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Zatgcznik nr 3 do Umowy — Opis modelu finansowego w zakresie rozliczenia Rekompensaty



1. METODOLOGIA

Model finansowy stanowi zatgcznik do Umowy UOIG pomiedzy SIM a Powierzajgcym (Gming). Stuzy
on do monitoringu wysokosci Rekompensaty (w tym Rozsgdnego Zysku) w catym okresie realizacji
Zadania Wtasnego, w celu unikniecia przekroczenia maksymalnej wartosci Rekompensaty.

Monitoring okresowy polega na:

1) ustaleniu Wyniku za dany rok kalendarzowy wykonania Zadania Wtasnego, czyli ustaleniu
stanu $Srodkéw pienieznych dla inwestycji w Gminie. Ustalenie prognozowanego Wyniku w
kazdym roku znajduje sie w modelu finansowym w arkuszu ,,Prognoza” w punkcie XV,

2) kontroli wysokosci Rekompensaty, w tym Rozsgdnego Zysku.

Podstawg prawnag regulujgca sposdéb kontroli wysokos$ci Rekompensaty i Rozsgdnego Zysku w
rozumieniu Umowy UOIG jest Decyzja Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania
art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie
rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustug publicznych (Decyzja UOIG).

Pomocniczo w ramach modelu odniesiono sie do nastepujgcych aktéw prawnych:

1) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 lutego 2024 r. w sprawie finansowego
wsparcia udzielanego na realizacje niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (w przypadku, gdy
przedsiewziecie nie jest finansowane z wykorzystaniem finansowania zwrotnego — kredytu SBC),

2) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkéw i trybu
finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzgdowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych
lokali powstatych przy udziale tego finansowania (jezeli inwestycja jest finansowana przy udziale
finansowania zwrotnego — kredytu SBC),

- przy czym metodyka obliczania rekompensaty, kosztdw netto i rozsgdnego zysku w rozumieniu ww.

aktéw nie stanowi podstawy do ewentualnego stwierdzenia nadwyzki rekompensaty w rozumieniu

Umowy UOIG.

Kontrola wysokosci Rekompensaty i Rozsgdnego Zysku w rozumieniu Umowy UOIG znajduje sie w
modelu finansowym w arkuszu ,,Decyzja UOIG_ MIRR” — metodyka wedtug wytycznych Decyzji UOIG.
Pomocnicze obliczenia zgodne z ww. rozporzadzeniami mozliwe s3 do wykonania na w ramach
arkuszach , Rekompensata_BGK” — metodyka zgodna z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 20
pazdziernika 2015 r.

Monitoring okresowy polega na zastgpieniu danych prognostycznych danymi wykonanymi za
dotychczasowy okres i kontroli, czy nie wystepuje przekroczenie dopuszczalnych limitow
Rekompensaty.

Model finansowy monitoringu Rekompensaty zawiera zatozenia oraz prognozy dotyczgce wszystkich
kategorii finansowych, niezbednych do wyliczen wedtug wzoréw zawartych we wspomnianych
wczesniej aktach prawnych.
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2. ZALOZENIA
W arkuszu zatozenia znajdujg sie kluczowe parametry inwestycji, takie jak terminy prac budowlanych,
parametry techniczne, koszt inwestycji oraz planowana struktura finansowania.

Ponizej zamieszczono tabele znajdujgce sie w arkuszu ,,Zatozenia”.

Rysunek1l Kluczowe daty i parametry inwestyc;ji

I. Kluczowe daty

data wydania decyzji - pozwolenia na budowe
rozpoczecie robdt budowlanych

zakonczenie robét budowlanych

zakonczenie inwestycji

zasiedlenie lokali/rozpoczecie najmu
Data podpisania umowy kredytu SBC
Planowana wyptata | transzy kredytu

Data | raty kapitatowo-odsetkowe;j 0
Liczba miesiecy trwania inwestycji 0
Liczba miesiecy od wyptaty | transzy do rozpoczecia sptaty rat kapitatowych 0

ll. Kluczowe parametry techniczne inwestycji

Powierzchnia mieszkan - m2
Powierzchnia mieszkan i lokali uzytkowych 0,00
llo$¢ mieszkan (szt)

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,Zatozenia”

Punkt lll (Rysunek 2) zawiera dane dotyczgce koszéw realizacji inwestycji. W pozycji ,koszty budowy
brutto bez gruntu” nalezy wprowadzi¢ tgczne naktady inwestycyjne brutto. Powyzej nalezy
wprowadzié¢ réwniez wartos¢ gruntu, co pozwoli na oszacowanie kosztéw inwestycji z gruntem. Po
zaktualizowaniu danych w arkuszu , Kredyt”, w pozycji , Koszty finansowe w ciezar inwestycji” pojawi
sie kwota odsetek w okresie karencji oraz prowizji bankowej. taczne koszty inwestycji (naktady
inwestycyjne, grunt, koszty finansowe) zostang zsumowane w pozycji ,, Koszty inwestycji razem”.
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Rysunek 2.

