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Bedzin, dnia 03.11.2023 .

Szanowna/y Pani/Panie,

W odpowiedzi na pisma wplywajgce do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego DOMBUD
sp.z 0.0. niniejszym informujg, iz pomimo rozbieznosci wystgpujacych w orzecznictwie sadéw (w tym
réwniez saddw orzekajacych w glo$nych medialnie sprawach o ustalenie bezzasadnosci podwyzek
czynszu dokonanych przez TBS Wroclaw sp.zo0.0.) oraz w doktrynie prawa, co do obowigzku
stosowania przez towarzystwa budownictwa spolecznego (obecnie SIM) przepisu art. 8a ust. 4 zd. 2
ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
iozmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa oochronie praw lokator6w), zobowiagzujacego
wynajmujacego do przekazywania najemcy, na jego 2adanie, informacji dotyczacych przyczyn
podwyzki czynszu i jej kalkulacji (przykladowo: komentarz do art. 9a ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, red. serii
Osajda, red. tomu Lanckoronski, C.H.Beck 2023 r., wyd. 11 — Legalis) Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego DOMBUD sp. z 0.0., dgzac do zapewnienia przejrzystosci dziatania wobec najemcéow,
niniejszym w przekazuje Pani/Panu pismo, przedstawiajgce przyczyng dokonanej przez Spétke
podwyzki czynszu i jej kalkulacjg.

Jednoczesnie zwracam Pani/Pana, uwagg, iz brak koniecznosci uzasadniania podwyzki
czynsz6w najemcom w trybie art. 8a ust. 4 zd. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zostat podkreslony m.in.
w wyrokach zapadlych na kanwie spraw prowadzonych z powddztwa najemcéw przeciwko TBS
Wroclaw sp. z 0.0. (tak np.: wyrok Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Fabrycznej z dnia 30 sierpnia
2023 r. sygn., akt: XIV C 476/22).

Dementujac licznie pojawiajace si¢ btedne doniesienia medialne, zwracamy Pani/Pana uwage,
iz wbrew gloszonym przez media opiniom wigkszo$¢ spraw wszczetych przeciwko TBS Wroclaw
sp. z 0.0. zostato rozstrzygnietych na niekorzy$¢ najemcéw, a podwyzka dokonana przez ww. Spétke
zostata uznana za uzasadniona.

Majac na uwadze powyzsze, informujemy, iz Spétka jest skfonna do wyjasniania wszelkich
Pani/Pana watpliwosci w zakresie dokonanych podwyzek bez konieczno$ci narazania Pafistwa na
dodatkowe koszty, co czyni przedstawiajac Pani/Panu zataczone pismo.

Zalgezniki:
- pismo TBS DOMBUD sp. z 0.0. zawierajace uzasadnienie i kalkulacj¢ podwyzki czynszu dokonanej od
1 lutego 2024 1.
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Bedzin, dnia 03.11.2023 r.

Szanowna/y Pani/Panie,

W nawigzaniu do wptywajacych pism lokatoréw zasobéw mieszkaniowych Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego DOMBUD sp. z o.0. (dalej réwniez TBS DOMBUD) Spétka oéwiadcza, co
nastepuje.

Przed przystgpieniem do wyjasnier dotyczacych samej podwyzki, wobec innych zarzutéw
przedstawionych w tresci przestanego przez Panig/Pana pisma, koniecznym wydaje sie wyjasnienie
kilku kwestii.

Stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 paidziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa (tj. Dz. U. 2 2023 r., poz. 790 z p6in. zm.) (dalej: ustawa o TBS) (dawniej ustawa
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego) stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sq ustalane przez zgromadzenie
wspdlnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma
czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéw budynkdéw oraz sptate zobowiqzar SIM zwigzanych z budowq.

