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odpowiadajgc na interpelacj¢ z dnia 12.05.2023r. informuje, ze w odpowiedziach na
Pana poprzednie interpelacje wyjasnione zostaly zasady ustalania wysokosci stawek czynszu
dla calego zasobu mieszkaniowego Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spotka z 0.0. Nie ma obowigzku ustalania wysokosci stawek czynszu odrebnie dla kazdego
z osiedli mieszkaniowych. Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, stawki czynszu za 1 m’® powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowe] sg ustalane przez zgromadzenie wspdlnikéw w takiej wysokosei, aby suma
czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez Spoleczna Inicjatywe
Mieszkaniowg pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate
zobowigzan SIM zwigzanych z budows. Czynsz nie moze przekraczaé 4 lub 5 % wartosci
odtworzeniowej lokalu.
Odnoszac si¢ do Pana pytan wyjasniam :

Ad.1.
Spotka jest zobowigzana ustala¢ wysoko$é stawek czynszu zgodnie z postanowieniami
z art. 28 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. Zaden z obowiagzujacych przepiséw prawnych tej ustawy nie reguluje
sposobu kalkulowania wysokosci stawek czynszu najmu. Nie wprowadza obowiagzku
ustalenia wysokosci stawek czynszu odpowiednio do realnych kosztéw oraz prowadzenia
szczegOtowej ewidencji kosztéw dla kazdego z osiedli mieszkaniowych lub budynkéw
stanowigcych wlasnos¢ Spéiki, jak to ma miejsce np. w przypadku nieruchomosci wspélnot
mieszkaniowych albo moze mie¢ miejsce w spotdzielniach mieszkaniowych. Tym samym
oznacza to, ze jednym z ograniczen jest maksymalna wysoko$é stawki czynszu, o ktérej
mowa w art. 28 ust. 2 ww. ustawy. Spélka nie jest zobowigzana do prowadzenia ewidencji
ponoszonych kosztéw na poszczegélne osiedla mieszkaniowe, prowadzi ewidencje kosztow
rodzajowych dla catego zasobu mieszkaniowego. Do kosztéw tych naleza koszty:
1)  biezgcej konserwacji technicznej budynkdéw, ich czesci wspdlnych oraz catego terenu,
2)  utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci, w tym wszelkiego rodzaju
naprawy i wymiany stolarki w wynajmowanych lokalach, ktérych zakres obowiazkow



lezacych po stronie Spoétki jako wynajmujacego reguluja przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego,

3) remontdéw biezacych, takich jak naprawa dachu, remont klatki schodowej, itp.

4)  zwigzane z oswietleniem klatek schodowych, korytarzy piwnicznych, terenu osiedla
oraz kosztow pracy urzadzen zwigzanych z dzialaniem fontanny, jezeli taka jest na
terenie osiedla,

5) zwiazane z oplatg za uzytkowanie wieczyste gruntu,

6) utrzymania w biezacej sprawnosci techniczne] urzadzen w czes$ciach wspdlnych
takich jak np. windy, anteny zbiorczej, domofony, itp.

7)  utrzymania czystosci w czgsciach wspdlnych (klatki schodowe, korytarze
w kondygnacji piwnicznej, wszelkiego rodzaju wejscia do klatek schodowych, itp.)
1 na caltym przyleglym terenie, w tym na terenach zielonych, parkingach, placach
zabaw, miejscach wspdlnych spotkan mieszkancdéw, w obrebie fontanny,

8) pielegnacja terenéw zielonych (koszenie, przycinki, wycinki, nasadzenia, itp.),

9) utrzymanie w stalej, biezacej sprawnosci elementéw malej architektury oraz
wyposazenia placow zabaw,

10) inne, ktérych poniesienie zwigzane jest z wyposazeniem budynkow lub przyleglego
terenu

11) ubezpieczenia nieruchomosci,

12) podatek od nieruchomosci,

13) sptlata zobowigzan kredytowych zwigzanych z budows,

14) koszty zarzadu nieruchomosciami.

Ad. 2.

W skiad kosztow wchodza koszty zwigzane z parkingiem, jego utrzymaniem, oznakowaniem
1 czystoscia, a takze koszty zwigzane z terenem, w tym jego sprzgtaniem, placami zabaw,
wymiang wyposazenia na placach, wszelkiego rodzaju dojs$é, chodnikéw 1 drég
wewngtrzosiedlowych, itp.

