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POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Poznan, dnia 1 lutego 2023 roku
PTBS/EF/ 0478/02/2023

Sz. P.

Jarostaw Plaszczak

Dyrektor

Biura Nadzoru Wtascicielskiego
Urzedu Miasta Poznania

ul. Za Bramka 1

61-842 Poznan

Dotyczy: Interpelacji radnej Rady Miasta Poznania — p. Matqorzaty WozZniak

Szanowny Panie Dyrektorze,

w odpowiedzi na interpelacje Radnej Rady Miasta, Zarzad Spétki przedstawia wyjasnienia
dotyczace wzrostu stawki czynszu od maja 2023 r.

1. W zakresie stanowiska Radnej Miasta Poznania Pani Malgorzaty Wozniak odnosnie
wprowadzenia przez PTBS piatej podwyzki od momentu zawarcia uméw najmu

Zarzad Spotki Poznanskie TBS Sp. z o.0. informuje, iz w zasobie Najem z Dojsciem do

Wtasnosci przy ul. Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej zaplanowana od maja 2023 r.

podwyzka stawki czynszu jest drugg podwyzky stawki czynszu od momentu zawarcia

umow najmu (pierwsza zaczeta obowigzywac od listopada 2022 r. i wynikata z rewizji

oprocentowania kredytu z Europejskiego banku Inwestycyjnego — dalej: EBI). Podwyzka ta

wynika z czynnikow zewnetrznych, na ktére Spotka nie ma wptywu — gtdwnie ze wzrostu

oprocentowania kredytu z EBI i pozyczki oraz z bardzo wysokiego poziomu inflacji majgcej

wptyw na wiekszos¢ kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Zmiany optat za wynajmowane lokale mieszkalne w okresie od zawarcia umdéw najmu do

chwili obecnej dotyczyty wytgcznie optat za uzywanie lokalu niezaleznych od Spétki

(dostawa mediow, wywdz smieci) i wystgpity 8-krotnie:

e (05/2020: zmiana norm oraz stawek w zaliczkach za centralne ogrzewanie., cieptg wode
oraz zimng wode po rozliczeniu mediéw za rok 2019,

e 01/2021: zmiana optaty za odpady z 14 zt/1 os. na 25 zt/1 os.,

e 05/2021: zmiana norm oraz stawek w zaliczkach za centralne ogrzewanie., cieptg wode
oraz zimng wode po rozliczeniu mediéw za rok 2020,
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e 01/2022: umniejszenie naliczen poprzez obnizenie podatku VAT z 23% na 8% na
energie cieplng z uwagi na wprowadzenie Tarczy Antyinflacyjnej,

e 02/2022: umniejszenie naliczen poprzez obnizenie podatku VAT z 8% na 5% na energie
cieplng z uwagi na wprowadzenie Tarczy Antyinflacyjnej,

e 05/2022: zmiana norm oraz stawek w zaliczkach za centralne ogrzewanie., cieptg wode
oraz zimng wode po rozliczeniu medidw za rok 2021,

e 09/2022: zwiekszenie zaliczek za centralne ogrzewanie., ciepta wode oraz zimng wode
0 20% z uwagi na zmiane taryfy Veolia,

e 01/2023: zwiekszenie zaliczek za centralne ogrzewanie., cieptg wode oraz zimng wode
0 85% z uwagi na zmiane taryfy Veolia i zmiane stawki podatku VAT.

2. W zakresie stanowiska, iz czynsz dla najemcéw w zasobie Najem z Dojsciem do Wtasnosci
jest wysoki, pomimo ze najemcy skorzystali z oferty programu Najem z Dojsciem do
Witasnosci, gdyz nie byto ich sta¢ na zaciggniecie kredytu komercyjnego na zakup
mieszkania.