Ani ustawa o TBS, ani ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 z p6in. zm.)
(dalej ustawa o ochronie praw lokatoréw), jak tez Kodeks cywilny nie zawierajg definicji okreslajgcej
wprost czym sg wskazane w art. 28 ust. 1 ustawy oTBS, koszty eksploatacji iremontéw
budynkéw. W wyniku analizy orzecznictwa, jak réwniez informacji pochodzacych z innych Zrddet,
w tym od organdw i instytucji publicznych, mozna ustali¢, iz nalezg do nich nie tylko wydatki zwigzane
éciéle z materig samych budynkéw, ale réwniez wszelkie koszty, jakie wynajmujacy, w tym przypadku
TBS DOMBUD ponosi w zwigzku z istnieniem ifunkcjonowaniem tychze budynkéw w szerszym
otoczeniu, jakim jest nieruchomos$é, na ktdrej budynki te s posadowione. Budynki nie s3 bowiem
elementem oderwanym od nieruchomosci gruntowej, ale stanowig z nig spéjng funkcjonalnie catosé.
Trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej wielorodzinne budynki mieszkaniowe zlokalizowane sg na
niezagospodarowanej dziatce gruntu, np. niezapewniajgcej dojécia czy dojazdu do tych budynkdw.
Wydaje sie to niemozliwe, tym bardziej w sytuacji okreslania przez przepisy budowlane warunkéw, jakie
spetnia¢ musi otoczenie nowowznoszonych budynkéw. Co wigcej, elementy te, tak samo jak elementy
budynkéw, wymagaja konserwacji, utrzymania ich w czystosci czy podejmowania dziatat majacych na
celu zapewnienie ich bezpiecznej eksploatacji, np. poprzez zapewnienie ich oswietlenia, ods$niezania,
itp. W miejscu tym nalezy zada¢ sobie pytanie czy mieszkaricy zasobéw TBS DOMBUD nie podjeliby
interwencji, gdyby z dnia na dzieri Spétka przestat odsniezac drogi i chodniki lub gdyby, zwtaszcza
w okresie jesienno - zimowym, otoczenie budynkow pozostawato nieoswietlone, a wokdt
nieruchomoéci pietrzyly sie stosy rozktadajacych sie $mieci? Ostatecznie tereny wokot budynkéw stuzg

niemalze wytacznie ich uzytkownikom.

Nie ma watpliwosci, iz w kosztach eksploatacji powinny zosta¢ skalkulowane réwniez koszty
zwigzane z funkcjonowaniem Spotki, tj. koszty zatrudniania pracownikéw, koszty utrzymania siedziby
Spotki, zakupu materiatéw biurowych, zakupu i eksploatacji urzadzen i pojazdéw wykorzystywanych
przez Spotke w prowadzone] dziatalnosci. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z podniesionym przez

1



Pana/Panig zarzutem, iz kosztem uwzglednianym w stawce czynszu nie moze by¢ koszt leasingu
pojazdow wykorzystywanych przez Spétke, skoro stuzg one zapewnieniu obstugi posiadanego przez
Spodtke zasobu.

Prawidtowo$¢ Pana/Pani stanowiska podwazajg m.in. orzeczenia sgddw powszechnych.
W gtosnych, ostatnimi czasy, sprawach sgdowych prowadzonych z powédztwa najemcéw lokali jednego
ztowarzystw budownictwa spotecznego, skadingd w wiekszosci przypadkdw przegranych przez
mieszkafcow, Sad uznat, iz prawidtowym byto skalkulowanie w stawce czynszu takich kosztéw jak:
koszty sprzgtania i utrzymywania terenéw zielonych, koszty konserwacji i napraw (budowlanych,
sanitarnych, elektrycznych, diwigéw), koszty energii elektrycznej, koszty ubezpieczen i przegladéw,
koszty ustug pocztowych, telekomunikacyjnych, informatycznych, prawnych, audytorskich, koszty ustug
pozostatych, np. kominiarskich, odbioru $ciekéw opadowych, dozoru mienia oraz pozostatych ustug,
koszty zarzadzania i kosztow eksploatacji.

Réwniez Gtéwny Urzad Statystyczny na swojej stronie internetowej publikuje wyliczenie
sktadnikdw czynszu, m.in. w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego, wskazujac, iz do katalogu
tego, bedacego katalogiem otwartym, nalezg w szczegdlnodci: podatek od nieruchomosci, koszty
administrowania i zarzqdzania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku, utrzymania
zieleni, utrzymania wszystkich pomieszczeri wspdlnego uzytku oraz optaty za utrzymanie czystosci,
energie elektryczng icieplng (stat.gov.pl, Pojecia stosowane w statystyce publicznej — koszty
utrzymania zasobow lokalowych). Katalog ten moze by¢ oczywidcie uzupetniany o inne pozycje
w zaleznosci od wyposazenia danej nieruchomosci, jak tez faktycznych dziatarh podejmowanych przez
wynajmujgcego.

