Zgromadzenia Wspdlnikéw
PRUDNICKIEGO TBS Sp. z 0.0
48-200 Prudnik

Uchwata Nr 9/2023
Zgromadzenia Wspdlnikéw Prudnickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecz-
nego Spétki z ograniczona odpowiedzialno$cig
z dnia 30 czerwca 2023 r.

w sprawie ustalenia wysoko$ci stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego w budynkach potozonych w Prudniku przy ul. Armii Krajo-
wej Nr 8 i Nr 10

Dziatajgc na podstawie art. 28 ust.1 oraz ust. 2 pkt. 1) ustawy z dnia 26 paz-
dziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (tj. Dz. U. z
2021 r. poz. 2224, z 2022 r. poz. 807,1561,2456) oraz § 35 aktu zatozycielskie-
go Prudnickiego TB Sp. z 0.0. z dnia 14 czerwca 2000 r. (akt notarialny Repety-
torium A Nr 3701/2000 r., z pézn. zmianami), Zgromadzenie Wspdlnikow
uchwala co nastepuje:

§1.

1. W budynkach potozonych w Prudniku przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10,
stanowigcych zas6b mieszkaniowy Prudnickiego TBS Sp. z o0.0., ustala sie
stawke bazowag czynszu najmu w wysokosci 11,00 zt/m?2 powierzchni uzyt-
kowej lokalu mieszkalnego.

2. Stawka czynszu najmu dla kazdego lokalu ulega zréznicowaniu w stosunku
do stawki bazowej po uwzglednieniu czynnikéw zwiekszajacych i zmniejsza-
jacych stawke bazowa, majgcych wptyw na podwyzszenie lub obnizenie war-
tosci uzytkowej mieszkania.

1). Czynniki zwiekszajgce stawke czynszu:
a). Potozenie lokalu w budynku (kondygnacja):
- parter -0,00%

| pietro -0,50%

Il pietro -0,25%

[l pietro - 0,00%

IV Pietro - 0,00%

b). Balkon - 0,5%

2). Czynniki zmniejszajgce stawke czynszu:
a). Potozenie lokalu w budynku - brak nastonecznienia w catym miesz-
kaniu
(strona potnocna) - 0,5%
b) Okna mieszkania usytuowane sg od strony ulicy (droga krajowa) -
0,5%
c). Mieszkanie potozone na poddaszu — 0,5%
§2
Szczegotowa kalkulacja wysokosci stawki czynszu stanowi zatgczniki Nr 1 do
uchwaty.

§ 3.

Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzagdowi Spotki.



§ 4.
Uchyla sie uchwate Nr 10/2022 Zgromadzenia Wspédlnikéw Prudnickiego Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego Spétki z ograniczona odpowiedzialnoscig z
dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawki czynszu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w budynkach potozonych w Prudni-

ku przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10.

§ 5.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia i obowigzuje od 01 pazdziernika
2023 r.
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Zatacznik do uchwaty Nr 9/2023
Zgromadzenia Wspdlnikow
Prudnickiego TBS Sp. z o.0.
z dnia 30 czerwca 2023 r.

Kalkulacja wysokosci stawki bazowej czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu mieszkalnego w budynkach potozonych
w Prudniku przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10.

l. Informacje podstawowe:

1. Maksymalna stawka czynszu najmu nie moze by¢ wyzsza niz 17,29 z{/m?2.

a). W/w lokale wybudowane zostaty przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do
dnia 30 wrzesnia 2009 r. Zgodnie z art. 28 ust. 2 pkt.1 ustawy z dnia 26 paz-
dziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, czynsz najmu
skali roku nie moze przekracza¢ 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej
wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. 2020 poz.
611);

b). Warto$¢ odtworzeniowa lokalu to iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw miesz-
kalnych (zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego)

c). Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Opolskiego z dnia 30-03-2023 r. Wskaznik
prze-liczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w okresie od 01-04-2023 r. do 30-09-2023 r. wynosi: 5.186,66
zYm? (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Opolskiego poz.1292 z 05-04-2023 r.)

5.186,66 zt x 4% = 207,47 zt/m?/rok : 12 m-cy = 17,29 zt/m?

2. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych Spétki ustalane sg w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw
oraz spfate kredytu zaciggnietego na budowe (art. 28 ust.1 ustawy o spotecznych for-
mach rozwoju mieszkalnictwa).

3. Laczng powierzchnia:
a) uzytkowa budynkéw wynosi: 1.939,12 m? w tym:
> AK 8: 1.075,87 m?2 ( + piwnice: 222,10 m?)
> AK 10: 863,25 m? (+ piwnice:92,29 m?)
b) powierzchnia wyliczona do podatku od nieruchomosci: 2.253,51 m? (z piwnicami)

c¢) powierzchnia wyliczona do podatku gruntowego bez garazy: 1.979,85 m? (grunt
pod garazami: 76,15 m?)

Il. Kalkulacja stawki czynszu za 1m? powierzchni lokali:

Kalkulujgc stawke wysokosci czynszu wzieto pod uwage faktycznie poniesione koszty w
obu budynkach w | kwartale 2023 r. Na wysoko$¢ proponowanej nowej stawki bazowej
czynszu najmu najistotniejszy wptyw maja:

1). Sptata wieloletniego kredytu inwestycyjnego zaciagnietego w BGK O/Wroctaw;
2). Koszty eksploatacji budynkow;
3). Pozostate koszty ponoszone na budynkach w szczegdélnosci:
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e Koszty zwigzane z zarzadzaniem tymi nieruchomoscig (sredni poziom optat pobiera-
nych od Wspaoinot Mieszkaniowych od stycznia 2024 r. wynosic¢ bedzie 0,61 z#/m? - w 2023 r. wynosi
on $rednio 0,57 z#/m?)
e Odpisy na remonty;
e Rezerwa (na poczet przyszilych wzrostéw kosztoéw, w szczegolnoéci ustawowego kwartalnego
wzrostu wysokosci sptacanych kredytéw)

Ad. 1. Splata kredytu: 7,56 z/m?2 m-c.

- Armii Krajowej Nr 10 (kapitat + odsetki — wyliczone przez BGK za | kwartat 2023 r.) =

6.530,03 zt/m-c
- Armii Krajowej Nr 8 (kapitat + odsetki — wyliczone przez BGK za | kwartat 2023 r.) =

8.116,18 zt/m-c

RAZEM: 14.646,21 zf : 1.939,12 m? = 7.56 z{/m?/m-c

Wedtug obowiazujacej umowy z BGK kwartalna indeksacja kwoty sptaty kredytu naste-
puje o wzrost cen w produkcji budowlano montazowej ustalony na podstawie ogtosze-
nia GUS nie mniej jednak niz o0 0,3%.

Ad. 2. Koszty Eksploatacji miesieczne: 1,53 zt/m?

« 0,08 zt/m-c/m? - podatek od nieruchomosci (ptacony do Gminy wg stawek obowigzujacych w
2023 r. tj. 0,88 zt/m?/rok ):

« 0,09 zt/m-c/m? -podatek gruntowy (ptacony do Gminy wg stawek obowigzujacych w 2023 r. tj.
1,06 zt/m?/rok — pow. 1.888,85 m?):
- Armii Krajowej Nr 8 - dziatka Nr 1830/336 o pow.0,1374 ha (45,69 m? pow. pod 3 garazami)
- Armii Krajowej Nr 10 - dziatka 1829/336 o pow. 0,0591 ha (30,46 m? pow. pod 2 garazami)
- Armii Krajowej Nr 8-10 /parking/ - dziatka Nr 1849/336 ha - pow. 0,0091 ha (zakupiona
od Starostwa Powiatowego w Prudniku — cze$¢ parkingu).

