PTBS

POZNANSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGD

Poznaf, dnia 14 lutego 2023 roku
PTBS/NAZ/NRP/EF/NO/0721/02/2023

Sz.P.

Dotyczy: Whiosek o udostgpnienie informacji publicznej z dnia 31.01.2023 r.

Szanowni Paristwo,

w odpowiedzi na Panstwa wniosek o udostepnienie informacji publicznej z dnia 31 stycznia 2023 roku, Poznanskie
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. [dalej: ,Spotka” lub PTBS"] uprzejmie informuje, Ze zadanie dotyczace
przedstawienia Parstwu kalkulacji stawki czynszu zajmowanego przez Paristwa lokalu mieszkalnego nie stawowi informacii
publicznej w rozumieniu ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacii publicznej. Zadanie kalkulacji dotyczy
Pafistwa indywidulane;j sprawy. Z te] przyczyny wyja$nienia dotyczace kalkulacji stawki zostaty Panstwu przestane pismem
z dnia 14 lutego 2023 r. o sygnaturze PTBS/NR/721/02/2023.

Ponadto, odpowiadajac na dalsze wapliwosci dotyczace zobowigzan zwigzanych z bodowg lokali mieszkalnych przy ul. ul.
Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej (291 lokali mieszkalnych) PTBS wyjasnia w zakresie poszczegdlnych pytan j.:

1. Wazrostu_kosztéw finansowych zwigzanych z obstuga kredytu i pozyczki

W przypadku zasobéw wybudowanych przy ul. Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej budowa lokali mieszkalnych zostala
sfinansowana kredytem z Europejskiego Banku Inwestycyjnego (dalej »EBI") i poZyczkami z Miasta Poznari

Umowa finansowa pomiedzy Spétka i Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (dalej .EBI") dotyczaca finasowania tego
zasobu, zostala zawarta w dn. 21 grudnia 2016 r. Na sfinansowanie budowy lokali mieszkalnych w tym zasobie Spotka
zaciggnela kredyt z oprocentowaniem stalym w okresie 4-letnim. Oprocentowanie to wynosito 2,966% w skali roku, a
stawka WIBOR 3M wynosila na dzien zloZenia oferty 1,70%.

Zgodnie z umowa kredytowa 4-letni okres obowiazywania stalego oprocentowania uptynat 15 czerwca 2022 r. Po
okresie tym konieczne bylo dokonanie rewizji oprocentowania i ustalenie jego wysokosci na kolejny okres 4-letni.
Oprocentowanie to wynosi 6,92% w skali roku, a WIBOR 3M na dzier rozpoczecia obowigzywania tej stawki wynosit 6,84%.
Kolejne oprocentowanie state kredytu z EBI zostalo ustalone takze na okres 4 Iat, ktory uplynie 15 czerwca 2026 r.

Porownujac wartos¢ splaty odsetek od kredytu EBI w poszczegélnych latach, zauwazy¢ mozna znaczny wplyw rewizji
oprocentowania na wartosci splat. W 2022 r. wzrost kosztow z tego tytutu wyniost ok. 600 tys. zt w porownaniu do 2021
r., aw roku 2023 wzrost kosztow z tego tytutu w poréwnaniu do 2021 r. wyniost ok. 1,5 min zt.

Drugim Zrodiem finansowania budowy lokali mieszkalnych w tym zasobie jest pozyczka od Miasta Poznan. Jej zaciggniecie
bylo mozliwe dzieki zawarciu w dniu 2 lutego 2018 r. z Miastem Poznan Porozumienia w sprawie udzielenia pozyczek na
dofinansowanie inwestycji w rejonie ul. Koszalinskiej w Poznaniu. Na mocy ww. Porozumienia w dniu 3 lipca 2019 r. Spotka
zawarla z Miastem Poznar umowe pozyczki na dofinansowanie inwestycji na polu inwestycyjnym SMW w rejonie ul.
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Koszalinskiej (aktualny adres: ul. Zotnierzy Wykletych/ E. Zawackiej). Aby pozyczka nie stanowita dla Spotki niedozwolonej
pomocy publicznej, oprocentowanie pozyczki musiato zostaC ustalone na rynkowym poziomie. W zwigzku z 10-krotnym
wzrostem WIBOR 3M w okresie od pazdziemika 2021 do pazdziemika 2022, rowniez koszty finansowe pozyczki z Miasta
Poznaf wzrosty.

