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Tomaszéw Mazowiecki, dnia 10 sierpnia 2022 r.

Pan
Krzysztof Kuchta
Przewodniczacy Rady Miejskiej

Tomaszowa Mazowieckiego

Znak sprawy: WAK.0003.59.2022

W odpowiedzi na interpelacje Pana Adriana Witczaka - Radnego Rady Miejskiej Tomaszowa
Mazowieckiego, ztozong w dniu 1 sierpnia 2022 r. dotyczacg podjetych dziatarh w zakresie realizacji
potrzeb najemcéw mieszkan przy ulicy Jerozolimskiej 21, Jerozolimskiej 23 i Stolarskiej 9,
w zafgczeniu przekazuje kopie pisma stanowigcego wyjasnienia przestane przez Prezesa
Tomaszowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Tomaszowie Mazowieckim

w przedmiotowej sprawie.

Zatgczniki:

1. Kopia pisma Tomaszowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z dnia 05.08.2022r.,
znak: TTBS/2851/2022

2. Kopia pisma Tomaszowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z dnia 01.07.2022 r,,
znak: 2095/TTBS
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W odpowiedzi na interpelacje Radnego Pana Adriana Witczaka przekazang pismem nr
2851/2022 w dniu 02.08.2022r. Tomaszowskie TBS Spétka z o.0. informuje, ze w dniu
08.06.2022r. wptyneto do Spétki pismo od Mieszkaficéw blokdw przy ul. Jerozolimskiej 21,
Jerozolimskiej 23 oraz Stolarskiej 9. Do wszystkich tematéw poruszonych w ww. pigmie
Tomaszowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego. Spétka z 0.0. ustosunkowalo sie
pisemnie. Poniewaz w pismie nie bylo wskazanej osoby, do kt6rej nasza Spoétka miataby
skierowaé odpowiedz, Zarzad Tomaszowskiego TBS Spélka z o. o. podjat decyzje
0 zorganizowaniu spotkania z przedstawicielami poszczegolnych blokéw, na ktérym miaty
zosta¢ omowione tematy zawarte w pismie.

Spotka zaprosita na spotkanie: I __ 5 ‘
Lokatorki bloku przy ul. Jerozolimskiej 21, _ e ) — Lokatorke bloku
przy ul. Jerozolimskiej 23 oraz1 __ __ ¢ — Lokatorke bloku przy ul. Stolarskiej 9.
Osoby te wyrazily zgode na spotkanie. Ostatecznie na spotkanie przybyly jedynie Lokatorki
z bloku przy ul. Jerozolimskiej 21, pozostale osoby nie poinformowaly Spétki o swojej
nieobecnoscei. e . . .

Podczas rozméw z Najemecami blokdw przekazano odpowiedZ na pismo, wyjasniono
sporne kwestie oraz odpowiedziano na pojawiajgce sie w trakcie rozmowy pytania. Ponadto
obecne na spotkaniu Panie zaproponowaly, ze osobiécie przekazg odpowiedzi Mieszkaficom
pozostatych dwéch blokéw.

W zalaczeniu odpowiedz skierowana do mieszkancdw blokdw przy ul. Jerozolimskie;
21, Jerozolimskiej 23 oraz Stolarskie;j 9. :
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TOMASZOWSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

L.dz. 2095/TTBS Tomaszéw Maz. 2022-07-01

Najemcy lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych przy
ul. Jerozolimskiej 21, ul. J. erozolimskiej 23 i ul. Stolarskiej 9

w Tomaszowie Mazowieckim

Tomaszowskie TBS Spéika z 0.0. odnoszac sie do Padstwa pisma, ktére wptynelo do

naszej Spotki dnia 08-06-2022r. informuje, ze:
Ad. 1,2,3 Stawka czynszu za najem lokali mieszkalnych, z dniem 1 lipca 2022r., zostata

podwyzszona z kwoty 10,86 zt/m? do kwoty 11,41 ztm? powierzchni uzytkowej lokalu,
czyli o0 5,1%. Podwyzka ta jest wynikiem wysokiej inflacji za rok 2021 oraz wzrostu
kosztéw obshugi budynku. Sam zapis art. 8a ust. 4e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2022 poz. 172) méwi, iz »podwyzke czynszu oraz innych oplat za
uzywanie lokalu w wysokosci nie przekraczajgcej w danym roku kalendarzowym

sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogbtem
W poprzednim roku kalendarzowym uwaza si¢ za uzasadniong”,