(1.983,85 m?x 1,06 zt/m?/rok :12 m-cy : 1.939,12 m?)

e koszty zwigzane z biezgca eksploatacjg budynkow:
a) 0,23 zt/m-c/m?: energia elektryczna: (zuzyta na oswietlenie czesciach wspéinych budyn-
kéw wg kosztéw poniesionych za | kwartat 2023 r.) Przyjeto: 450,00 zi-m-c

b) 0,84 z/m-c/m?: ustugi obce i pozostate koszty i optaty (wg srednich kosztéw poniesio-

nych w 2022 r. oraz w | kwartale 2023 r.) Przyjeto 1.650,00 z#/m-c, w tym:

- sprzatanie (klatki schodowe + podwarko + chodniki przylegte do budynku: 1.200 z#/mc);

- operaty szacunkowe (obowigzek ich okresowej aktualizacji lub sporzgdzenia nowych - umowy
z BGK) pozostate koszty w szczegolnosci: (koszty bankowe, deratyzacja, przeglady technicz-
ne, ksigzeczki optat, optaty pocztowe, drobne naprawy remonty i konserwacja itp. wymiana wodo-
mierzy i ciepfomierzy po 5 letnim okresie ich legalizacji, postepowanie egzekucyjne w stosunku
do dtuzni kéw itp).

W kalkulacji nie uwzgledniono ponoszonych przez Spotke kosztéw obstugi kredy-
tow w BGK.

c) 0,15 zt/m?/m-c: koszty ubezpieczenia budynkéw: (od ognia i innych zdarzen losowych)
stan aktualny — od marzec 2023 r. Wyliczono z:

- koszty ubezpieczenia wszystkich budynkéw Spotki: 4.981,00 zi/rok;
- powierzchnia wszystkich budynkéw: 2.849,52 m? (z mieszkaniem na ul. Skowroriskiego)
- powierzchnia garazy (6 szt.): 93,31 m?

Razem: 2.942,82 m? (tj. 1,70 z/m?/rok)

Razem: koszty biezgcej eksploataciji: 1,39 z{/m?

Przy zatozeniu, ze w okresie do kolejnej zmiany wysokosci stawki czynszu najmu
koszty eksplantacji wzrosng tgcznie nie wyzej niz o ok. 10 % to przyjete do kalkulacji
koszty eksploatacji cze$ci mieszkalnej budynku wyniosg: 1,53 zt/m?2/m-c
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Ad. 3. Koszty zarzadzania: 0,60 zt{/m?/m-c
Koszty zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomos$ciami przez Spoétke (sredni poziom optat po-
bieranych od Wspéinot Mieszkaniowych od stycznia 2023 r. = 0,61 zt/m?)

Ad.4. Odpisy na remonty: 1,00 z/m? m-c

Ad. 5. Rezerwa: 0,50 z{/m?

RAZEM KOSZTY:

7,56 zt/m? - sptata kredytu

1,63 zt/im? - koszt eksploatagiji
0,60 zt/m? - Kkoszty zarzgdzania
1,00 zH/m? - odpisy na remonty
0,50 zt/m? - rezerwa

Razem skalkulowana stawka czynszu wynosi: 11,19 zt/m? — WZROST 0 0,74
zm? 1j. 0 7% (maksymalna stawka czynszu nie moze by¢ wyzsza niz 17,29 zt/m?)

W dotychczasowych kalkulacjach stawek czynszu amortyzacja nie byta wliczana, albo-
wiem jej wysokos$¢ spowodowataby konieczno$¢ kalkulacji czynszu na bardzo wysokim
poziomie. Proponujemy nie wlicza¢ amortyzacji do kalkulowanej stawki czynszu lecz
zwigkszy¢ wysoko$c¢ ,odpiséw na remonty”. Obecny wskaZnik amortyzacji wynosi 1,5%
warto$ci budynkéw

Dotychczas obowigzuje Uchwata Nr 10/2022 Zgromadzenia Wspo6lnikéw Prudnickiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spétki z ograniczona odpowiedzialno$cig z
dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia wysokos$ci stawki czynszu za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w budynkach potozonych w Prudniku przy ul.
Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10. Stawka bazowa czynszu najmu wynosi aktualnie: 10,45
zt/m?

Proponowana od 01.10.2022 r. stawka bazowa czynszu najmu: 11,00 z#/m?

W przypadku wprowadzenia nowej bazowej stawki czynszu od 01 pazdziernika 2023 r.
w wysokosci 11,00 z/m? ulegnie ona zwiekszeniu o tj. 0 0,55 z/m? tj. 0 5,2%
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