Ponizsza tabela prezentuje porownanie sptat kredytu przyjetych w kalkulacji stawki czynszu w zasobie przy ul. Zoknierzy
Wykletych/E. Zawackiej w latach 2021, 2022 i 2023 w planach rzeczowo-finansowych zatwierdzonych przez Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikow (w zi).

Najem z Dojsciem do Wiasnosci SMW
(ul. Zotnierzy Wykletych! E. Zawackiej)
2022 (przed 2022
2021 zmiangod X| |(po zmianie od 2023
2022) X 2022)

KOSZTY FINANSOWE EBI 1055 343,86 1091791,41] 1684 734,32 2624 235,62
SPLATA KAPITALU EBI 1 361 966,88 1361966,88| 1361 966,88 1 361 966,88
KOSZTY FINANSOWE - POZYCZKA 145 294,984 141 100,00 502 152,86 705 300,00
SPLATA KAPITALU - POZYCZKA 227 754,00 230 849,00} 133 525,00] 65 497,00,
RAZEM 2790 359,72 2825707,28) 3682 379,06 4 756 999,49

2. Wzrost oprocentowania pozyczki udzielonej przez Miasto Poznan

Pozyczka z Miasta Poznan - $rednioroczne oprocentowanie pozyczki ksztattowato sig nastgpujaco:

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

3. Wzrost kosztéw eksploatacyjnych i kosztéw utrzymania nieruchomosci

Umowy na ustuge sprzatania i pielegnacji terenow zielonych podpisywane sa na czas okreslony najczesciej na 2 lata i
zawierane sg po przeprowadzeniu postepowania zgodnego ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych
(tj. DzU z 2022 r., poz. 1710 ze zm.), dalej jako ,Prawo zamowien publicznych”. Przed nowelizacjg ustawy Prawo
zambwieh publicznych w art. 439 ust. 1 ustawy zapisano ,Umowa, kiérej przedmiotem sg roboty budowlane lub usfugi,
zawarta na okres dluzszy niz 12 miesigcy, zawiera postanowienia dotyczgce zasad wprowadzania zmian wysokoSci
wynagrodzenia naleznego wykonawcy, w przypadku zmiany ceny materiafow lub kosztéw zwigzanych z realizacjq
ZamGwienia”,

Nowelizacja wprowadzona ustawg z dnia 7 pazdziernika 2022 r. ,0 zmianie niektorych ustaw w celu uproszczenia procedur
administracyjnych dla obywateli i przedsigbiorcow” w art. 439 ust. 1 ustawy Prawo zamowien publicznych wprowadzila
zmiang o brzmieniu:

,1. Umowa, ki6rej przedmiotem s roboty budowlane, dostawy lub ustugi, zawarta na okres dfuzszy niz 6 miesigcy, zawiera
postanowienia dotyczace zasad wprowadzania zmian wysokoSci wynagrodzenia naleznego wykonawcy, w przypadku
zmiany ceny materiatow lub kosztéw zwigzanych z realizacjg zamowienia”.

Z powyzszej zmiany wynika, ze obowigzkiem Spotki jest wprowadzanie zasad zmian wysokosci wynagrodzenia naleznego
wykonawcy juz nie w umowach powyzej 12 miesigcy lecz w umowach obowigzujacych przez okres powyzej 6 miesiecy.

Cytowana przez Panstwa zasada wynikajaca z art. 455 ust. 1 pkt 4 Prawo zamowien publicznych (dotyczgca ograniczenia
wzrostu ceny spowodowanej kazda kolejng zmiang nie przekracza 50% wartosci pierwotnej umowy) nie miata zastosowania
w zawartych umowach.
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Wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci na rok przyszty planowane sg w roku poprzedzajacym. Koszty
ustalane sg na podstawie juz obowigzujacych umow z uwzglednieniem waloryzacji. Waloryzacja uwzglednia wzrost
minimalnego wynagrodzenia oraz skutki zmiany wskaznika wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych. Wskaznik
opublikowany w styczniu br. wynosi 114,4 co oznacza wzrost cen towarow i ustug o 14,4%. Natomiast wzrost minimalnego
wynagrodzenia wraz z kosztami pracodawcy wyniést $rednio na jednego pracownika 19,89%. Przy czym nalezy zwroci
uwage, ze kolejna zmiana ptacy minimalnej nastapi od 1 lipca 2023r. W przypadku uméw, ktore beda zawarte w roku 2023r.
spodziewa sig nalezy wyzszych kosztow. W zwigzku z tym opracowujac plan rzeczowo-finansowy na rok 2023, ktérego
elementem skladowym jest kalkulacja stawki czynszu, Spotka oparta sig na wskazniku wzrostu cen w wysokosci 12%
(opublikowanym za pierwsze poirocze 2022 r.) oraz na zatozeniach wzrostu wynagrodzenia minimalnego.