Koszty inwestycji (PLN)

lll. Koszty realizacji inwestycji

Koszty budowy brutto z gruntem
w tym podatek VAT
w tym wartos¢ aportu gruntu

Koszty finansowe w okresie inwestycji (prowizja+odsetki w okresie karencji)

Koszty budowy brutto (bez gruntu)
Koszty inwestycji razem (z gruntem i kosztami finansowymi), w tym:
- koszty budowy mieszkan
- koszty budowy hali garazowej
- koszty budowy lokali uzytkowych
- infrastruktura
- koszty finansowe (prowizja + odsetki w okresie karencji)

QO O O O oo oo © o

Koszt inwestycji na 1 m?(z gruntem)

Koszt budowy 1 m?

PUM

Ilo$¢ mieszkan

Srednia powierzchnia 1 mieszkania

Zrédto: Model finansowy, zaktadka ,Zatozenia”

Rysunek 3.

Struktura finansowania inwestycji

IV. Struktura finansowania inwestycji z gruntem

.Grunt (aport) 0,0%
Wartosc gruntu (zf) 0
11.Srodki wtasne SIM 0,0%
Srodki wtasne (z grantu RFRM 3 min z#) 0
111.Grant bezzwrotny (FD + RFRM) 0,0%
Wartosc grantu (zt) z Funduszu Doptat (25% + wartos¢ gruntu max 10%) 0
Wartosc grantu (zf) z RFRM - 10% 0
Wartos¢ grantu OZE (zt) 0
KPO (z1) 0
IV. Finansowanie z kredytu 0,0%
Wysokos$¢ kredytu (zf) 0
Sptata kapitatu

Kredyt SBC 2% przez 60 mcy - potem WIBOR 3M 2,00%
V. Partycypacja 0,0%
Wysokos$¢ partycypaciji (zf) 0
Kwota partycypacji na 1 mieszkanie #DZIEL/O!
Kwota partycypacji (zt/1 m?) #DZIEL/O!
Zrédta finansowania 0,0%
tqgczny koszt inwestycji brutto (z gruntem) 0,00
tgczny koszt do struktury finansowania (bez gruntu) 0,00
Suma Zrédet finansowania 0,00

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,Zatozenia”
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Punk IV zawiera strukture finansowania inwestycji z uwzglednieniem wartosci gruntu. W
komérkach oznaczonych zielonym ttem nalezy wprowadzi¢ kwoty przeznaczone na finansowanie
inwestycji pochodzace z poszczegdlnych zrédet. Wartosé srodkdéw wiasnych zostanie obliczona jako
dopetnienie struktury finansowania, z uwzglednieniem tagcznych kosztéw inwestycji wyliczonych w
punkcie ,koszty budowy brutto z gruntem”. W modelu finansowym, obok tabeli ze strukturg
finansowania znajduje sie rowniez tabela z montazem finansowym inwestycji bez uwzglednienia
gruntu, czyli koszt inwestycji podlegajgcy sfinansowania z poszczegdlnych zrédet finansowania.
Tabela ta zawiera aktywne formuty i zostanie uzupetniona po wprowadzeniu danych w IV punkcie,
dotyczacych struktury finansowania. Na ponizszym rysunku przedstawiono uktad tej tabeli.

Rysunek4  Montaz finansowy inwestycji bez uwzglednienia gruntu

Montaz finansowy naktadéw brutto (bez gruntu):

Koszt inwestycji brutto (naktady bez gruntu) | Zrédta finansowania: Kwota: %
Fundusz Doptat 0 0,00%
0 RFRM 10% 0 0,00%
Partycypacja 0 0,00%
Kredyt SBC 0 0,00%
KPO 0 0,00%
RFRM (z puli 3 min) 0 0,00%
Razem 0 0,00%

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,Zatozenia”

W punkcie V , Kalkulacja czynszu” nalezy wprowadzi¢ planowane jednostkowe stawki czynszu w
pierwszym roku rozpoczecia najmu mieszkan. Stawki dotyczace kredytu zostang zaktualizowane na
podstawie wyliczen w arkuszu ,Prognoza”, nalezy sprawdzi¢, czy formuta odwotuje sie do
odpowiedniego roku (model zostat sporzagdzony dla inwestycji, gdzie rozpoczecie najmu nastepuje w
2027 r.). Jezeli oprécz najmu mieszkan planowany jest rdwniez najem garazy nalezy réowniez
wprowadzié¢ wskazane dane.