Zarzad Spotki Poznanskie TBS Sp. z o.o. informuje, iz finansowanie budowy zasobu w |
etapie programu Najem z Dojsciem do Wtasnoéci przy ul. Zotnierzy Wykletych / E.
Zawackiej odbyto sie przy wykorzystaniu srodkéw pochodzacych z:

e partycypacji najemcow w kosztach budowy (na poziomie 30% kosztow inwestyc;ji),

e kredytu z Europejskiego Banku Inwestycyjnego (na poziomie 50% kosztow

inwestycji),

e pozyczki z Miasta Poznan (na poziomie 10% kosztéw inwestycji),

e Srodkéw wtasnych Spétki.
Dzieki partycypowaniu przez najemcéw w kosztach inwestycji, mozliwe byto
zminimalizowanie przez Spétke udziatu kredytu i pozyczki w finansowaniu budowy lokali
mieszkalnych wraz z infrastrukturg towarzyszagcg w programie Najem z Dojsciem do
Wiasnosci, dzieki czemu zardwno koszt inwestycji, jak i koszty obstugi finansowania
zewnetrznego w czynszu sg atrakcyjne w poréwnaniu z ofertg komercyjna.
Aktualnie na rynku mieszkaniowym w Poznaniu nie jest mozliwe wynajecie lokalu
mieszkalnego w cenie ponizej 50 zt/m? - potwierdzaja to raporty Expander i rentier.io. — co
wskazuje, iz czynsz w Programie Najem z Dojsciem do Witasnosci jest zdecydowanie
korzystniejszy od oferty komercyjnej. Ponadto 3/4 czynszu w tym programie stanowi sptate
kredytu finansujgcego budowe lokali mieszkalnych. Spfata ta jest zaliczana na poczet ceny
wykupu mieszkania, co jest réwnoznaczne z wykupem lokalu na raty. Jedynie 1/4 czynszu,
tj. ok. 10 zt/ m2/miesigc dotyczy kosztow eksploatacji, funduszu remontowego i kosztéw
zarzgdzania nieruchomoscia.

3. W zakresie wniosku o ponowne przeliczenie symulacji kosztow dla uczestnikow
programu ,Najem z dojsciem do Wtasnosci” dla mieszkania 50 m? oraz w zakresie
przedstawienia poréwnawczej symulacji wykupu lokalu mieszkalnego prezentowanej w
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2019 r.
i aktualnej.

Zarzad Spotki informuje, iz zestawienia szacowanych kosztéw wykupu w poszczegdlnych
latach po uptywie 5 lat od zawarcia umowy najmu sg przez Spétke aktualizowane raz w
roku, po zamknieciu roku bilansowego i przedstawiane najemcom w postaci
wydrukowanych informacji. Ponadto Zarzad Spoétki informuje, iz.:

a) w zakresie partycypacji — wartos¢ partycypacji pozostaje niezmienna w stosunku do
kwoty skalkulowanej na moment zakonczenia inwestycji,

b) w zakresie czynszu w poszczegdlnych latach najmu — symulacja przygotowana dla
najemcow w 2017 r., przed przystgpieniem do programu Najem z Dojsciem do
Witasnosci, zostata opracowana na bazie zatozen przyjmowanych zwyczajowo dla
prognoz dfugoterminowych. Oznacza to, iz szacujgc koszty pokrywane stawkg czynszu,
Spotka oparta sie na zatozeniach:

e wzrostu kosztow eksploatacji zasobu o0 2,5%, tj. o przyjety przez NBP cel inflacyjny,
e utrzymania oprocentowania kredytu z EBI i pozyczki z Miasta Poznan na poziomie
ok. 3%; WIBOR 3M stanowigcy podstawe oprocentowania ww. zrédet finansowania
wynosit w grudniu 2015 r., kiedy rozpoczeto opracowywanie programu
mieszkaniowego Najem z Dojsciem do Witasnosci, 1,72% i utrzymywat sie na
zblizonym poziomie az do lutego 2020 r.
Zatozenia przyjete przy opracowaniu prognoz byly realne w momencie tworzenia
symulacji i do korica 2022 r. Zarédwno pandemia, jak i inwazja Rosji na Ukraine
przyczynity sie do silnego zachwiania gospodarka. Przy aktualnych warunkach
makroekonomicznych, w tym w szczegélnosci dynamicznych zmianach WIBOR 3M na
przetomie ostatnich kilkunastu miesiecy (wzrost ponad 10-krotny) oraz inflacji,
najwyiszej od 25 lat, opracowanie prognoz dtugoterminowych jest obarczone bardzo
wysokim ryzykiem braku ich wiarygodnosci.