4, Wazrost czynszu w zwiazku z waloryzacja umowy na ustugi sprzatania, utrzymaniem zieleni, konserwacii,
napraw i przegladéw.

Spélka informuije, iz:

° umowa na usluge sprzatania koficzy sig 31 maja 2023r. Do kalkulacji stawki czynszu przyjeto wzrost o 0,133zl/m?
(wzrost minimalnego wynagrodzenia i waloryzacja o stawke GUS oraz wzrost wynagrodzenia w stosunku do stawki
z2021r.);

*  wdniu 9 lutego 2023r zakoriczylo sig postepowanie na wybor wykonawcy $wiadczacego ustuge pielegnaci terenow
zielonych. Wybrana zostata najkorzystniejsza oferta z cena wyzsza o ok. 9% w stosunku do roku ubieglego i wynosi
dla Panstwa zasobu 4.601,85z}/netto miesiac. Nowa umowa skutkowaé bedzie wzrostem czynszu o 0,024zl/m?
miesigczne;

 pozycje w zakresie konserwacji, majace wplyw na zmiane stawki czynszu w tym weziow ciepinych, separatoréw
0,033zt netto/m?;

e drobne naprawy wzrost o 0,081z netto/m?;

* przeglady w tym Urzedu Dozoru Technicznego, resursy i przeglady wymagane prawem szacujemy na poziomie
0,03z netto/m2,

Jednoczesnie informujemy, Ze pomimo, iz budynek objety jest gwarancja wykonawcy, zachodzi konieczno$é wykonywania
napraw wynikajacych z uszkodzen mechanicznych/eksploatacyjnych lub innych prac trudnych do przewidzenia, takich jak
w roku ubiegtym np.: wykonywanie prac brukowych, usprawnienie systemu wod opadowych, wykonanie zabezpieczenia
przeciw dzikom, usuwanie insektéw, gniazd pszczél, wymiana uszkodzonych pojemnikow BIO, przeglad systemu SAP po
alarmie poZarowym wywolanym przez jednego z mieszkarcow, regulowanie systemu anten po zmianie sygnatu TV i innych.

Dodatkowy koszt stanowi opfata za odbior $ciekéw opadowych, ktora jest zmienna. W roku ubiegtym wyniosta 37 174 zi
brutto na osiedle E. Zawackiej i Z. Wykletych. Roczne koszty ubezpieczenia wzrosty z 9 500zt do 22 000z, Koszty energii
elektrycznej wzrosly z 577,50zt netto/Mwh, a beda wynosic 785zt netto/Mwh jest to wzrost 0 36%, co przy szacowanym
catkowitym zuzyciu energii wynoszacym 153,8Mwh bedzie wynosié ok. 121 000 zi.

Reasumujac powyzsze, dynamika wzrostu cen, pomimo posiadanego doswiadczenia Spotki, nie pozwala na precyzyjne
okreslenie cen niektorych ustug jak réwniez zdarzen majacych wplyw na wysokos$¢ grupy kosztow. Ponadto informujemy,
ze mimo, ze wyzsze koszty tut. Spotka ponosi juz teraz, zostang one zrekompensowane zwigkszonymi wplywami dopiero
od 1 maja 2023r. Czes¢ kosztow na 2023r, mozna podaé z dokladnoscia, jednakze jest grupa kosztow, ktore sg szacowane
i niemozliwe do precyzyjnego okreslenia.

Jednoczesnie Spotka podkresla, iz po zakoriczeniu roku dokonywana jest analiza pordwnawcza kosztow rzeczywiscie
poniesionych i kosztow planowanych skalkulowanych w ramach stawki czynszu, W przypadku poniesienia kosztow nizszych
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od planowanych, réznica pomiedzy ta wartoscig, a rzeczywistym poziomem kosztow, umniejsza koszty kalkulowane w
stawce czynszu na kolejny rok.

Sprawe prowadzi:
Maria tysakowska

tel. 61 850 83 44
e-mail: maria.lysakowska@ptbs.p!
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