Ostatni wiersz zawiera miesieczng optate za media za 1 mieszkanie (koszty ciepta, wody, Sciekow,
wywozu $mieci).
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Rysunek 5.  Stawki i limity czynszu za 1 m?

Kalkulacja czynszu - stawki jednostkowe

Stawka czynszu na 1m*w 1 roku najmu, w tym: 0,00
koszty ogdlnego zarzgdu (administrowanie) 0,00
koszty eksploatacji 0,00
fundusz remontowy + rezerwa 0,00
Sptata kapitatu kredytu 0,00
Sptata odsetek kredytu 0,00

Limit czynszu:

a) wg. kosztu budowy lokalu mieszkalnego uwzgledniajgcego wartosé

nieruchomosci zgodnie z art. 7c ust. 4 Ustawy 00
z dnia 8 grudnia 2006 . ’
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzieé¢ mieszkaniowych)

5% wartosci wskaznika 0,00
4% wartosci wskaznika 0,00
réznica 4% max wskaznika a stawka czynszu 0,00
Czynsze za parkingi

stawka za miejsce parkingowe (zt/m-c) 0
Liczba miejsc parkingowych 0
stopient wynajecia oferty lokali uzytkowych 100%
powierzchnia 1 miejsca garazowego 0,00
Optata za media na 1 mieszkanie m/c 0,00

Zrédto: Model finansowy, zaktadka ,Zatozenia”

Punkt VI dotyczy kosztow i przychoddw Spétki przypadajgcych na inwestycje na terenie Gminy w
okresie od powstania Spétki do rozpoczecia eksploatacji lokali. Sg to koszty funkcjonowania Spoétki
(koszty ogdlne zarzadu oraz wszelkie koszty, ktére nie sg mozliwe do przypisania do zadnej konkretnej
inwestycji) podzielone wedtug odpowiedniego klucza podziatowego na inwestycje na terenie kazdej
gminy udziatowej. W modelu zostat wstepnie zastosowany klucz podziatowy kosztow w réwnej czesci
na kazdg Gmine-Wspdlnika (moze to by¢ réwniez inny uzgodniony klucz). Wedtug takich samych
zasad zostaty podzielone przychody finansowe Spoétki, ktére stanowig odsetki od s$rodkdéw
pienieznych zgromadzonych na lokatach bankowych.

Koszty ogdlne oraz przychody przypadajace na inwestycje na terenie Gminy sg uwzgledniane w
rachunku wynikdéw inwestycji na terenie Gminy w okresie inwestycyjnych w pozycji koszty operacyjne
oraz przychody finansowe. Po rozpoczeciu eksploatacji lokali, koszty ogdlne Spdtki przypadajace na
inwestycje na terenie Gminy s3 ujmowane w czynszu najmu jako ,koszty ogdlne”.

Zatgcznik nr 3 do Umowy — Opis modelu finansowego w zakresie rozliczenia Rekompensaty



Rysunek 6.  Koszty i przychody ogdlne Spétki przypadajace na inwestycje na terenie Gminy

Koszty funkcjonowania SIM: Przychody finansowe SIM:
2021 2021

2022 2022

2023 2023

2024 2024

2025 2025

2026

2027

2028

2029

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,Zatozenia”
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3. KREDYT

Rysunek 7.  Kluczowe parametry kredytu

Pozycja wartosc Wyptata kredytu  Transza
Oprocentowanie 2% przez 60 mcy/WIBOR 0
Liczba lat sptaty kapitatu 30,0 0
Kwota kredytu 0,00 zt 0
Maksymalny okres finansowania (m-c) 360,0 0
Poczatek sptaty kapitatu 0
Liczba miesiecy od podpisania umowy
kredytowej do rozpoczecia sptaty 0
kapitatu
Liczba rat kapitatowo-odsetkowych 360,00 Odsetki w okresie karencji: 0,00 zt
Spfata kapitatu Prowizja banku 0,00

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Kredyt”

Kluczowe parametry kredytu powinny zostaé zaktualizowane na podstawie wprowadzonych formut
w arkuszu ,Zatozenia”.