Ad. 3.

Koszty zakupu 1 montazu instalacji ograniczajgcej wjazd na teren danego osiedla
mieszkaniowego oraz koszty utrzymania w stalej sprawnosci technicznej zamontowanych
urzadzen celem zapewnienia ich bezpiecznego i umozliwiajacego stale uzytkowanie stanowia
dodatkowy koszt, ktéry nie byt uwzgledniany na etapie realizacji danego osiedla, szczegdlnie
przy kalkulacji mozliwosci Spotki zwiazanych ze splata jej zobowigzan kredytowych.

Jak wskazano juz poprzednio, z uwagi na wysokie koszty zwigzane z dynamicznym wzrostem
wszystkich ustug zwigzanych z biezagcym utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym oraz
sanitarno-porzadkowym (dynamiczny wzrost najnizszego wynagrodzenia oraz wysoki poziom
inflacji) oraz wywigzywaniem si¢ z obowigzkow Spétki w stosunku do najemcoéw, a takze
splata zobowigzan kredytowych zwigzanych z budowg mieszkan, nie jest mozliwe dodanie
dodatkowego kosztu do stalych wydatkéw biezacych z uwagi na ograniczenia ustawowe
wysokosci czynszu najmu.



Nie bylo tez planowane ograniczenie wjazdu z uwagi, ze Spétka realizuje mieszkania
spoteczne przeznaczone wylacznie na wynajem, a jedna z zalet takiego budownictwa jest jego
otwarto$¢ i dostepnos¢. Na wykonanie urzadzenia ograniczajgcego wjazd na teren danego
osiedla wymagane jest posiadanie wolnych srodkéw finansowych, ktérymi Spoéika niestety
aktualnie nie dysponuje. Przede wszystkim $rodki przeznaczane sa na remonty biezace
nieruchomosci, konieczne modernizacje i przebudowy, a takze na przygotowanie zwalnianych
lokali mieszkalnych w ramach ruchu ludnosci do ponownego zasiedlenia. Realizowany jest
takze plan inwestycyjny zwigzany z budowsg nowych mieszkan dla mieszkancéw naszego
miasta oraz przebudowa i modernizacjg starych kamienic mieszkalnych potozonych
w centrum miasta. Wypracowane zyski z innych sfer dziatalnosci takich jak np. zarzadzanie
nieruchomosciami  wspdlnot mieszkaniowych Spétka przeznacza na inwestycje
mieszkaniowe.

Ad. 4.i5.

Ustawodawca okreslit w art. 28 ust. 1 ww. ustawy, iz suma czynszéw za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez TBS ma pozwala¢ na pokrycie kosztow eksploatacji
i remontow budynkéw oraz splate zobowigzan TBS zwigzanych z budows. Zatem nie
znajduje zadnego uzasadnienia wskazanie, ze czynsz najmu lokali w zasobach TBS’u
powinien by¢ ustalany stosownie do realnych kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, tym bardziej w odniesieniu do poszczegdlnych budynkéw/osiedli
mieszkaniowych. Obowiazujace przepisy dotyczg wyltacznie maksymalnej wysokosci stawek
czynszu, ktora zostata okreslona w wysokosci nie wyzszej niz 4% wskaZnika wartosci
odtworzeniowe] w skali roku. Jak wskazano w poprzednich odpowiedziach, we wszystkich
zasobach mieszkaniowych Spotki obowiazujg dwie wysokosci stawek czynszu — nie wigce]
niz 4% wskaznika wartosci odtworzeniowej w skali roku oraz taka sama jak w komunalnym
zasobie mieszkaniowym — nie wigce] niz 3% wskaznika wartosci odtworzeniowej w skali
roku. Przyjecie takich wysokosci stawek mialo zagwarantowa¢ utrzymanie calych zasobow
mieszkaniowych Szczecifiskiego TBS 1 pomimo aktualnego otoczenia ekonomiczno-
gospodarczego nadal gwarantuje.

Spotka nie prowadzi odrebnych ewidencji kosztow utrzymania i eksploatacji dla kazdego
z osiedli, w tym dla budynkéw na terenie Osiedla mieszkaniowego przy ul. Golisza.
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