Na wysoko$é stawki czynszu wplywa suma kosztow skfadajacych sie na obstuge
zasobéw mieszkaniowych bedacych wiasnoécig Spoiki, tj. koszty eksploatacji
(przeglady roczne budowlane, kominiarskie, instalacyjne itp., obstuga techniczna,
administracyjna, podatki od nieruchomosci), fundusz remontowy czy splata kredytu
budowlanego zaciggnigtego przez Spoétke celem wybudowania blokéw mieszkalnych
bedacych wiasnoscia Tomaszowskiego TBS Spéika z o.0.

Stawki czynszu okresla Zgromadzenie Wspélnikéw w takiej wysokosci, by pokry¢
wszelkie koszty ponoszone przez Spétke generowane przez zaséb wiasny
Tomaszowskiego TBS. Tutaj zaznaczy¢ nalezy, ze Lokatorzy nie splacajg kredytu
zaciggnigtego przez Spotke tylko uiszczaja czynsz za najem lokalu mieszkalnego.
Umowe kredytowa na budowe poszczegdlnych budynkéw podpisata Spétka i to ona ze
swoich dochodéw splaca raty kredytowe.,

Zgo.dm'e z art. 28 ust, 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r, o niektérych formach

z wybudowaniem, eksploatacja i remontem budynku. Gérna granica czynszu jak
i wysokosé podwyzek tego ¢zynszu reguluja odpowiednie przepisy, do ktorych
Tomaszowskie TBS Spétka z o.0. si¢ stosuje. Jak wiadomo koszty zwigzane
z wybudowaniem budynku w Zhacznym stopniu wplywaja na wysoko$é stawki czynszy
i stanowig obciazenie w granicach 42- 60 % catej kwoty.

Czynsz za najem lokali zostat podwyzszony od 1.07.2022r. o wskaznik inflacji za rok
2021, czyli o0 5,1%. Mozna Przyjaé, ze waloryzacja ¢zynszu o wskaznik inflacji jest
tylko jego urealnieniem.
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Dla poréwnania obecna inflacja jest na poziomie ok. 15%, czyli prawie 3 razy wieksza
niz podwyzka czynszu. Srodki pozyskane z wplaty czynszOw s3 przeznaczane na
biezace utrzymanie zasobu, splate zaciagnietych zobowigzan a takze gromadzone sg na
przyszle, konieczne remonty. Nalezy tutaj zwréci¢ szczeg6lng uwagg na znaczny wzrost
kosztéw jakie ponosi Spoétka zwiazanych w gloéwnej mierze ze $wiadczeniem ustug
przez podmioty zewnetrzne, koszty materiatéw i koszty pracy, w tym chociazby wzrost
minimalnego wynagrodzenia. Te podwyzki si¢gaja rzedu kilkunastu a nawet
kilkudziesigciu procent.

Ponizej przedstawiamy stan zadhuzenia Spotki z tytutu zaciggnigtych kredytow z BGK
na budowe poszczego6lnych budynkow.

‘ Kredyt na budowe budynku ) styczent

1 |BGK 2242059 ul. Jerozolimska 21A gl 2040r.
Kredyt na budowe budynku sierpien

2 |BGK 22.12.2000 ul. Jerozolimska 21B Ly 2042,

3 | BGK 21.03.2003 Kredyt na pudowe budynku 480 160,42 listopad 2033
ul. Jerozolimska 23 r.
Kredyt na budowe budynku wrzesien

4 |BGK 18.04.2005 ul. Stolarska 9 258le7, 70 2026,

Informujemy, ze W przypadku dalszym zmian stawki WIBOR 3M, od ktérego jest
uzalezniona splata kredytu, przedstawione w tabeli terminy splaty mogg ulec zmianie —

wydtuzeniu.

4. Koszt robdét wykonanych w latach 2016-2021 obejmujacych wszelkie prace remontowe
i naprawcze wyniost:
Jerozolimska 21 — 139 tys. z&.
Jerozolimska 23 — 45 tys. zL.
Stolarska 9 — 41 tys. zi.
Kwoty te nie obejmuja biezacej konserwacji.