Arkusz ,Kredyt” zawiera rdwniez ustalenie harmonogramu sptat kredytu.

Kolumna ,Termin sptaty” powinna zawiera¢ miesigce od stycznia do grudnia roku, w ktdrym
nastepuje wyptata pierwszej transzy kredytu. W kolumnie ,Wyptata transzy kredytu” nalezy
wprowadzi¢ planowane do wyptaty kwoty transz w odpowiednich miesigcach. W okresie karencji
kapitatu powinny zosta¢ naliczone raty odsetkowe, a od momentu rozpoczecia spfaty kapitatu —
taczne raty kredytu. Nalezy skorygowac formuty wyliczajace raty od odpowiednich dat.

W kolumnie ,taczne raty” nalezy rozpocza¢ numeracje od 1 raty odsetkowej, wtedy zostanie
obliczony okres 60 rat z oprocentowaniem wynoszacym 2%. W kolejnych okresach zostanie
zastosowana stopa WIBOR 3M, ktdrej prognozowane wartosci znajdujg sie w arkuszu ,,Prognoza”.
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Rysunek 8. Harmonogram spfaty kredytu
Sptaty roczne . X Splaty roczne
Lp. | Termin sptaty Woyptata transzy Rata kapitatu | Oprocentowanie Splaty.roczne Saldo / Pozostato do Odsetki Sptaty roczne Kapitat i odsetki|  kapitatu i Odsetkluw ok're5|e odjsetek w )
taczne kredytu kapitatu sptaty odsetek odsetek karencji kapitatu okreS|e-karenq|
raty kapitatu
0 31.01.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
0 29.02.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
0 31.03.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
0 30.04.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
1 1 31.05.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
2 2 30.06.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
3] 3 31.07.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
4] 4 31.08.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
5 5 30.09.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
6| 6 31.10.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
7\ 7 30.11.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
8l 1 31.12.2024 0 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 zt 0,00 0,00 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
9| 2 31.01.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
10 3 28.02.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
11 4 31.03.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
12[ 5 30.04.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
13 6 31.05.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
14 7 30.06.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
15[ 8 31.07.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
16 9 31.08.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
17| 10 30.09.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
18| 11 31.10.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
19| 12 30.11.2025 0,00 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0
20 13 31.12.2025 0,00 zt 0,00 zt 2,00% 0,00 zt 0,00 zt 0,00 0,00 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,Kredyt”

Zatgcznik nr 3 do Umowy — Opis modelu finansowego w zakresie rozliczenia Rekompensaty

10



4. PROGNOZA

W arkuszu ,,Prognoza” znajdujg sie projekcje wszystkich kategorii koniecznych do ujecia w rozliczeniu Rekompensaty.

W ponizszej tabeli istotne jest wprowadzenie liczby miesiecy realizacji inwestycji w ostatnim roku procesu inwestycyjnego. Przyktadowo, jezeli inwestycja
konczy sie we wrzesniu 2027 r., w komérce odnoszacej sie do roku 2027 nalezy wprowadzi¢ cyfre 9. Miesigce realizacji inwestycji w tym roku nie beda
uwzgledniane do naliczania przychoddéw czynszowych i kosztéw zwigzanych z eksploatacjg lokali.

Z kolei w ponizszym wierszu (oznaczonym zielonym ttem) nalezy wprowadzi¢ kwoty naktadéw inwestycyjnych planowanych do poniesienia w kazdym roku
realizacji inwestycji. tgczna warto$é naktadéw stanowi wartosé poczatkowa $rodka trwatego, ktérego amortyzacja jest rozliczona w kolejnych tabelach.

Rysunek 9. Nakiady inwestycyjne w poszczegdlinych latach

Etap eksploatacji

2024 2025 2026 2027 2029 PAOR]0) 2031 2032

liczba miesiecy realizacji inwestycji
| | | | 9 | wostatnim roku budowy

0,0% 0,0% 0%
| o| 0 o| 0| 0|

0 taczne koszty budowy (bez gruntu naktady inwestycyjne w
0 poszczegdblnych latach

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Prognoza”

Amortyzacja i warto$¢ netto budynkéw zostanie obliczona po wpisaniu odpowiedniej stawki amortyzacji.
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Rysunek 10. Kalkulacja stawki czynszu i kosztéw jednostkowych wydatkéw na 1 m?

