy pomocy preferowano wylacznie
osoby starsze (wiek powyzej 60 lat dla kobiet i powyzej 65 lat dla mgzczyzn)

Nalezy zauwazyé, ze stworzenie programu mieszkaniowego adresowanego dla oséb
starszych, zamieszkatych na terenie Miasta Poznania zostalo wpisane w Plan Rozwoju
Miasta Poznania na lata 2005-2010. W ramach projektu "Pomoc socjalno - bytowa" (program
"Seniorzy") Miasto realizuje zadanie "Mieszkanie w TBS" .

Zadanie to realizowane jest na podstawie umow W sprawie partycypowania
w kosztach budowy lokali mieszkalnych zawartych pomigdzy Miastem Poznan a TBS,
a takze:

- zapisébw zarzadzenia nr 666/2004/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 01.10.2004r.
w sprawie lokali mieszkalnych z zasobu Towarzystw Budownictwa Spolecznego, w sprawie
ktéorych Miasto Poznan zawiera umowy dotyczace partycypacji w kosztach budowy
( ze zmianami);

- zapisoOw zarzadzenia nr 631/2006/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 28.09.2006 r.



w sprawie lokali mieszkalnych z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego, w sprawie
ktérych Miasto Poznan zawiera umowy dotyczace partycypacji w kosztach budowy
(ze zmianami).

W 2006r. - na podstawie umowy z Poznanskim Towarzystwem Budownictwa
Spolecznego - Sp. z 0.0. i TBS "Wielkopolska" - Sp. z 0.0. Miasto pozyskato 134 lokale
mieszkalne (przy ul. Inflanckiej/Kurlandzkiej/Milczanskiej oraz przy ul. Szyperskiej/
Piaskowej). Z og6lnej liczby uprawnionych do zawarcia umowy najmu skierowano 31 oséb
starszych. Rownoczes$nie pozyskano wowczas okoto 95 lokali komunalnych .

W 2007 r. na podstawie umowy z TBS "Wielkopolska" - Sp. z 0.0. Miasto pozyskato
39 lokali mieszkalnych (przy ul. Grabowej 22 — adaptacja bursy szkolnej), natomiast w 2009r.
Miasto pozyskato 74 lokale mieszkalne (lokalizacja przy ul. Grabowej 22 — II etap).Osoby
kierowane do zawarcia umoéw najmu lokalu w wyzej wymienionych lokalizacjach, zostaly
wytypowane w ramach okre$lonych procedur. Sytuacja kazdej z tych oséb byla analizowana
szczegbtowo, przy udziale Komisji ds. Opiniowania Listy, w sklad ktérej powotani zostali

réwniez radni Miasta Poznania.

Z powazaniem

L. PREZYDENTA MIASTA

Mir8staw Kruszyr’zskz
Zastepca Prezydenta Miasta

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta Poznania
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Qdpowiadajgc na imterpelacje Radnego, Pana Dominika Herberholz w sprawie
podwyzki czynszow oray stanu zasobéw polozonych w Poznanju przy ul. Szyperskiej/
Piaskowej, Poznanskic Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0. uprzgjmie
informuje, ze: .. .. . ; - s

T —— ® na tercnie osiedla majduje sie viedziba pracownika tut. Towarzystwa, ktéry jest
fomis 18 10 2083 dostepny dla mieszkancéw w dni robocze od godz; 8" do 16" w biurze
+ o, SlowlaneksMoru osobiscie, lub mozliwy jest tes kontakt przez-telcfon komorkowy w sytuacii
[hpetor kiedy wykonuje on obowigzki na terenie innego osiedla lub zalatwia sprawy

P stuzbowe w siedzibie spolki,
L il @ prz;ywolywwq przez  obecnych ngﬁemgéw deklaracje éwczcsnegp Zar_zadlu
s Spéiki o monitorowaniu strzezeniu osiedla, Szyperska/Robocza nie Znajdujg
-t Ko, Mariih swojego odzwaercledlcm;a w zadnym z dokumentow na  etapie jego
128 aveszkah projektowania dlatego to7 trudno odnicsé si¢ do tych wypowiedzi, jednakze
" 00zi000 potwicrdzamy, Ze przcdstawiane przes firmy zajmujace sig profesjonalng
i ochrong warunki finansowe, stanowilyby na dzien dzisiejszy sbyt duse
“Zoouama obciazenie finunsowe dla tut, Spotki, a w konsckwencji miafoby to wplyw na