5,6 Pobér energii elektrycznej - administracyjnej obejmowat i obejmuje zuzycie energii na
potrzeby pracy weziow cieplnych, o$wietlenie klatek schodowych oraz o$wietlenie
uzytkowanych piwnic. Spotka dodatkowo zamontowata podliczniki, ktére wskazujg
faktyczny pobor energii W poszczegblnych pomieszczeniach, co umozliwia nam
odpowiedni podziat kosztéw niezbedny do peinego rozliczenia z Najemcami lokali
mieszkalnych.

Optaty za $wiatlo administracyjne uzytkowane w piwnicy oraz na klatkach schodowych
zostaly ustalone ryczattowo w formie zaliczek dla poszezegélnych lokali. Dotychezas
koszty energii elekirycznej nie byly rozliczane w calosci na Najemcow, czg§¢ tych
kosztéw pokrywata Spotka. Z uwagi na podwyzki cen energii i znacznie zwigkszajac
sie warto$¢ tych kosztow w latach 2020 oraz 2021 w stosunku do wnoszonych zaliczek
podjeto decyzje © urealnieniu  stawki ryczattu do odpowiedniego poziomu,
pozwalajacego na pokrycie przewidywanych Kosztow W 2022 roku. Powyzsza zaliczka
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zostanie rozliczona na koniec okresu rozliczeniowego tj. za okres od 01/01/2022 do
'31/12/2022 z podziatem faktycznych kosztéw dla poszezegblnych budynkéw i
poszczegodlnych lokali.

7. Spétka ma §wiadomosé, ze istnieje problem z przepustowoscig miejskiej kanalizacji
ogélnosptawnej biegnacej wzdhiz ul Jana Pawla II i dalej ulicg Jerozolimska.
Uksztaltowanie terenu, na ktérym jest wybudowany blok przy ul. Jerozolimskiej 23
powoduje, Zze podczas wigkszych a szczegdlnie gwaltownych opadéw deszczu
wystepuje ,,cofanie sie” $ciekdw z kanalizacji miejskiej do piwnic bloku. Spélka
analizujac mozliwogci usunigcia przyczyn zalewania piwnic wykonata na zewnatrz
budynku, na dlugosci przykanalika nows studnie, w ktérej zostata zamontowana klapa
zwrotna (zasuwa burzowa) zapobiegajgca cofaniu sie $ciekéw z sieci w kierunku
budynku, a tym samym zalewaniu piwnic. Wykonane zabezpieczenie przyniosto
zamierzony skutek, $cieki z sieci miejskiej (z ulicy) nie dostajg sie do budynku.
Zamkniecie zasuwy burzowej podczas opadéw powoduje jednak zagrozenie,
ze wytwarzane w tym czasie $cieki przez Lokatorow nie wyplywajg poza budynek
i zalegajag w rurach kanalizacyjnych. A ich poziom wzrasta podczas korzystania
z przyboréw kanalizacyjnych (umywalki, zlewy, wanny, prysznice i miski ustepowe) do
momentu udroznienia si¢ instalacji we wspomnianych ulicach i samoczynnego
odblokowania sie zamontowanej klapy. Ostatnie zalania piwnic, ktére mialy miejsce po
zamontowaniu klapy przed budynkiem, byly spowodowane wydostaniem sie $ciekdw
z rur bedgcych w piwnicy, podczas korzystania z kanalizacji przez mieszkanicéw bloku
W czasie zamknigeia zasuwy, Majgc na wzgledzie powyzsze przypadki zostal
zamontowany dzwigkowy system alarmowy informujacy lokatoréw o zamknigciu sie
klapy zwrotnej przed budynkiem. W sytuacji uruchomienia sig systemu ostrzegania
mieszkaficy powinni powiadomié odpowiednie stuzby i wiaciciela budynku
.0 zaistnieniu takiej sytuacji. Zalaczenie sie powyzszego alarmu jest jednoczesnie
informacja dla lokatoréw o ograniczeniu do niezbednego minimum korzystania
z instalacji sanitarnej majgc wiedze, Ze pojemnosé rur w budynku jest ograniczona.
Ograniczenie to dotyczy czasu, w ktérym zasuwa burzowa jest zamknieta. Nalezy
zaznaczy¢, ze po kazdym zalaniu piwnic byly one WYyCzyszczone, osuszone
i zdezynfekowane oraz zdezodoryzowane roztworami wodnymi o dziataniu
wirusobdjczym i bakteriobdjczym. Zastosowane substancje w zadnym stopniu nie