Etap przygotowania i inwestycji Etap eksploatacji
Lata 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Inflacja (lata 2023-2025 prognoza NBP) https://www.nbp.pl/home.aspx 5,7% 3,5% 2,7% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
VII. Czynsz najmu mieszkan - elementy skladowe: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- koszty utrzymania na 1m2 wzrost inflacyjny 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- koszty finansowe na 1 m2 kalkulacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- rata kapitatowa kredytu na 1 m2 obstugi kredytu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
VIII. Limit czynszu wg kosztu budowy lokalu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IX. Stawki jednostkowe wydatkéw: stawki jednostkowe kosztow na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- koszty ogdlne Spétki na 1m2 1m2 (wprowadzone warkuszu |- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- eksploatacja na 1m2 "Zatozenia") . 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- remonty + rezerwa na 1m2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- sptata kapitatu kredytu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- spfata odsetek od kredytu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-czynsz z najmu parkingdw podziemnych za 1 miejsce m-c 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- optata za media na 1 mieszkanie m-c 0 0 0" 0 0 0 0 0 0 0

Zrédto: Model finansowy, zaktadka ,, Prognoza”

W punkcie IX ,,Stawki jednostkowe wydatkéw” powinny pojawic sie stawki jednostkowe kosztdw czynszowych, ktdre zostaty wprowadzone w arkuszu
»Zatozenia”. Nalezy sprawdzié, czy stawki te s umieszczone w roku rozpoczecia najmu. Suma kosztow jednostkowych zostanie ujeta w czynszu najmu jako
koszty utrzymania (punkt VIl ,,Czynsz najmu mieszkan”). W sktad stawki czynszu najmu bedg wchodzi¢ réwniez prognozowane koszty kredytu ustalone na
podstawie obliczen w arkuszu ,Kredyt” oraz punktu IV ,Prognozy”. Przyjeto zatozenie, ze zardwno stawki jednostkowe wydatkow, jak i stawka czynszu
wzrastajg rocznie o wskaznik inflacji, ktérej prognoza znajduje sie w wierszu 62.
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Rysunek 11. Przychody i wydatki zwigzane z inwestycja

Etap przygotowania i inwestycji Etap eksploatacji
Lata 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

X. Przychody czynszowe, w tym: 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- czynsz najmu lokali mieszkalnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-przychody z najmu miejsc parkingowych 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XI. Wydatki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- koszty ogdlne Spotki przypadajace na gmine 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- eksploatacja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- remonty i modernizacje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- sptata kapitatu kredytu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- spfata odsetek od kredytu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XIl. Przychody finansowe: 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
srodki z funduszu remontowego N 0 0 0 0 ol 0 0 0 0 0
érodki z kaucii A 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
stopa oprocentowania lokat (Srednia) 3,29%

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Prognoza”

W punktach X — XIl zostang obliczone przychody i wydatki zwigzane z inwestycjg, natomiast punkt XIV zawiera rachunek wynikdw inwestycji do roku, w ktérym
nastepuje planowana sptata kredytu SBC.
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Rysunek 12. Rachunek wynikéw inwestycji

Etap przygotowania i inwestycji Etap eksploatacji
2024 2025 2026 2029 2030 2031
A. Przychody operacyjne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- przychody z najmu lokali mieszkalnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-przychody z najmu miejsc parkingowych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- przychody z opfat za media 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
B. Koszty operacyjne 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]
- eksploatacja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- remonty i modernizacje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- koszty ogdlne zarzadu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- amortyzacja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- podatek od przychoddéw z budynkéw (garaze) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- optaty za media 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
C. Przychody finansowe 0 0 0
D. Koszty finansowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
E. Wynik brutto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
w tym wynik na garazach 0 0 0 0 0 0 0 0
przychody z tytutu parkingéw 0 0 0 0 0 0 0 0
koszty parkingdw 0 0 0 0 0 0 0 0
koszty eksploatacyjne 0 0 0 0 0 0 0 0
koszty remontow 0 0 0 0 0 0 0 0
koszty ogdlne 0 0 0 0 0 0 0 0
koszty finansowe w czesci dotyczqcej garazy 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0

podatek od przychoddw z budynkdw (parkingi)

Zrédto: Model finansowy, zaktadka ,Prognoza”
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Rysunek 13. Rozliczenie srodkéw otrzymanych z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