Jeszcze dalej w interpretacji przepisu art. 28 ust. 1 ustawy o TBS posungt sie Departament
Mieszkalnictwa Ministerstwa Rozwoju i Technologii w odpowiedzi z 22 marca 2023 r. na pismo
Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego Wroctaw sp. z 0.0. w przedmiocie interpretacji
przedmiotowego przepisu. W piSmie tym wyrazono stanowisko, iz czynsz winien by¢ skalkulowany
w ten sposéb, aby zapewnit pokrycie przynajmniej wydatkéw wymienionych w ustawie, co nie wytgcza
osiggania przez towarzystwo budownictwa spotecznego zysku, ktdry moze zostaé przeznaczony,
zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy o TBS na dziatalnos¢ statutowg Spétki.

W $wietle powyiszego, btednym jest zatem poglad, jakoby wyszczegéinione przez Pana/Panig
pozycje (tj. optaty na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzari TBS
zwigzanych z budowa) byly jedynymi, ktére powinny byé brane pod uwage przy kalkulowaniu czynszu,
a sama podwyzka mogta by¢ ograniczona wytacznie do wysokosci odpowiadajacej ich sumie.

Odwotujac sie do argumentéw podniesionych przez Pana/Pania w piSmie, pragne réwniez
poinformowaé, iz Spétka nie finansuje dziatalnosci zadnej druzyny sportowej.

Przechodzac do merytorycznego odniesienia sie do Pana/Pani zgdania, Spétka TBS DOMBUD
informuje, iz wzrost stawki czynszu dla zasobu, w ktérym znajduje si¢ wynajmowany przez Pana/Panig
lokal, z kwoty 16,62 zt/m? na kwote 18,00 zt/m?* jest wynikiem wykonanej przez Spétke prognozy
kosztéw, jakie Spotka bedzie zobowigzana ponie$¢ w kolejnym roku kalendarzowym.

Dokonana przez Spétke kalkulacja jako podstawe przyjeta wysokos¢ kosztéw poniesionych przez
dziewie¢ miesiecy roku 2023 poprzedzajacych podjecie uchwaty w przedmiocie wprowadzenia
podwyzki, a zatem w okresie od stycznia do wrze$nia 2023 r. Wartosci te stanowiag odzwierciedlenie
rzeczywistych, aktualnie ponoszonych kosztéw zwigzanych z obstuga posiadanego przez Spotke zasobu.



Prognoza kosztéw, jakie Spétka bedzie zobowigzana ponies¢ w roku kolejnym, wymagata
uwzglednienia znanego juz poziomu wzrostu czynnikéw, jakie majg bezposrednie przetozenie na
wysokos$é kosztow eksploatacji i zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi.

| tak, konieczne byto uwzglednienie wptywajacego na koszty m.in. remontéw zasobu, wzrostu
wartosci wskainika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkdw
mieszkalnych ustalonego dla wojewddztwa $laskiego ogtoszonego w Dzienniku Urzedowym
Wojewédztwa Slaskiego z kwoty 5 204,00 zt ustalonej w dniu 29 wrzeénia 2022 r. dla IV kw. 2022 r.
il kw. 2023 r. (ostatniego znanego w chwili dokonywania ostatniej podwyzki czynszu) na kwote
5851,00 zt, ogtoszong w dniu 27 wrzednia 2023 r. dla IV kw. 2023 r. i |. kw. 2024r. W ujeciu
procentowym wzrost ten wynosi ok. 12,43 %.

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez wzrost minimalnego wynagrodzenia brutto oraz
minimalnej stawki godzinowej, jakie nastgpito od ostatniej dokonanej podwyzki oraz nastgpi w 2024 r.,
a ktéry to wzrost ma bezposrednie przetozenie w szczegdlnosci na koszty zatrudnienia, jak i koszty
ustug, z ktérych korzysta Spétka. Wzrost ten od poziomu uwzglednionego przy kalkulacji poprzedniej
podwyzki do kwoty maksymalnej wartosci ustalonej rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia
14 wrzesnia 2023 r. w sprawie wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace oraz wysokosci
minimalnej stawki godzinowej w 2024 r. nastepuje odpowiednio:

a. dla minimalnego wynagrodzenia brutto - z kwoty 3 600 zt (od lipca 2023 r.) na kwote
4 242 7t (od stycznia 2024 r.) oraz kwote 4 300 zt (od lipca 2024 r.), a zatem ostatecznie
o ok. 19,44%,

b. dla minimalnej stawki godzinowej brutto — z kwoty 23,50 zt/h na kwote 27,70 zt/h (od
stycznia 2024 r.) oraz kwote 28,10 zt/h ( od lipca 2024 r.), a zatem ostatecznie o ok. 19,57 %.

