Podstawowe informacje o mozliwosci budowy w Suchej Beskidzkiej mieszkan na wynajem

Gmina Sucha Beskidzka planuje budowe trzech blokéw mieszkalnych. Inwestycja ma by¢ realizowana w
potudniowowschodniej czesci tzw. terendw po-tartacznych (dziatki ewidencyjne nr 9675/83, 9675/7 oraz
9675/5). Dziatki s3 w petni uzbrojone w zakresie wymaganym do przeprowadzenia przedsiewziecia
inwestycyjnego.

Dokumentacja techniczna zostata wykonana przez firme projektowa wytoniong w 2023 roku w przetargu
nieograniczonym. Obecnie trwa procedura zwigzana z uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Na potrzeby analizy modelu finansowania w 2023 roku przyjeto, ze szacunkowy koszt budowy 100 mieszkan
wyniesie ok. 29 min zt. Zatozono réwniez, ze budzet prac realizacyjnych zostanie okreslony z wieksza
doktadnoscig po opracowania PZT (projektu zagospodarowania terenu) oraz po okre$leniu struktury i
standardu budynkéw. W przypadku istotnego zwiekszenia budzetu przedsiewziecia ponad przyjety poziom
zaktada sie, ze dodatkowe naktady bedg pokryte w pierwszej kolejnosci ze sprzedazy czesci mieszkan lub przez
gmine w formie tzw. wktadu wtasnego.

Zatozenia wynikajgce z dokumentacji projektowej wykonanej zgodnie z wytycznymi inwestora w 2024 roku
oraz z przeprowadzonych analiz:

* Przedsiewziecie inwestycyjne obejmie ok 114 lokali mieszkalnych w trzech budynkach wielorodzinnych.

* Inwestycja winna sie samofinansowac blisko w 100 %, przy czym w celu zbilansowania kosztéw dopuszcza
sie sprzedaz ok 35 mieszkan.

= Zaprojektowane lokale mieszkalne majg nastepujace wielkosci oraz ilosci:
- jednopokojowe - 35,60 m2 - 20 mieszkan ;
- dwupokojowe - 48,60 m2 — 46 mieszkan;
- trzypokojowe - 62,90 m2 / 64,20 m2 — 38 mieszkan;
- czteropokojowe - 75,60 m2 — 10 mieszkan;

* Inwestorem przedsiewziecia bedzie gmina Sucha Beskidzka
Gminna.
= Okres projektowania i budowy — od IV kw. 2023 r. do potowy 2026 roku.
» Rozpoczecie eksploatacji — druga potowa 2026.
* Finansowanie przedsiewziecia w zasadniczy sposdb nie powinno wptyngé na wskaznik z

art. 243 Ustawy o Finansach Publicznych (dalej: UFP).

Analiza przeprowadzona na zlecenie Gminy Sucha Beskidzka przez firme Aesco Group potwierdza
wykonalnos¢ planowanego przedsiewziecia.

Gtéwnymi czynnikami swiadczgcymi o tym, ze inwestycja mieszkaniowa moze by¢ zrealizowana jest to, ze:

* Gmina posiada nieruchomos¢, na ktérej mozna zrealizowac przedsiewziecie
mieszkaniowe biorgc pod uwage m.in. zapisy MPZP.

* Na tym etapie nie identyfikuje sie ponadstandardowych kosztéw wymaganych do
poniesienia w celu zagospodarowania terenu inwestycyjnego (np. wysokie naktady na
doprowadzenie medidw, etc.).



* Gmina posiada zdolnos¢ do sfinansowania analizowanego przedsiewziecia, w tym takze
ze zrédet w petni komercyjnych.

= Istniejg przestanki potwierdzajgce znaczgcy popyt na nowopowstate mieszkania, przy
zatozeniu, ze bedg dostepne za akceptowalny czynsz.

Rozwazane modele finansowania:

Model 1: Grant z Funduszu Dopftat oraz uzupetniajgco kredyt/emisja obligacji

Model 2: Emisja przez gmine obligacji przychodowych

Model 3: Finansowanie przedsiewziecia przez SIM z 4 zrddef; preferencyjnych i komercyjnych

Model 4: Finansowanie przedsiewziecia przez SIM z 2 zrddet; preferencyjnych i komercyjnych

Analizujac i oceniajac potencjalne modele finansowania przedsiewziecia mieszkaniowego wzieto pod
uwage:

= Korzysci finansowe wynikajgce z pozyskania finansowania bezzwrotnego lub preferencyjnego.

= Ryzyka zwigzane z faktyczng dostepnoscig srodkéw bezzwrotnych lub preferencyjnych.

= Qgraniczenia odnosnie polityki najmu wynikajgce ze skorzystania z finansowania bezzwrotnego lub
preferencyjnego.

=  Wptyw modelu finansowania na obie strony wzoru z art. 243 UFP.

=  Mozliwos¢ sprzedazy lokali na rzecz najemcow, o ile gmina podejmie taka decyzje.