c) w zakresie szacunkowej wpfaty przy wykupie mieszkania — wartosci te nie ulegajg
zmianie w porédwnaniu do zestawienia przedstawionego najemcom w 2022 roku. Na
kwoty te sktada sie:

e warto$¢ pozostatego do sptaty kapitatu kredytu EBI — aktualnie Spétka spfaca kapitat
kredytu wedtug harmonogramu statych sptat kapitatu; pozwala to na zmniejszenie
catkowitego kosztu obstugi kredytu;

e warto$¢ pozostatego do spfaty kapitatu pozyczki z Miasta Poznan — Spodtka sptaca
kapitat pozyczki na bazie harmonogramu sptat stanowigcego zatgcznik do umowy
pozyczki; w stosunku do symulacji przedstawionych najemcom przed przystapieniem
do zawarcia uméw najmu, jak i do symulacji przedstawionych najemcom w 2022 r.,
nastgpity zmiany w tym harmonogramie. Wynika to z faktu zatozenia w umowie
pozyczki sptat réwnych miesiecznych rat kapitalowo-odsetkowych. Jednak w
przypadku zmian WIBOR 3M, harmonogram stanowigcy zatgcznik do umowy
pozyczki, ulega réwniez zmianom. W zwigzku z tym pozycja wartos¢ pozostatego do
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sptaty kapitatu pozyczki z Miasta Poznai nie jest stata i do czasu wykupu lokalu
mieszkalnego bedzie podlegata nieznacznym wahaniom,

e warto$¢ optaty dodatkowej, pozycja ta zgodnie z Regulaminem Programu
»Mieszkanie na Wynajem z Dojsciem do Wiasnosci” realizowanego w ramach
inwestycji przy ul. Koszalinskiej w Poznaniu — wystepuje tytutem zwrotu srodkéw
wtasnych zaangazowanych przez Spétke w finansowanie realizacji inwestycji i marzy
zysku, w wysokosci uzaleznionej od terminu wykupu; wartos¢ ta jest szacowana
corocznie na bazie kosztu zaangazowanego przez Spotke kapitatu, powiekszonego o
minimalng marze zysku, przyjeta na poziomie 3%. Zgodnie z art. 24 ust.2 ustawy o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa dochody TBS nie mogg by¢
przeznaczane do podziatu miedzy wspdlnikéw lub cztonkéw. Przeznacza sie je w
catosci na dziatalno$é statutowa Spotki. Srodki wypracowane z dziatalnosci innej niz
wynajem lokali mieszkalnych Spétka przeznacza na finansowanie prowadzonych
inwestycji.

Aktualna symulacja kosztéow dla uczestnikdw programu Najem z Dojsciem do
Witasnosci, przekazana najemcom po zamknieciu rok 2021 stanowi zatgcznik nr 1 do
niniejszego pisma. Jedyng zmienng pozycjg jest wartosc¢ sptaty kapitatu pozyczki.

4. W zakresie wniosku o przedstawienie sktadowych stawki miesiecznego czynszu i wzrostu
czynszu na przyktadzie mieszkania o powierzchni 56,44 m? od dnia zawarcia umowy
najmu do dnia dzisiejszego oraz wyjasnienia pozycji ,zmiana stawki czynszu od Xl 2022” i
»Zmiana stawki czynszu od V 2023”

Ponizsze zestawienie prezentuje sktadowe stawki czynszu i wzrost czynszu na przyktadzie
mieszkania o powierzchni 56,44 m? (w z1):

Réznica Zmiana stawki czynszu
Do od od maia | mai 2:)23 od maja 2023 . dla
SKEADNIKI STAWKI CZYNSZU paidziernika | listopada | 023‘ ' h.s’t o | mieszkania
2022 2022 Pad | o powierzchni 56,44
2022
m2