Te czynniki, jak i wiele innych, wptywajg na wartos¢ wskaznika inflacji, ktéry ma swoje
przefozenie na wszystkie koszty ponoszone przez Spétke w zwigzku z prowadzong przez nig
dziatalnoscig, a ktéry stanowi obiektywny miernik uwzgledniany m.in. przy ocenie zasadnosci
dokonywanej przez Spétke podwyzki. Ostatni ogtoszony przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
$rednioroczny wskaznik cen towardéw i ustug dotyczy roku 2022 i wynosi w odniesieniu do roku 2021 -
14,4 %. Projekcje wzrostu inflacji w kolejnych latach, dokonane w lipcu 2023 r. przez Narodowy Bank
Polski wskazuja, iz $rednioroczny wskaznik cen towardw i ustug za lata 2023 r. i 2024 r. w stosunku do
lat poprzednich bedzie wynosit odpowiednio 11,9 % i 5,2 %. Jednoczesnie, projekcje wysokosci inflacji
przewidziane w zatozeniach do ustaw budzetowych wynoszg na lata 2023 i 2024 odpowiednio: 11,2%
i6,6%. A zatem pomimo tendencji malejacej samego wskaznika, $redni wzrost cen we wszystkich

sektorach gospodarki bedzie mocno odczuwalny.

Bardzo istotnym czynnikiem, ktéry wptynat na koniecznos¢ podjecia przez TBS DOMBUD decyzji
o podwyzszeniu stawki czynszu za najem lokali mieszkalnych jest prognozowany wzrost wysokosci rat
kapitatowo — odsetkowych kredytéw, jakie Spétka zaciggneta w Banku Gospodarstwa Krajowego
w ramach rzadowych programéw na budowe zasobu mieszkaniowego. Harmonogram sptat
dokonywany jest arbitralnie przez ww. Bank m.in. z uwzglednieniem aktualnej wysokosci stép

procentowych.
Tytutem podania Pani/Panu konkretnych liczb, bedgcych podstawa wyliczenia wartosci

dokonanej podwyzki, Towarzystwo Budownictwa Spotecznego DOMBUD sp. z 0.0. niniejszym
przedstawia kalkulacjg wzrostu kosztéw i wydatkow ponoszonych przez Spétke, przektadajgcych sig na

dokonang podwyike czynszu.



Koszty eksploatacji i remontéw

4598 268,57 zt - koszty eksploatacji i remontédw zasobu mieszkaniowego Spotki za caty rok 2023
wyliczone w oparciu o koszty faktycznie poniesione w okresie od stycznia 2023 .
do wrzeénia 2023 r.

4598 268,57 zt + (4 598 268,57 zt x 5,2%) = 4 837 378,54 zt

- kwota otrzymana w wyniku dokonania symulacji kosztéw eksploatacji
i remontéw zasobu mieszkaniowego Spétki za rok 2024 w uwzglednieniem
wskaznika inflacji przewidzianego w projekcji wzrostu inflacji wg Narodowego
Banku Polskiego (5,2 %) tj. wartosci wspotczynnika wzrostu korzystniejszego dla
najemcow.

4 837 378,54 zt —4 598 268,57 zt = 239 109,97 zt

- wartoéé kwotowa przewidywanego wzrostu kosztéw eksploatacji i remontdéw
zasobu mieszkaniowego Spotki za rok 2024 r.

Sptata rat kapitatowo — odsetkowych kredytu

855448,43 zt - wartos¢ kwotowa wzrostu wysokosci rat kredytowo - odsetkowych kredytéw
zaciggnietych przez Spétke, wyliczona przy uwzglednieniu utrzymania sie
wskaZnika wzrostu wysokosci rat na ostatnim znanym Spoétce poziomie,
okreslonym przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

taczny wzrost kosztow i wydatkow
239 109,97 zt + 855 448,43 zt =1 094 558,40 zt

-taczna prognozowana kwotowa warto$¢ wzrostu kosztéw i wydatkdw zwigzanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego i sptatg kredytéw na rok 2024

W3zrost czynszu na pokrycie wzrostu kosztéw i wydatkow
62 621,64 m>  -taczna powierzchnia uzytkowania lokali mieszkalnych

1094 558,40 zt : 62 621,64 m? = ok. 17,48 zt/m?