40 miaszko podwyzke juz i tak wysokiego czynszu.
iotisagy omoboren ° pizedstawiony  zarzut o podrzucanie  émieci  orug przedmiotéw
Sk wiclkogabarytowych  priez  mieszkaticow innych osiedli z uwapi na
U husniSayperds usytuowanie smietnika (wewnatrz osiedlu) oraz sasiedztwo tylko jednego
315 ek zespolu mieszkaniowego , Nad Wartg”  Wechta  wydaje si¢  malo
prawdopodobne, jednakze potwierdzamy ok.5 wywozéw wielkogabarytowych
przez okres 2-Gch lat
@ zuwagl na zainstalowane domofony w budynkach, przchywanic bezdomnych na
klatkach schodowych (sporadycznie)mose i moglo by¢ spowodowane
Lomalsune apals nieswiadomym wpuszczaniem tych osob przez migszkancow lub otwieraniom
hemerayine ; dizwi poprzez  uzycie sity, Jednak?e na biesgco usuwane 7ostaja wszolkie
Al Polucesna 24 zuuwa?mw lub zgtaszane prze: najcmcdw tego typu nieprawidiowosei poprres
7 misazkan zlecanie napraw samozam ykaczy vygli, klumelk itp.

-l Orinfiauisgo2, ¢ potwierdzamy akty wandalizmuy na wspommanym osiedlu i innych osicdlnch
149 minszian polegajace przede wszystkich na niszezeniu przyciskéw do wind, okopywaniu i

malowaniu wulgarnymi napisami $cian budynkéw, rozbijaniu zewnelrznego
oswistlenia, wkladaniu przedmiotéw do zamkow w drzwiach wejdciowych do
budynkéw itp. Svczegdlnie kosztowny proceder niszcvenia przyciskéw w
windach spowodowal, 7e zostalo wizezete na wniosek PTBS-u postepowsnic
przey. Policjg, kiora przeprowadzily dochodzenie a nastepnie z powodu braku
mozliwosci wykrycia sprawcéw Sledztwo umaercyta.

e w budynkach zostal przewidziany i wykonany zgodnic projektem system 24-
godzinnego o$wietlenia korytarzy budynkdw, po analizie przez PTBS kosztow