KOSZTY EKSPLOATACII 4,05 4,05 5,15 1,10 32,30

roztozenie podwyzki w czasie -1,90 1,90 107,24
REMONTY | MODERNIZACJE 0,10 0,10 0,60 0,50 28,22
KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU 1,95 1,95 2,59 0,64 36,12
KOSZTY FINANSOWE EBI 5,91 9,13 14,22 5,09 287,28
SPLATA KAPITALU EBI 7,38 7,38 7,38 0,00 0,00
KUMALACJA SRODKOW NA
SPLATE ZADtUZENIA 0,07 0,071 0,00 0,07 3,95
KOSZTY FINANSOWE -
POZYCZKA Z Miasta Poznan 0,76 2,72 3,82 110 62,08
SPI'_ATA KAPITA’r:U - POZYCZKA 125 0,72 0,35 0,37 120,88
Z Miasta Poznan
ZMIANA STAWKI od V 2023 2,75 3,64 0,89 50,23
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RAZEM: 21,33 26,83| 37,75| 1092 616,32

Pozycja zmiana stawki kalkulowana jest jako réznica wptywéw z czynszow uzyskanych w okresie,
w ktérym obowigzuje stawka czynszu w wysokosci przed podwyzkg a wptywami z podwyzszonej
stawki czynszu, jakie Spétka powinna osiggngé w tym okresie, z tytutu wyzszych kosztéw. Wynika
to z rozliczania kosztéw w kalkulacji stawki czynszu w okresach 12-miesiecznych — za dany rok
kalendarzowy. Zwykle podwyzka stawki czynszu jest wprowadzana od maja, stad nazwa pozycji w
kalkulacji stawki — ,Zmiana stawki od V 2023”. W listopadzie 2022 r. Spétka wprowadzita
podwyzke w zasobie Najem z Dojsciem do Witasnosci w zwigzku ze wzrostem oprocentowania
kredytu

z Europejskiego Banku Inwestycyjnego pozyczki z Miasta Poznan. W zakresie kredytu z EBI Spotka
ponosi wyzsze koszty od przyjetych w planie rzeczowo-finansowym na rok 2022, juz od czerwca
2022 r. (ze wzgledu na wzrost oprocentowania kredytu po rewizji oprocentowania w czerwcu 2022
r.), a w zakresie pozyczki z Miasta Poznan — od stycznia 2022 r. (ze wzgledu na gwattowny wzrost
WIBOR 3M po opracowaniu planu rzeczowo-finansowego na rok 2022).

5. W zakresie odniesienia sie do stawki czynszu planowanej w lokalach mieszkalnych
powstajacych w aktualnie realizowanej inwestycji
Zarzad PTBS Sp. z o.0. informuje, iz Spdtka obecnie nie planuje kontynuowac programu
Najem z Dojsciem do Wtasnosci. Ostatnig inwestycjg zrealizowang przez PTBS Sp. z 0.0. w
ramach ww. programu byto osiedle mieszkaniowe zlokalizowane przy ul. M. Cegtowskiej
(pole inwestycyjne 4AMW).
Kolejne inwestycje planowane przez Spotke realizowane bedg w ramach nowego programu
mieszkaniowego Miasta Poznania ,POZnan — i zamieszkaj” przyjetego Uchwatg nr
XLII/736/VIII/2021 Rady Miasta Poznania z dnia 16 lutego 2021 r.
Dziatajgc za posrednictwem PTBS Sp. z o.0. Miasto Poznan realizuje inwestycje
budownictwa mieszkaniowego w_systemie towarzystwa budownictwa spotecznego, z
wykorzystaniem finansowania zwrotnego z Banku Gospodarstwa Krajowego lub innego
kredytu udzielonego przez instytucje finansowg oraz bezzwrotnego wsparcia finansowego
na tworzenie lokali na wynajem o ograniczonym czynszu, przyznanego Miastu z Funduszu
Doptat i z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Powstate lokale, w ramach
programu ,,POZnan - beda stanowi¢ atrakcyjng oferte mieszkan na wynajem, przy mozliwie
niskim zaangazowaniu przez przysztych najemcéw wilasnych srodkdéw na partycypacje
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego wraz z infrastrukturg towarzyszacg, z jednoczesng
mozliwoscig wystgpienia o doptate do czynszu w pierwszych latach najmu, na podstawie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panistwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania. Oferta Miasta Poznania skierowana jest do
poznanskich rodzin i oséb, ktére chcy rodzine zatozyé, badz myslg o jej rozwoju, a brak
mieszkania znacznie ogranicza te starania. Do programu zaprasza sie réwniez te osoby,
ktdre nie mieszkajg w Poznaniu, lecz planujg swojg przysztos¢ zwigzac z Poznaniem. Miasto,
chcac wykorzysta¢ wszystkie mozliwosci udzielenia wsparcia mieszkaniowego, okresla
zasady przeprowadzania naboru wnioskdw o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych w
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ramach programu ,POZnan — i zamieszkaj”, wykorzystujac jednoczesnie stworzong
ustawowo mozliwos¢, aby przyszli najemcy lokali skorzystali z systemu doptat do czynszu w
pierwszych latach najmu lokali, co znaczaco wptynie na zmniejszenie kosztéw ich
utrzymania.