XV. Prognozowane przeptywy pieniezne dla inwestycji w Gminie

Rozliczenie srodkéw pienigznych z RFRM - 3 min zt

Stan poczatkowy: 3000 000,00 zt

(-) Finansowanie inwestycji : 0,00 zt

(=) stan pozostatych srodkéw wtasnych SIM 3000 000,00 zt

2024 2025 2026 2027

EBITDA (wynik brutto + amortyzacja) 0 0 0 (0] 0 (0] 0 0 0
rata kapitatowa 0 0 0 o” 0 0 0 0 0
Srodki pieniezne w okresie 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Srodki pieniezne skumulowane 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000 3 000 000

Zrédto: Model finansowy, zaktadka ,,Prognoza”

Punkt XV przedstawia rozliczenie srodkéw otrzymanych przez Gmine z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Od kwoty 3 mIn zt odejmowana jest
kwota przeznaczona na realizacje inwestycji, a pozostate érodki stanowia $rodki wtasne Spotki. Srodki te sg przeznaczone na finansowanie kosztéw ogdlnych

Spotki w okresie inwestycji oraz w okresie eksploatacji mieszkan.
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5. REKOMPENSATA — ROZPORZADZENIE BGK

Arkusz ,Rekompensata_BGK"” zawiera oszacowanie parametréow niezbednych do rozliczenia pomocy
dla przedsiewziecia wedtug formut zawartych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 20
paidziernika 2015 r. w sprawie warunkow i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji
przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego
finansowania.

Jak wskazano w Rozdziale 1, metodyka obliczania rekompensaty, kosztéw netto i rozsgdnego zysku
w rozumieniu ww. aktu prawnego nie stanowi podstawy do ewentualnego stwierdzenia nadwyzki
rekompensaty w rozumieniu Umowy UOIG. Obliczenia dokonywane w oparciu o arkusz
»Rekompensata_BGK"” majg charakter pomocniczy i stuzg oszacowaniu ryzyka powstania nadwyzki
rekompensaty wedtug odrebnej metodyki, wynikajgcej z ww. rozporzadzenia.

Ponizej przedstawiono wszystkie formuty wymagane do wyliczerh wskazane w rozporzadzeniu.

Rysunek 14. Ekwiwalent dotacji brutto dla finansowania zwrotnego

e)'? dla kredytu lub pozyezki splacanych w systemie rownej raty z karencja splaty kapitahu:

LSr-8r, Ylsra+nYT S r,(I+7, ) 1
+ Z - X i)

o () S A+ -1 Q) -1

EDB =

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:

S— kwote kredytu lub pozyczki,

N-  liczbe okresow platnosei i karencji,

r— stope referencyjna wyrazona w ulamku dziesietnym.

rq— stope dyskontowa wyrazona w ulamku dziesigtnym,

rp—  preferencyjna stope procentowa kredytu lub pozyczki wyrazong w ulamku dziesigtnym.,
T- liczbe okresow karencji,

i— kolejny okres platnosei,

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Rekompensata_BGK”

Wyniki obliczen ekwiwalentu dotacji brutto dla kredytu oraz pozostatych Zzrédet finansowania zostaty
przedstawione na ponizszym rysunku. Suma ekwiwalentow obliczonych dla poszczegdlnych zrédet
finansowania okresla wysokos¢ otrzymanej rekompensaty w rozumieniu ww. rozporzadzenia.
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Rysunek 15. Ekwiwalent dotacji brutto dla finansowania zwrotnego

Dane do obliczenia EDB:

S - kwota kredytu PLN 0
N - liczba okresow pfatnosci i karencji lata 30
r - stopa referencyjna % 0,0668‘
ry - stopa dyskontowa % 0,067
r, - preferencyjna stopa dyskontowa % 0,02

T - liczba okreséw karenc;ji lata _

i - kolejny okres ptatnosci

(Sr-Srp)/(1+ry)

N
(1407

(A+r)NT

(1+15)
Sr(1+n)NT/(1+r)NT-1
Sr(1+r,) T /(14r,)N -1

[Sr(1+)"/((141)"7-1) - Sry(1+rp) " T/((141,) " T-1)] /(141

EDB dla kredytu

EDB dla grantu (dotacji)

EDB dla aportu nieruchomosci: pomijane, bo
uwzglednione po stronie przychodéw w kalkulacji
kosztu netto

Zrédto: Model finansowy, zaktadka , Rekompensata_BGK”

Kwota rekompensaty w rozumieniu ww. rozporzadzenia nie powinna przekroczy¢ kwoty niezbednej
do pokrycia kosztdw netto wynikajgcych ze Swiadczenia ustugi publicznej w ogdlnym interesie
gospodarczym, z uwzglednieniem rozsgdnego zysku.