Hau Rejoriowy Pni}mn = Nowe Miantn | wilga w Poznanliu, Wyrizigt VIl Guzpadarazy Krejowsyo Ralontna Agdowuyo, KRS 00NNNANS21
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znzycia energii elekiryeznej, w ramach globalnej akeji oszezedzania ew_nergii oraz
przychylajac sie do wnioskéw lokatorow, podjeto decyzje o ponicsieniu keszt(‘n{'v
montazu czujek vruchowych, porwalajucych zmnigjscyé  ruzycie crergii
elektrycenej w czesei korytarzy pozbawionych dostepu  Swiatha dziennego,
Jednakic pozostala czesé korytarry zaopatrzona jest w lampy smicrzchowe
zasilane w  energic uruchamiang przez zepar astronomiczny, kidry jest
kodowuny wg.kodéw dla danej strefy klimatyczne kraju i hrak jest mozliwodci
dokonania zasadniczego przesterowania, Na zlocenic  PTBS  dokonano
przckonfigurowania czujnoéei  urzadzen, kidre spowodowalo maksymalnie
wezesne uruchamianie oéwistlenia, Sprawnosé czujek jest sprawdzana pryez
pracownika spotki, jednakse stwierdzomy takze fakty manipulowania przy
urzadzeniach i preestawianiu ich usiawien przez sumych najemcOw co moglo
by¢ faktyconie powodem chwilowej opdinionyj reakcji na ruch. Oswietlenie
typu  swietlowkowego (2  takie przewidzial  projektant), powoduje
killusekundowe opé7nienie w uruchomicniv wiatha,
© Z uwagi na fakt, ze osiedle posadowione jest najnizej w poblizu Warty i
instalacja kanalizacyjna obsiugujaea m. innymi os, Piaskowa/Szyperska jest
instalacjg ogolnosplawng po obfitych opadach deszczu zalewane byly piwnice i
cze§é  hah garazowej,  po kidrych pracownicy  spotki podejmowali
natychmiastowe dziatania polegajace na zorganizowaniu WYPOMpowywama
wody wraz z pOZniejszym  osuszeniom szybow windowych, » 0Czywistych
powoddéw wykonane zostaly takze dodutkowe prace porzydkowe przez firmg
pprzatajaca. W celu zapobiezenia w przyszioéci podobnemu prrypadkowi
Zorganizowano i przeprowadzono wizjg Tokalng z udziatem przedstawicieli
Aquanetu, wystosowane zostalo pismo do Aquanetu wnoszace uwagi |
wzywajace do zmiany wydunych warunkow przytyczenia niewydoluej juz
instalacji kanalizacyjnej w ulicy Piaskowej dla kolejnego budyunku tj.Casa
Verona oraz przeprowadzone zostaly prace w instalacji majace zapobiec w
przysziosci lub wrecz uniemoiliwis przedostawanie sie wad opadowych do
pomieszezen budynku, prace renowacyjnc zwiazane zc skuciem tynkow i
ponownym wymalowaniem zaplanowalismy wykonad po okresie ich poddania
prébie czasu, tzn. sprawdzenia ich skutecznodci przeciwdialania W czasic
intensywnicjszych opadéw atmosferycznych  j wykonamy je wraz z
wyprawkami powstalymi na skutek dewastacji w wyniku zalanig oraz
uszkodzeniarai &cian wewnatrz budynkéw po przeprowadzkach lokatorow do
mieszkan. '
W naszych dziataniach, s#czogolnie w sytuacjuch awaryjnych podejmujemy odwrotne
dzialania i1 za krzywdzgec uznajemy stwierdzenie, cyt..."2e wszystko robione Jjest
niedoktadnie, byle by tylko zamknad usta lokatorom™. . Lagnaceyé rownics pragnicmy,
%e zusoby polozone przy ul.Piaskowqj/Szyperskicj objete sg gwarancja udzielong preez
generalnego Wykonawee, aby nie utraci¢ gwarancii, Zmuszeni jestesmy prsedstawiad
wykaz nieprawidiowosc wykonawey i ocrekiwue na ich realizacje, w przypadku
przediuZajacego si¢ czasookresy prace zlecamy we whasnym zakresie a vozliczenia
nastepujg, w terminie pdZniejszym, Dysponujac skromnyni okreslonymi érodkamj
tinansowymi na wykonywanie prac konserwacyjnych, wykonujemy  wszelkic
zauwazone (cho¢ wykonane zgoduic 7 projektem) niedogodnoge j Zagrozenia, majyc na
uwadze popruwienic warunkéw zamicszkiwania naszych najemeciw. Obicktywnie tez
przyznajemy, ze wydatkujac srodki finansowe doktadamy nalezytej starannogci prey
wyborze wykonawcy co Wymaga pewnego okresu czasu i dzialamy w spossb
przemyslany w kierunku usunigein przyczyny a nie w spouséh dorazny tylko skutku
Powstatej nicdogodnogei, Ponosimy  koszty ZwWidzane z oplacaniem Pogotowiy
technicznogo dostepnego telofonicznic calq dobg dla kazdego z micszkaficow osiedla,
koszty utrzymania czystodei wewnatrz i na zewnatry budynkow 1 JesteSmy wspierani
przez czg8¢ mieszkancow, czesto zyczliwymi uwagami i spostrzezeniami, ktore
pozwalajy na  stopniowe eliminowanic istniejacych niedogodnodci w substancji
budynkow, [/
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TBS/EQ/ 404/02/2009 Poznan, dnia 09.02.2009 .

Odpowiadajac na Pani pismo z dnia 31 stycznia 2009 1. w sprawie
przedstawienia przyczyny podwyzki stawki czynszu oraz jej kalkulacji przez tutejsza spéike,
uprzejmie informuje, ze wprowadzona nowa stawka czynszu od dnia 01.05.2009 r. nie
narusza zadnego z przepisow przytoczonych w Pana w pismie i zostala wprowadzona po
zatwierdzeniu przez wszystkie organy spotki.