Poza przytoczong wyzej uchwatg nr XLII/736/VIII/2021 Rada Miasta Poznania podjetfa
uchwate nr XLII/737/VI11/2021 z dnia 16 lutego 2021 r. w sprawie powierzenia spotce
Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o0.0. realizacji programu
mieszkaniowego "POZnan — i zamieszkaj" jako ustugi $wiadczonej w ogdlnym interesie
gospodarczym. Zgodnie z trescia uchwaty Miasto Poznarn powierza spdétce Poznanskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. realizacje programu mieszkaniowego
»POZnan — i zamieszkaj” (zwanym dalej Programem mieszkaniowym), przyjetego uchwatg
Nr XLII/736/VIlI/2021 Rady Miasta Poznania z dnia 16 lutego 2021 r., jako ustuge
Swiadczong w ogdlnym interesie gospodarczym, polegajgcg na wykonaniu inwestycji w
zakresie budownictwa mieszkaniowego na wynajem o ograniczconym czynszu, we
wskazanych przez Miasto Poznan lokalizacjach. W okresie realizacji Programu
mieszkaniowego Miasto Poznan bedzie uprawnione do wskazywania spdétce Poznarskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. 0s6b, ktdére beda partycypantami i
najemcami lokali mieszkalnych, ktére powstang w ramach Programu mieszkaniowego.
Spodtka bedzie zobowigzana do zawierania ze wskazanymi przez Miasto Poznan najemcami
umow najmu na czas okreslony, nie krétszy niz 5 lat. Otrzymane przez Poznanskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o0.0., z tytutu realizacji Programu
mieszkaniowego, wsparcie od Miasta Poznania i innych podmiotow publicznych stanowi
rekompensate z tytutu swiadczenia ustug publicznych w rozumieniu przepisdw prawa Unii
Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu sSwiadczenia ustug w ogdlnym
interesie gospodarczym i podlega rozliczeniu na zasadach wynikajgcych z decyzji Komisji, o
ktérej mowa w § 2 ust. 2.

Podsumowujgc, nowy program realizowany przez Miasto Poznan ,POZnan — i zamieszkaj”
oparty jest na zasadniczo odmiennych fundamentach w zakresie finansowania inwestycji
(granty z Funduszu Dopfat, granty z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa,
finansowanie zwrotne z BGK w postaci kredytu SBC, 20% wktad najemcy tzw. partycypacja,
w kosztach budowy lokalu oraz srodki wtasne Spotki), skierowany jest rdwniez do innej
grupy oséb niz zakonczony program ,Najem z dojsciem do witasnosci”. Wobec powyzszego
bezzasadnym jest porédwnywanie stawek czynszu obowigzujgcych w zasobach
wybudowanych w ramach programu ,Najem z dojsciem do wtasnosci” z planowanymi
stawkami czynszu, przewidywanymi w zasobach mieszkaniowych, ktdére powstang
w ramach programu ,POZnan — i zamieszkaj”. Z kolei program ,Najem z dojSciem do
wtasnosci” skierowany jest do osob, ktére w ramach czynszu sptacajg w ratach kapitat i
odsetki kredytu zaciggnietego na budowe lokali mieszkalnych, co jest rownoznaczne z
wykupem lokalu mieszkalnego na raty. W zasobie tym kalkulacja stawki czynszu jest
dokonywana zgodnie z zasadg, Ze suma czynszow za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez Spétke w ramach tego zasobu w danej lokalizacji pozwala na
pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzan Spoétki
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zwigzanych z budowa. W ramach zasobu Najem z Dojsciem do Wtasnos$ci wybudowanych
zostato 491 lokali mieszkalnych, co stanowi 14,9% catego zasobu Spétki. W przypadku
programu komercyjnego, jakim jest Najem z Dojsciem do Witasnosci, przy ustalaniu
wysokosci stawki czynszu nie obowigzujg rezimy wynikajgce z ustawy o TBS, t;j.
ograniczenie w ustaleniu wysokosci czynszu w skali roku do 4% wartosci odtworzeniowej
lokalu. Spétka z uwagi na szczegdlny, komercyjny charakter tego programu, gdzie po
uptywie 5 lat liczagc od dnia zawarcia umowy najmu najemcy mogg stac sie wtascicielami
tych lokali, musi przestrzegac reziméw zwigzanych z wydatkowaniem srodkéw publicznych
na cele komercyjne.

