Zgromadzenie Wspolnikow
PRUDNICKIEGO TBS Sp. z c.0.
48-200 Prudnik

Uchwata Nr 10/2023
Zgromadzenia Wspdlnikéw Prudnickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecz-
nego Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia
z dnia 30 czerwca 2023 r.

w sprawie ustalenia wysokosci stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego w budynku potozonym w Prudniku przy ul. Mickiewicza Nr 7

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 Wspdlnikéw
uchwala co nastepuje:

§1.

W budynku potozonym w Prudniku przy ul. Mickiewicza Nr 7 stanowigcym
mieszkaniowy zaséb Prudnickiego TBS Sp. z o.0., ustala sie stawke czynszu
najmu w wysokosci 15,10 zl/m? ( stownie: pietnascie ztotych 10/100) po-
wierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

§2

Szczegoétowa kalkulacja wysoko$ci stawki czynszu stanowi zatgczniki o uchwa-
ty.
§ 3.

Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzgdowi Spétki.

§ 4.
Uchyla sie¢ Uchwate Nr 11/2022 Zgromadzenia Wspélnikéw Prudnickiego Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego Spétki z ograniczona odpowiedzialnoscig z
dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w budynku potozonym w Prudniku
przy ul. Mickiewicza Nr 7

§ 5.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia i obowigzuje od dnia 01 pazdzierni-
ka 2023 r.
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Zatgcznik do uchwaty Nr 10/2023
Zgromadzenia Wspolnikéw Prudnickiego TBS Sp. z o.0.
z dnia 30 czerwca 2023 r.

Kalkulacja wysokos$ci stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w budynku potozonym w Prudniku przy ul. Mickiewicza Nr 7.

l. Informacje podstawowe:

1. Maksymalna stawka czynszu najmu nie moze by¢ wyzsza niz 21,60 z#/m2

a). Zgodnie z art. 28 ust. 1 i ust. 2 pkt.2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa stawka czynszu najmu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych Towarzystwa sg ustalane
przez zgromadzenie wspolnikow w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate kredytu zaciggnietego na budowe.

b). W przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego czynsz najmu w skali roku nie moze przekracza¢ 5% warto$ci odtworze-
niowej lokalu obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2014 r. poz. 150).

c). Wartos¢ odtworzeniowa lokalu to iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznik przeli-
czeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
(zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmia-
nie Kodeksu cywilnego)

d). Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Opolskiego z dnia 30-03-2023 r. Wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkal-
nych w okresie od 01-04-2023 do 30-09-2023 r. wynosi: 5.186,66 z#/m? (Dziennik

Urzedowy Wojewoddztwa Opolskiego poz.1292 z dnia 05-04-2023 r.)
5.186,66 zt x 5% = 259,33 z/m?rok : 12 m-cy = 21,61 zt/m?

2. taczng powierzchnia uzytkowa czesci mieszkalnej budynku bez pomieszczen przy-
naleznych wynosi: 462,11 m2bez czesci niemieszkalnej - piwnic: 79,22 m2 (nie brana pod
uwage do kalkulacji czynszu najmu)

[l. Kalkulacja stawki czynszu za 1m?:

Kalkulujgc stawke wysokosci czynszu wzieto pod uwage poniesione koszty w tej czesci
budynku w 2022 r. oraz w | kwartale 2023 r. Na wysoko$¢ proponowanej nowej stawki
bazowej czynszu najmu najistotniejszy wptyw maja:

1). Sptata wieloletniego kredytu inwestycyjnego zaciggnietego w BGK O/Wroctaw;

2). Koszty eksploatacji budynkéw;

3). Koszty zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig (ze wzgledu na potozenie mieszkan w bu-
dynku, w ktérym miesci sie siedziba Spétki przyjeto 50% kwoty pobieranej od administrowanych Wspdl-
not Mieszkaniowych).

4). Odpisy na remonty.

5). Rezerwa (na poczet przysztych wzrostow kosztéw, w szczegdlnosci wzrostu wysoko$ci sptfacanego
kredytu uzaleznionego wzrostem stawki 3SM WIBOR).

Ad. 1). Sptata kredytu: 12,46 zt/m?m-c

Miesieczna kwote sptaty kredytu wraz z naleznymi odsetkami w wysoko$ci 3M WIiBOR,
ktéry na dzieh 01-05-2023 r. = 6,90% (zgodnie z art.15¢ ust.1 ustawy). Do niniejszej kalkulacji
zatozono, ze w pazdzierniku 2023 r. stawka 3M WIBOR nie bedzie wyzsza niz 7%.