= Dostepnosc zaktadanego poziomu czynszu, w tym w poréwnaniu do aktualnych stawek czynszu na
rynku lokalnym.

= Dodatkowe koszty administracyjne zwigzane z funkcjonowaniem SIM.

= |nne konsekwencje majgce istotny wptyw na podjecie decyzji o preferowanym modelu
finansowania.

Podczas badania wptywu kazdego z czterech modeli na wskaznik z art. 243 UFP korzystano z danych projektu
Wieloletniej Prognozy Finansowej na 2023 rok udostepnionych przez Ministerstwo Finanséw. Z uwagi na
horyzont czasowy WPF siegajacy 2030 roku, pojawita sie koniecznos¢ wydtuzenia prognozy na potrzeby
analizy do 2047 roku. Uzyto do tego wskaznikéw inflacji oraz wzrostu PKB przedstawionych w ,Wytycznych
dotyczacych stosowania jednolitych wskaznikdw makroekonomicznych.

Model 1: Grant z Funduszu Dopftat oraz uzupetniajgco kredyt/emisja obligacji

Gmina uprawniona jest do ubiegania sie o grant z Funduszu Dopfat na podstawie art. 3 ust. 1 pkt. 1 Ustawy
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych z dnia 8 grudnia 2006 (zwana dalej UFW).
Zgodnie z art. 13 UFW maksymalna wysokos¢ grantu wynosi réwnowartos¢ 80% kosztow przedsiewziecia.
Brakujgce 20% gmina zobowigzana jest zabezpieczy¢ z innych zrdodet (tzw. wktad wtasny). Zatozono, ze Srodki
stanowigce tzw. wktad wtasny zostang pozyskane przez gmine Sucha Beskidzka w formie kredytu lub emisji
obligacji.

Wybudowane lokale mieszkalne wejdg do mieszkaniowego zasobu nieruchomosci gminy. Istotnymi
czynnikami ograniczajgcymi elastycznos¢ zarzgdzania nowopowstatym zasobem bedzie limit wysokosci
czynszu na poziomie 2,5% wartosci odtworzeniowej lub kosztéw budowy (wyzsza z tych wartosci), co obecnie
oznaczatoby stawke w granicach 12,08 zt miesiecznie za m2 lokalu (czynsz uwzgledniajgcy koszty utrzymania
powierzchni wspdlnych). Dodatkowo, najemcy optacaliby media wykorzystywane wg indywidualnego
zuzycia. Przepisy wprowadzajg zakaz sprzedazy lokali w okresie 15 lat od daty otrzymania grantu.



Przedsiewziecie w pierwszych kilku latach zwiekszy poziom wykorzystania limitu. Poczgwszy od 2031 roku
przedsiewziecie bedzie pozytywnie wptywaé na wskaznik. Z uwagi na aktualny niski poziom zadtuzenia
planowane przedsiewziecie nie rodzi istotnego ryzyka dla wskaznika z art. 243 UFP, a tym samym dla finanséw
gminy w przyszfosci.

Poczgwszy od 2022 roku istotnym czynnikiem ryzyka zwigzanym z planowaniem finansowania przedsiewziec¢
inwestycyjnych z grantéw z Funduszu Dopfat jest szybkie wyczerpanie sie tych srodkéw. W 2023 roku, limity
Funduszu Dopfat na pewne kategorie inwestycji wyczerpaty sie jeszcze szybciej niz w roku 2022, tj. juz w
potowie lutego. Ryzyko ma charakter systemowy, tj. zwiekszeniu ulegty procentowe wartosci finansowania,
natomiast sama pula srodkéw zasadniczo nie wzrosta. Oznacza to, ze za te same $rodki mozna sfinansowac
znacznie mniej mieszkan. W przypadku odmowy rozpatrzenia wniosku z uwagi na brak srodkoéw realizacja
przedsiewziecia ulegnie opdznieniu, co najmniej do kolejnego roku.

Poczatkowa stawka czynszu (12,08 zt/m2 wg. stanu na rok 2023) jest istotnie nizsza od stawek rynkowych. Do
2037 roku uzyskiwane czynsze nie bedg wystarczajgce do pokrycia wydatkéow z tytutu obstugi zadtuzenia
zaciggnietego na tzw. udziat wtasny. Zaktada sie, ze stawka czynszu bedzie indeksowana o wskaznik inflacji,
co oznacza, ze czynsze bedg stopniowo zwiekszaty sie i od 2037 roku powinny byé wystarczajgce do pokrycia
wydatkow z tytutu obstugi zadtuzenia.

Prognoza ta jest obarczona istotnym ryzykiem zwigzanym ze wzrostem kosztédw utrzymania budynku — stawka
ograniczona ustawowo obejmuje réwniez koszty eksploatacji powierzchni wspdlnych — jesli te ulegng
zwiekszeniu, to spadnie ta czes$¢ czynszu, ktéra moze byé przeznaczona na sptate zadtuzenia gminy. Drugim
czynnikiem ryzyka jest podwyzszony poziom opdznier w ptatnosci czynszu, ktdry jak wskazujg doswiadczenia
praktyczne w najwyzszym stopniu dotyka mieszkania komunalne, a w mniejszym stopniu mieszkania
TBS/SIM.