- kwota na pokrycie rocznego wzrostu kosztéw i wydatkéw utrzymania lokali
mieszkalnych i sptaty zaciagnigtych kredytéw na rok 2024 przypadajgca $rednio na
1 m? lokalu mieszkalnego

17,48 zt/m? : 11 = ok. 1,58 zt/m?

- kwota na pokrycie wzrostu kosztéw i wydatkéw utrzymania lokali mieszkalnych
i sptaty zaciggnietych kredytéw na rok 2024 przypadajaca srednio miesigcznie na
1 m? lokalu mieszkalnego uwzgledniajaca pobieranie podwyzszonego czynszu od
lutego 2024 .



Wyliczenie wzrostu przychodéw z tytutu podwyiszonego czynszu za najem lokali mieszkalnych

53 445,60 m? - powierzchnia lokali mieszkalnych, dla ktérych maksymalna wysoko$é czynszu
liczona jest wg 4 % wartosci odtworzeniowe] lokalu

9 176,04 m? - powierzchnia lokali mieszkalnych, dla ktérych maksymalna wysoko$é czynszu
liczona jest wg 5 % wartosci odtworzeniowej lokalu

(53 445,60 m? x 1,38 zt) + (9176,04 m? x 1,52 zt) = 73 754,93 zt + 13 947,58 zt = 87 702,51 zt
- miesieczny przychod ze zwiekszonej stawki czynszu
87 702,51 2t x 11 =964 727,61 zt

- roczny przychdd ze zwiekszonej stawki czynszu

Odliczajac od przychodu uzyskanego przez Spétke, z tytutu podwyzszonego czynszu naliczanego
od lutego 2024 r., warto$¢ wzrostu kosztéw i wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i remontem zasobu
mieszkaniowego, jak tez sptatg zaciggnietych przez Spdtke kredytéw, otrzymamy wynik wskazujgcy, iz
przychody, jakie Spétka bedzie uzyskiwa¢ w wyniku dokonania podwyzki nie sg wystarczajace na
pokrycie ww. wzrostu kosztéw i wydatkow.

964 727,61 zt- 1094 558,40 zt = - 129 830,79 zt

Jak pokazujg dokonane wyzej wyliczenia, podwyzszona stawka czynszu, jaka Spétka bedzie
pobierata od lutego 2024 r. nie pokryje w catosci prognozowanych kosztéw i wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Spofki, jak tez zwigzanych ze sptatg kredytéw, zaciggnietych
przez Spétke. Stawka ta jest nizsza od $redniej stawki, ktéra pozwolita by na ich pokrycie w catosci.

Jednoczeénie zwracamy uwage, iz stawka czynszu, jaka zostata ustalona w wyniku dokonanych
podwyzek nadal pozostaje niisza od tej, jakg Spotka mogtaby pobiera¢ uwzgledniajagc maksymalng
wysoko$é stawki czynszu, ustalong stosownie do art. 28 ust. 2 ustawy o TBS.

Co wiecej, wzrost wysokosci stawki czynszu, ktéry wynosi ok. 8 %, miesci sie nie tylko
w éredniorocznym wskazniku wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim
roku kalendarzowym (14,4%), ale réwniez w tym prognozowanym za rok 2023 (w zaleznosci od Zrédet
11,2 % lub 11,9 %). Mieéci sie réwniez w éredniej wartosci kwartalnych wskaZnikdéw cen towaréw i ustug
ogbtem za kwartaty nieuwzglednione przy kalkulacji poprzedniej podwyzki czynszu, tj. od Il kw. 2022 .
do Il kw. 2023 r,, ktry wyniést ok. 13,52 %. Jednoczesnie wskazujemy, iz w celu uniknigcia nadmiernego
obcigzenia najemcéw przy kalkulacji uwzgledniliémy wzrost cen w oparciu o nizszy z prognozowanych,
éredniorocznych wskaznikéw wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych na rok 2024 r.

W odniesieniu do podwyzek optat niezaleznych od wynajmujacego, niniejszym informujemy;, iz
w ramach dokonanego wypowiedzenia stawki czynszu, nie zostata dokonana jakakolwiek zmiana optat
niezaleznych od wynajmujacego, w tym réwniez wody. Wobec powyzszego, zarzuty podniesione w tym
zakresie w Pani/Pana pi$mie, nalezy uznac za bezprzedmiotowe.

Zywimy nadzieje, iz przedstawione powyzej wyjasnienia i kalkulacje beda dla Pani/Pana
zadowalajace i pozwola na rozwianie wszelkich watpliwosci powstatych w zwigzku z podwyzszeniem

wysokosci stawki czynszu.
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