zamontowanych progéw w drzwiach wejsciowych do komérek informujemy, ze progi
wykonane byly w celu zapobiegnigcia mozliwosci dostania sie fekalibw do
pomieszczenia. Jezeli rozwigzania, ktére Spétka poczynita do tego momenty, przyniosg
zamierzony skutek murki te bedzie mozna rozebrag, Dodatkowo, niedawno Spotka
ZGWiK zmodernizowata istniejacy studnie kanalizacyjng u zbiegu ulic Jana Pawla I -
Jerozolimska, ktéra réwnie powinna przyczyni si¢ do eliminacjj omawianego
problemu.

8,9,10 W umowach na najmem lokalu zostata zawarta informacja o poszczegblnych
skladnikach oplaty za lokal 7 zaznaczeniem o rozliczeniu kosztéw centralnego
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ogrzewania. Regulamin okreélajacy zasady rozliczenia kosztow energii cieplnej dla
potrzeb centralnego ogrzewania oraz cieptej wody uzytkowej dla uzytkownikow lokali
stanowigcych wiasnos¢ Tomaszowskiego TBS Spoétka z o.0. W Tomaszowie
Mazowieckim ul. Majowa 15, przyjety Uchwala nr 48 Zarzadu Spoétki z dnia
31.12.2020 roku, by} kontynuacjg dotychczasowego Regulaminu. Zmiana dotyczyla
rozszerzenia 0 nowe zasoby i nowe opomiarowania lokali. Sama zasada rozliczania nie
ulegla zmianie.

Rozliczenia indywidualne kosztéw do 2007 roku, ktére otrzymuja mieszkancy byly
ujmowane w innej oprawie graficznej, w ktérych byly przedstawiane catkowite koszty
z podzialem na udzial kosztéw rozliczonych wediug powierzchni uzytkowej lokalu
i wedlug jednostek zuzycia wykazanych na ciepfomierzu. 0Od 2008 roku zostalo
zmienione oprogramowanie komputerowe i jednoczeénie ulegta zmianie forma
przekazywania informacji o rozliczeniu zaliczek na poczet kosztéw centralnego
7 zachowaniem dotychczasowych proporcji podziatu kosztow.

7 uwagi, ze na jednym wydruku rozliczenia znajduje sie¢ réwniez informacja
o zuzyciu wody w lokalu, nie ma w nim zawartych petnych wzorow obliczeniowych na
podstawie ktérych zostaly wykonane obliczenia.

Od 01 czerwea 2004 roku Uchwata Nr 20/2004 z dnia 12 maja 2004 roku zostat
wprowadzony Regulamin rozliczenia dostarczonej wody i odprowadzenia $ciekow z
uzytkownikami lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$é Tomaszowskiego TBS
Spbtka z 0.0. oparty na podstawie art.6 ust.6 pkt 3 Ustawy 2 dnia 07 czerwca 2001 roku
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzeniu Sciekow. Informacije, ktére obejmowaly zmiang polegajaca
na rozliczeniu powstalej réznicy pomiedzy wskazanej wielkosci przez wodomierz
gléwny, a sumg zuzycia ze wskazafi wodomierzy indywidualnych zostaly ujgte

w indywidualnych zawiadomieniach o zmianie optat od 01 czerwca 2004 roku za zimna
wode 1 odprowadzenie $ciekOWw.

Wodomierze gléwne oraz cieptomierze znajdujace si¢ w budynku sa wymieniane w
odpowiednim czasie. Urzadzenia zamontowane dla poszczegOlnych lokali nie byly
wymienione w ustawowych terminach. Ogblne wskazania z poszczegoélnych lokali nie
dawaly rozbieznodci w zuzyciu zimnej wody w odniesieniu do wskazan wodomierza
glownego. Roéznica niedoboru-siraty niezbilansowanej wody byia na tym samym
poziomie, nieodbiegajacym od zuzy¢ w czasie legalizacji urzadzen.