Obliczenie kosztow netto z wyszczegdlnieniem elementéw wchodzgcych w ich skfad zawiera rysunek
17. Z kolei procedura ustalenia rozsgdnego zysku i jego obliczenie zostata przedstawiona na kolejnych
rysunkach.

EDB dla grantu stanowi tgczng kwote uzyskanej pomocy bezzwrotnej, tj. wsparcie z Funduszu Doptat,
wsparcie z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz grant OZE.
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Rysunek 16. Obliczenie kosztéow netto wynikajacych ze $wiadczenia ustugi publicznej w ogélnym

interesie gospodarczym

KN - Koszty netto 0 PLN

KUOIG 0 PLN
budowa PLN
nieruchomos¢ PLN
koszty finansowe PLN
koszty zabezpieczen PLN
koszty eksploatacji i remontéow PLN
k?szty ubezple.czema =10
nieruchomosci
wktad we wspdine koszty state BIN
kredytobiorcy*

PUOIG 0 PLN
przychody z optat czynszowych PLN
przychody z tytutu odsetek od
zdeponowanych srodkéw (kaucje PLN
i fundusz remontowy)
wartosc¢ gruntu PLN

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Rekompensata_BGK”

Rysunek 17. Sposdb obliczania rozsadnego zysku zwigzanego ze swiadczeniem ustugi publicznej

w ogolnym interesie gospodarczym

n
RZ = Z(iIRS + 1%) X (KUIOIG — FZ — FW) x (1 + 1, )"
i-1

w ktérym poszczegdlne symbole oznaczaj3:

RZ - rozsgdny zysk kredytobiorcy,

iirs - aktualna na moment rozpoczecia naboru wnioskéw w danej edycji stopa swap na okres 10 lat dla
polskiego ztotego (PLN), publikowana przez Komisje Europejska,

KIUOIG - koszty przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,

FZ - kwota udzielonego finansowania zwrotnego,

FW - kwota udzielonego finansowego wsparcia,

i - i-ty rok okresu, o ktérym mowa w art. 15b ust. 3 ustawy,

n - ostatni rok okresu, o ktérym mowa w art. 15b ust. 3 ustawy,

r, - stopa bazowa publikowana przez Komisje Europejskg, obowigzujgca na dzien udzielenia finansowania

zwrotnego”.

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,Rekompensata_BGK”
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Rysunek 18. Obliczenie wysokosci Rozsagdnego Zysku

stopa swap 10 lat iiRs 4,897:
stopa bazowa o 5,68%‘
stopa dyskontowa 6,68%
KIUOIG 0 PLN
FZ 0 PLN
FW 0 PLN
(KUIOIG - FZ - FW) 0 PLN
(iirs+1%)x(KUIOIG-FZ-FW) 0 PLN
(1+r,)" PLN

Y, (irs*1%)X(KUIOIG-FZ-FW)x(1+ry) !

=1

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Rekompensata_BGK”

Weryfikacji wysokosci rekompensaty w rozumieniu ww. rozporzadzenia dokonuje sie poréwnujac jej
kwote z suma kosztéw netto inwestycji i rozsgdnego zysku. Rekompensata spetnia warunek
dopuszczalnosci, jesli jej kwota nie przekracza sumy kosztéw netto inwestycji i rozsgdnego zysku. Na
rysunku ponizej wprowadzono przyktadowe kwoty w celu zaprezentowania pozytywnych wynikéw

weryfikacji.

Rysunek 19. Weryfikacja wysokosci rekompensaty

4 Weryfikacja spetnienia warunku dopuszczalnosci rekompensaty FZ i FW

Rekompensata: PLN KN + RZ 12 000 000
Wsparcie z Funduszu Doptat 0 PLN KN 0
Wsparcie z RFRM (10% + 3 min) PLN RZ 0

PLN
PLN
PLN

KPO + Grant OZE PLN
EDB dla kredytu PLN

o O O

13 000 000
12 000 000

= 11000000
£ 10000000

SC

9000000 - 12 000 000

warto:

8000000 -

9 000 000
7000000 -

Rekompensata: KN + RZ

6000000

Warunek spetniony - rekompensata nie przekracza kosztéw netto (KN) i rozsagdnego zysku (RZ)

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Rekompensata_BGK”
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6. REKOMPENSATA — DECYZJA UOIG

Arkusz ,,Decyzja UOIG_MIRR” zawiera sprawdzenie dopuszczalnosci catkowitej pomocy zgodnie z
zasadami Decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytutu
swiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania
ustug swiadczonych w ogdlnym interesie gospodarczym. Obliczenia zawarte w tym arkuszu stuza
oszacowaniu proporcjonalnosci Rekompensaty w rozumieniu Umowy UOIG.