Ad. 2). Koszty eksploataciji czesci mieszkalnej budynku: 1,63 z{/m?/m-c

Strona2 z3



* podatek od nieruchomosci wg stawki 0,88 zt/m?/rok obowigzujgcej w 2023 r.: 0,08
ztim?/m-c (wyliczony dla cze$ci mieszkalnej - ptacony do Gminy Prudnik wg stawek obowigzujgcych br.)

* podatek gruntowy wg stawek 1,06 z/m?/rok obowigzujgcej w 2023 r: 0,21 zt/m?/m-c
(wyliczony dla cze$ci mieszkalnej - ptacony do Gminy Prudnik)

« Dziatki Nr 893/370 i Nr 1567/370 o tgcznej powierzchni: 1.685,00 m? - dla lokali mieszkalnych
przyjeto: 1.051,61 m? *

* W/ wyliczenia wykonane zostaty w sposéb uzgodniony z BGK O/Wroctaw tj. wspot-
czynnikiem powierzchniowym cze$ci mieszkalnej do czes$ci ustugowej w proporcjach:
62,41% : 37,59%.

* koszty zwigzane z biezaca eksploatacjg cze$ci mieszkalnej budynku: (wg $rednich kosz-téw
poniesionych w | kwartale 2023 r.)
a) energia elektryczna w czesciach wspoélnych czesci mieszkalnej: 0,13 zt/m?/m-c (na pod-
stawie otrzymywanych faktur - przyjeto 60,00 z#/m-c)

b) ustugi obce i pozostate koszty i optaty: 0,98 zt/m2/m-c (przyjeto 450,00 zt/m-c)

- sprzatanie (klatki schodowe + podworko + chodniki przylegte do budynku),

- operaty szacunkowe (obowigzek aktualizacji lub sporzgdzenia nowych - umowa z
BGK)

- pozostate koszty w szczegdlnosci: (koszty bankowe, deratyzacja, przeglady techniczne, ksig-
Zeczki opfat, optaty pocztowe, drobne naprawy remonty i konserwacja itp. wymiana wodomierzy i cie-
ptomierzy po okresie ich legalizacji, postepowanie egzekucyjne w stosunku do dtuznikéw itp).

W niniejszej kalkulacji nie uwzgledniono kosztéw ponoszonych przez Spétke na ob-
stuge kredytu w BGK.

c) koszty ubezpieczenia budynku: 0,15 zZ¥m?/m-c (od ognia i innych zdarzen losowych)
o koszty ubezpieczenia wszystkich budynkéw Spotki: 4.981,00 zt/rok;
o powierzchnia wszystkich budynkéw: 2.849,52 m? (z mieszkaniem na ul. Skowroriskiego)
0 powierzchnia garazy (6 szt.): 93,31 m?
Razem: 2.942,82 m2 (tj. 1,70 zt/m?*/rok)

Razem: koszty biezacej eksploatacji 1,55 zt/m?/m-c

Przy zatozeniu, ze w okresie obowigzywania nowej stawki czynszu koszty eksplantacji
wzrosng facznie nie wyzej niz o ok. 5% to przyjete do kalkulacji koszty zwigzane z biezgcag
eksploatacjg czesci mieszkalnej budynku wyniosg: 1,63 zt/m?/m-c (1,55 zt/m2/m/c+ 5%)

Ad.3). Koszty zarzadzania: 0,30 zt/m2/m-c

Koszty zwigzane z zarzadzaniem nieruchomos$ciami przez Spotke (sredni poziom optat pobie-
ranych od Wspélnot Mieszkaniowych od stycznia 2023 r.= 0,60 zt/m?)

Ad. 4). Odpisy na remonty: 0,50 zt/m? m-c

Ad. 5). Rezerwa: 0,20 z{/m2m-c

RAZEM KOSZTY BEZ AMORTYZACJI:
12,46 z{/m? - sptata kredytu

1,63 zt/m? - koszt eksploatacji

0,50 z¥m? - odpisy na remonty

0,30 zt/m? - koszty zarzadzania

0,20 ztm? - rezerwa

Razem skalkulowana stawka czynszu najmu wynosi: 15,09 zt/m?2 (maksymalna 21,60 zt/m?)

Wysoko$¢ stawki czynszu najmu od 1 pazdziernika 2023 r. powinna wynie$¢ 15,09 zt/m?
pow. lokalu — obnizka o 0,71 zt/m? Propozycja nowej stawki czynszu: 15,10 z{/m?
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