Po zaistnialej anomalii pogodowej — gradobiciu, jakie miato miejsce w czerwcu 2021
roku pracownicy niezwlocznie zglaszali powstate szkody na zasobie wiasnymi
zarzadzanym do Ubezpieczyciel. Byly to migdzy innymi rynny, okna dachowe i daszek
na budynkach przy ul. Jerozolimskiej 21, 23 oraz ul. Stolarskiej 9. Przygotowano
niezbedne dokumenty, obmiary oraz opisy jakie byly wymagane przez ubezpieczyciela
majatku. Ze wzglgdu na ilogé zgloszonych szkéd w majatku, Spotka oczekiwata
rowniez jaki$ czas na przyjazd rzeczoznawcy celem dokonania ogledzin 1 oszacowania
szkéd. Po przedstawieniu przez zaklad ubezpieczeni wycen wartosci szkody,

Tomaszowskie TBS Spoétka z 0.0. kilkakrotnie dokonywato odwotan od wydanych

decyzji z powodu razaco niskiej wyceny powstatych szkod. Po ostatecznej decyzji
zostat ogloszony przetarg na wybor wykonawcy. W tym momencie prace zwigzane Z

’

usunieciem powstatych szkod zblizajg sie ku koncowl.
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Nawigzujac do uszkodzen kilku okien dachowych tzn. peknieciu lub zbiciu zewnetrznej
szyby okna, informujemy, ze uszkodzenia te w wigkszosci przypadkach nie powodujg
zalewania budynku i nie stanowia zagrozenia dla mieszkaficdw. W sytuacjach
stwarzajacych takie mozliwosci szyba zostata wymieniona, natomiast w pozostatych
przypadkach tylko zabezpieczona dodatkowo folig.

Z uwagi na znany stan okien, od pewnego czasu Spétka podejmuje préby wymiany tych
okien poszukujgc ewentualnego wykonawey robét. Z powodu koniecznosci
prowadzenia prac bezposrednio w lokalach zamieszkatych i pozniejszego odtworzenia
réznego rodzaju wykoficzefi powierzchni przy oknach od strony mieszkaf brak jest
wykonawcéw zainteresowanych wykonaniem tak roznorodnych zakreséw robét. Spotka
rozpatruje réwniez inny system wymiany w/w stolarki okiennej zgodny
z zatwierdzonym regulaminem wymiany stolarki okiennej i drzwiowej w Spélce.
Odnoszac sig¢ do uszkodzonych daszkéw inspektor w miare mozliwosci, po uprzednim
wejsciu do lokalu z uszkodzonym daszkiem, dokonat ich ogledzin. Byly to uszkodzenia
przewaznie tylko pierwszej warstwy plyty spowodowane uderzeniem gradu. Daszek, na
ktérym pokrycie zostato zniszczone przez gradobicie zostal wymieniony.

13. W przypadku dachu nad wiata smietnikowa, zlokalizowana pomigdzy budynkiem przy
ul. Jerozolimskiej 21 a Jerozolimskiej 23, informujemy, ze Spoétka jest w trakcie
przygotowywania niezbednych dokumentéw do zgloszenia szkody i pozyskania
naleznego odszkodowania. Po zakoriczeniu calej procedury z uzyskaniem rekompensaty
I0zpoczng si¢ prace zwigzane z wymiana pokrycia. Do momentu oszacowania warto$ci
szkody przez rzeczoznawce Spétka nie bedzie dokonywaé napraw przedmiotowego
zadaszenia z uwagi na dotychczasowe doswiadczenie co do wysokosci przedstawianych
wycen przez ubezpieczyciela, ktére czesto nie uwzgledniajg niektérych czynnikéw
majgcy znaczgcy wplyw na kwote odszkodowania.

Nalezy tutaj podkresli¢, ze szkody po gradobiciu w zesztym roku sg zglaszane
systematycznie do ubezpieczyciela (ponad 100 szkdd) w kolejnogci uwzgledniajgcej ich
wage do stanu pilnoéci ich wykonania.

Tomaszowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Spétka z o.o. majac na

wzgledzie koniecznosé zachowania odpowiedniego stanu technicznego budynkéw .o
planuje w najblizszych latach wykonanie inwestycji i dalszych remontéw na Panstwdt T

blokach. o e
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