Zgodnie z Decyzjg, Rozsgdny Zysk, okredlony jako stopa zwrotu z kapitatu, nie moze przekroczyé
odpowiedniej stopy swap, powiekszonej o 100 punktéw bazowych.

Rysunek 20 przedstawia wyniki kontroli stopy zwrotu z kapitatu dla pozycji zawartych w ramach
kalkulacji BGK, natomiast druga kalkulacja — zawarta w tabeli na kolejnym rysunku, zawiera
dodatkowo uwzglednienie po stronie wptywdéw 3 min zt dokapitalizowania od Gminy.

Wskaznik MIRR (stopa zwrotu z kapitatu) nie powinien przekroczy¢ stopy granicznej ustalonej w
umowie.

Rysunek 20. Kontrola wskaznika MIRR w ramach powierzenia
LP.  WYSZCZEGOLNIENIE RAZEM 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2040 2050 2054

Naktady inwestycyjne

Aport gruntu

Grant bezzwrotny

Pozyczki i kredyty inwestycyjne
Kredyt BGK

Komercyjne

Partycypacja

Z z y kapitat B
taczne przychody operacyjne (+)

Aport gruntu

Przychody finansowe ujete w rozliczeniu
rekompensaty

taczne koszty z amortyzacja bez kosztéw
finansowych (-)

o|lo o o o
o
=]
o
o
=]

[

P

O © NG VIR BA WP
©O oo o o|looloo oo

o oo o

©)
=]
o
o
=]
o
o
o
=]

11.  Amortyzacja (+)

12.  Koszty finansowe (-)

13.  Sptaty kapitatu od pozyczek i kredytow (-)
13.1. Kredyt BGK

13.2. Komercyjne

14.  $rodki z partycypacji zwrotnej (-)

15.  Wartos¢ rezydualna (+)

Pozyczki i kredyty pozostate do sptaty na
koniec okresu analizy (-)

o

o|lo o o
o|lo o o
o|lo o ©
o|lo o o
o|lo o o
o|lo o o
o|lo o o
o|lo o o
o|o o ©
o|lo o o

o o|lo oo o ©

16.

o oo o

Przeptywy w okresie
Skumulowane przeptywy
stopa graniczna 5,89%

stopa finansowa do MIRR 6,68%
stopa refinansowania do MIRR 2,98%

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
stopa SWAP 10letnia
stopa dyskontowa
WIBOR 3Mrazy 0,5

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Decyzja UOIG_MIRR”
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Rysunek 21. Kontrola wskaznika MIRR w ramach powierzenia - z uwzglednieniem
dokapitalizowania gminy

LP.
19.

20.

21.
22.
23.
24.

WYSZCZEGOLNIENIE RAZEM
Dokapitalizowanie gminy

Koszty funkcjonowania SIM przypadajace
na gming w okresie inwestycyjnym

Pokrycie czynszu w zwigzku z przekrczenie

dopuszczalnego poziomu

Stawka czynszu wg kalkulacji kosztowej

limit czynszu 0
% wzrostu limitu 0,00%

Nadwyzka czynszu nad limit

kompensaty nadwyzki czynszu

rozliczone dokapitalizowanie
Rezerwa / wzrost standardu

Przeptywy w okresie po uwzgledniniu rozliczeri dokapitalizowan
Skumulowane przeptywy
MIRR

stopa graniczna

stopa finansowa do MIRR
stopa refinansowania do MIRR

2023 2024
3000 000
0 0
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0 0
0 0

3000 000
3 000 000

2025

0,00
0,00

Zrédto: Model finansowy, arkusz ,,Decyzja UOIG_MIRR”

2026

0,00
0,00

2027

0,00
0,00

0,00

2028

0,00
0,00

0,00

2029

0,00
0,00

0,00

2030

0,00
0,00

0,00

2040

0,00
0,00

2050

0,00
0,00

0,00

2054

0,00
0,00
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