6. W zakresie szczegbétowego przedstawienia warunkéw umoéw z instytucjami bankowymi
i Miastem Poznan na sfinansowanie | etapu programu ,Najem z dojsciem do wtasnosci”, a
w szczegdlnosci, naile lat, z jakim oprocentowaniem itp.

Zarzad Spdtki przedstawia ponizej nastepujgce informacje:

a) Kredyt z EBI

Spétka wyjasnia, iz umowa finansowa zawarta z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (dalej
,EBI”) zostata zawarta ze Spétka w dniu 21 grudnia 2016 r. na okres 30 lat. Umowa ta
(dalej: ,,Umowa Finansow3a”) nie wskazuje oprocentowania dla catej wartosci kredytu. EBI
wyptaca na finansowanie poszczegdlnych inwestycji transze w wysokosci do 50% kosztéw
inwestycji. Finansowanie inwestycji w ramach Najem z Dojsciem do Wtasnosci nastgpito w
ramach jednej transzy. Dla kazdej transzy EBI sktada Spétce propozycje oprocentowania
danej transzy na wybrany okres, planowang date weryfikacji/ konwersji, do ktorej
obowigzywaé bedzie wskazane oprocentowanie, terminy ptatnosci.

Kredyt z EBI zostat Spétce udzielony w ztotych polskich, stad oprocentowanie oparte jest o
WIBOR.

Finansujgc budowe nieruchomosci w ramach programu Najem z Dojsciem do Wtasnosci,
PTBS zaciggneto transze z oprocentowaniem statym w okresie 4-letnim. Oprocentowanie to
wynosito 2,966% w skali roku, a stawka WIBOR 3M wynosita na dzieh ztozenia oferty
1,70%. Oprocentowanie to podlegato pierwszej rewizji po uptywie 4 lat, tj. 15 czerwca 2022
r.

Oprocentowanie kredytu z EBI ksztattowato sie nastepujgco w poszczegdlnych latach od
momentu wypfaty | transzy kredytu:
e zalata 2018 - 2022: 2,996% (w tym czasie, do XI 2022 r. najemcy zasobdw | etapu
»Najem z dojsciem do witasnosci” nie otrzymywali podwyzki stawki czynszu),
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e w czerwcu 2022 r. miata miejsce pierwsza rewizja oprocentowania. Po jej
przeprowadzeniu oprocentowanie kredytu wzrosto do 6,92% w skali roku, co
oznacza, ze $rednie oprocentowanie za rok 2022 wyniosto: 4,94%,

e oprocentowanie po | rewizji na lata 2022-2026: 6,92%; Oprocentowanie kredytu po
| rewizji wzrosto 0 233%.

Dla poréwnania srednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych udzielanych przez banki
na zakup mieszkan na wolnym rynku ksztattowato sie nastepujgco:

e wroku 2021: 3,06%,

e wroku 2022:7,61%, przy czym w momencie rewizji oprocentowania WIBOR 3M
wynosit ok. 6,4%, a marza pobierana przez banki przy kredytach hipotecznych
wynosita w 2022 r. od 1,30 % do 3,50%
(https://finanse.rankomat.pl/poradniki/marza-kredytu-hipotecznego/)

- prognozowane na rok 2023: 10,30%.

Sptata kredytu i pozyczki w czynszu PTBS w
poréwnaniu do sptaty w warunkach rynkowych

(zt/m?)
40,00 ,
30,00 26,75 25,77 570
20,00 15,12 17,30 16,74
- Al B
0,00
2021r. 2022r. Plan 2023 r.