Art. 8a ust4 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy Cywilnego mnie ma zastosowania w
zakresie naliczania stawki czynszu w wysokosei 3% wartosei odtworzeniowe] lokalu do
zasobdw tbs /art. 2 ust 1 pkt 10/, bowiem o maksymalnej wysokosei stawki czynszu w TBS
decyduje art. 28 ust2 ustawy z dnia 26.10.1995 r. pozniejszymi zmianami o niektérych
Jormach popierania budownictwa mieszkaniowego, ktéra wynosi dla ths-6w 4%. ‘

Istotng sprawa dla pelnego zrozumienia dzialania organow spolki jest analiza
sposobu wyliczenia maksymalnej mozliwej wartodci czynszu na podstawie ustalanego co 6
m-cy przez Wojewode Wielkopolskiego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1m?* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ktéry na dzien dzisiejszy dla miasta
Poznania wynosi 5.160,00,-zt. Ponizej podaje sposéb wyliczenia dla zasobéw ths
maksymalnej stawki czynszu za 1m? lokalu mieszkalnego:

5.160,00z1 : 12m-cy x 4% = 17.20zLtj. maksymalna stawka czynszu dla ths-6w

Stawka, 11,98,-z1 stanowi 2,79% aktualnej wartosci wskaznika i zgodnie z
obowiazujacym prawem na wiascicielu lokalu nie cigzy obowiazek udowodnienia i
uzasadniania dokonania zmiany stawki czynszu jesli nie przekracza oma dopuszczalnej
prawem granicy. :

Zrozumiale sg w peli watpliwosci najemcéw w zwigzku z trudng do
zaakceptowania nows stawka czynszu. Spelniajac Pani oczekiwania, jak rOwniez
uwzgledniajac potrzebe poinformowania najemcéw o koniecznosci wprowadzenia podwyzki
stawki czynszu, ponizej przedstawiam Pani Jej najwazniejsze skiadniki kosztowe brane do
kalkulacji, wymienione w art.28 ust1 ustawy z dnia 26.10.1995r. z p6Zn. zmianami:

1/ 6,97,-z1 na obstuge kredytu na wybudowanie lokali mieszkalnych, _
2/ 2,48,-z} na wykonanie zaplanowanych remontéw starzejacej sie substancji /najstarsze
zasoby maja 10 lat/, dokonywanie obowiazkowych przegladéw budynkow,



3 2,53,-z1na koszty eksploatacyjne tj., na utrzy. manie POl'Z,%.Cjik‘fJ 1 czystosci wewnatrz 1 na
zewnatrz budynkéw, optacenie podatkéw od n;eruchgmgsa 1'budowli, ubezpieczenie
budynkéw i ich W‘ypos‘aZenja, wymianeg wodormer%y 1 flléplf)mlerzy§ opfacenie serwisu
Pogotowia technicznego, weziow cieph}ych ,dOmOfonow, dzwigdw, usuwanie usterek, awarii
1 skutkow wandalizmu, windykacje Wlel’.Z}/Cleh, a od 01.07.2009r. dodatkowo na oplaty z
tytulu odprowadzania do kanalizacji éClekéW opadowych i roztopowych z powierzchni
dachéw i teren6éw utwardzonych, wynagrodzenia i koszty administracyjne.

Wymienione Wyze] najistotniejsze sktadniki kosztéw spétka zobowiazana jest
ponosié z uwagi na obowigzujace przepisy prawa budowlanego oraz obstuge kredytdw,
zaciagnietych wylacznie na wybudowanie lokali mieszkalnych pod wynajem.

Spotka na dzien dzisiejszy przy stawce 9,95 zi. po oplaceniu zaciagnigtego
kredytu dysponuje kwotg 2,98,-zt na oplacenie wszystkich w/w ustug, remontow i
zobowiazan publiczno prawnych, co praktycznie w skali catego roku kalendarzowego bytoby
niemozliwe do zrealizowania. Zwigkszajac czynsz do stawki 11,98,-zt spotka bedzie
dysponowaé kwotg 5,01,-z1., co bedzie mialo istotny wplyw na mozliwo$¢ utrzymywania
zasobow w stanie nie pogorszonym, wykona¢ bedzie moZna niezbedne remonty, oplacié
zwiekszane corocznie niezalezne od decyzji organdéw spotki zobowigzania publiczno prawne,
w nieprzerwany sposob nadal tak jak do tej pory sptaca¢ w terminie zobowiazania z tytulu
zaciagnietego przez spotke kredytu na wybudowanie budynkéw mieszkalnych.

Z powazaniem
Zastgpca Dyrekt{ira Naczelnego
ds.{ woju i,gksploalacji

acek f),_uczalz