M Sptata kredytu w czynszu / 1 m2 M Sptata kredytu - warunki rynkowe / 1 m2

b) Pozyczka z Miasta Poznan.

W dniu 2 lutego 2018 r. Spdtka zawarta z Miastem Poznan Porozumienie w sprawie
udzielenia pozyczek na dofinansowanie inwestycji w rejonie ul. Koszalinskiej w
Poznaniu. Na mocy ww. Porozumienia w dniu 3 lipca 2019 r. Spétka zawarta z Miastem
Poznan umowe pozyczki nr NW-11.0232.7.68.2018 (Fn 5232/19) na dofinansowanie
inwestycji na polu inwestycyjnym 5MW w rejonie ul. Koszalinskiej (aktualny adres: ul.
Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej). Ostateczny termin sptaty pozyczki, to 31 grudnia
2047 r.

Ww. umowa pozyczki okresla oprocentowanie w nastepujgcy sposob: ,,Oprocentowanie
pozyczki jest zmienne, ustalone na podstawie sumy stawki referencyjnej i wskaznika
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oprocentowania, ktory w okresie 5 lat liczqc od daty podpisania Porozumienia wynosi
1,09 p.p.p.a. Po tym okresie pozyczkodawca moze zaproponowac rewizje wskaznika
oprocentowania. Stawke referencyjnqg stanowi stawka WIBOR dla ztotowych depozytéw
trzymiesiecznych na rynku miedzybankowym (WIBOR3M). Stawka WIBOR3M ustalana
bedzie dla danego okresu obrachunkowego na podstawie notowan publikowanych na
stronach Reutersa w dniu 26-ym kazdego miesigca, za ktory naliczane jest
oprocentowanie. W przypadku braku notowarn wskaznika WIBOR w dniu 26-ym, do
wyliczenia stopy procentowej stosuje sie odpowiednio notowania z dnia
poprzedzajgcego, w ktorym byto prowadzone notowanie stawki WIBOR.

Odsetki naliczane bedg w oparciu o nastepujgcg formute:
O=Zx(WIBOR3M + W) x L/ 365
O — odsetki od aktualnego zadtuzenia za dany miesiqgc,
Z — aktualny stan zadtuzenia,
L — rzeczywista liczba dni w miesigcu
c) W —wskaznik oprocentowania.”
Srednioroczne oprocentowanie pozyczki ksztattowato sie nastepujgco:

-w roku 2021: 1,67%,
- w roku 2022: 7,07%,
- prognozowane na rok 2023: 10,30%.

7. W zakresie pytania, ,dlaczego, skoro kredyt jest na preferencyjnych warunkach, koszty

najemcow mieszkan jako najemcow i partycypantéw ksztattujg sie tak, jak zaciggneliby
kredyt hipoteczny w polskim banku jako osoby fizyczne”.
Zarzad Spotki informuje, iz program Najem z Dojsciem do Witasnosci korzysta
z preferencyjnych warunkéw oprocentowania kredytu EBlI w poréwnaniu do kredytéw
hipotecznych zacigganych przez osoby fizyczne. Dodatkowo istotnym faktem jest brak
koniecznosci ponoszenia przez najemcow dodatkowych kosztow zabezpieczen, ktore
wystepujg przy zaciggnieciu kredytu komercyjnego jako osoba fizyczna — np. polisa na
zycie, koszty zwigzane z ustanowieniem hipoteki czy koszty aktu notarialnego w przypadku
koniecznosci poreczenia kredytu zgodnie z kodeksem cywilnym. Przy oprocentowaniu
kredytu przyktadowo na poziomie 8,5% w skali roku, RRSO wynosi od 8,94% do nawet
kilkunastu procent w skali roku. Powyzsze mozna sprawdzi¢ w internetowych kalkulatorach
RRSO — np. https://www.totalmoney.pl/kalkulatory/kredyt-gotowkowy-kalkulator-rrso

Z powazaniem

Prezes Zarzadu
(-) Andrzej Konieczny
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Sprawe prowadzi:
Magdalena Cyganik
Dyrektor Finansowy, tel. 61 850 83 21, e-mail: magdalena.cyganik@ptbs.pl
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