W przypadku zwiekszenia kosztow utrzymania budynku i zwiekszenia wskaznika opdznien pfatnosci
pozytywny efekt na wskaznik moze zosta¢ zmniejszony.

W przypadku realizacji przedsiewziecia z finansowaniem zgodnym z Modelem 1 w pierwszych 5 latach
eksploatacji budynku nastgpi pogorszenie relacji opisanych wskaznikiem z art. 243 UFP. Poczgwszy od 2031
roku przedsiewziecie poprawi sytuacje gminy.

Podsumowanie parametréow Modelu nr 1. /ANALIZA KOSZTOW | ZAKRESU DOKONANA W 2023 ROKU/

Fundusz Doptat 80%

Inwestor Gmina
Budzet w min zt 29,00
Grant FD w min zt 23,20

Grant RFRM w min zt
Finansowanie preferencyjne zwrotne w min zt -

Finansowanie rynkowe zwrotne w min zt 5,80

Mieszkania w zasobie gminy tak

Ustawowy limit dochodu najemcy ustalony przez gmine
Ustawowy limit stawki czynszu tak

Orientacyjna stawka czynszu w zt/m.kw. mies. 12,08

Mozliwos¢ sprzedazy mieszkan po 15 latach
Skumulowana doptata z budzetu gminy/nadwyzka budzetu - 36910

gminy w okresie 23 lat w zt




Model 2: Emisja przez Gmine obligacji przychodowych

Kolejnym instrumentem umozliwiajgcym uzyskanie zaktadanych efektdw jest emisja obligacji przychodowych
na zasadach okre$lonych w art. 24 i kolejnych Ustawy o Obligacjach.

W zwigzku ze zmianami UFP oraz ewolucjg interpretacji przez RIO w odniesieniu do niektdrych
alternatywnych rozwigzan prawnych stosowanych do tej pory przez gminy rosnie rola i popularnosé
instrumentu obligacji przychodowych. Co istotne, dostepne jest juz orzecznictwo WSA i NSA potwierdzajace
linie orzeczniczg i interpretacje kluczowych elementéw warunkéw emisji obligacji przychodowych.

Celem emisji obligacji przychodowych moze by¢ wytacznie sfinansowanie okresSlonego przedsiewziecia
inwestycyjnego —w tym przypadku osiedla mieszkaniowego wraz z wewnetrznym uktadem komunikacyjnym
oraz terenami zielonymi.

Obligacje przychodowe oferujg pewne specyficzne korzysci formalno-prawne ich nabywcom, ktdre sprawiaja,
Zze instytucje finansowe mogg akceptowac nizsze poziomy oprocentowania srodkow.

Obligacje przychodowe oferujg réwniez istotne korzysci dla emitenta, bez ktérych realizacja przedsiewziecia
mogtaby by¢ w praktyce utrudniona. Kluczowag cechg obligacji przychodowych jest nieuwzglednianie
dochoddw z przedsiewziecia i wydatkédw na obstuge obligacji we wzorze z art. 243 UFP. Z tego wzgledu
przyjmuje sie, ze co do zasady, realizacja przedsiewziecia w ogdle nie wptywa na poziom limitu oraz poziom
wykonania limitu zadtuzenia.

Lokale mieszkalne wejdg do mieszkaniowego zasobu nieruchomosci gminy. Zaktada sie, ze gmina ustali
indywidualne stawki czynszu najmu oraz wyzszy od obowigzujgcego aktualnie w gminie limit dochodowy w
odniesieniu do nowopowstatych lokali w taki sposdb, aby uzyskaé zaktadany efekt samofinansowania. Poza
limitem dochodowym mozliwe bytoby wprowadzenie dodatkowych kryteridow pierwszenstwa zwigzanych np.
z wykonywanym zawodem, wiekiem, wyksztatceniem, etc.

Na tym etapie planowania przyjeta zostata poczgtkowa stawka czynszu w wysokosci 31,42 zt miesiecznie za
m2, ktdéra obejmuje rowniez utrzymanie powierzchni wspélnych. Dodatkowo, najemcy optacaliby media
wykorzystywane wg indywidualnego zuzycia. Koszty utrzymania mieszkania o powierzchni 50 m2 wynosityby
okoto 1.571 zt (plus koszt medidéw rozliczanych indywidualnie), czyli ponizej kosztéw utrzymania mieszkania
wynajmowanego na wolnym rynku.

Podsumowanie parametrow Modelu nr 2. /Analizy kosztow i zakresu inwestycji dokonana w 2023 roku/
Obligacje przychodowe

Inwestor Gmina
Budzet w min zt 29,00
Grant FD w min zt -
Grant RFRM w min zt -
Finansowanie preferencyjne zwrotne w min zt -
Finansowanie rynkowe zwrotne w min zt 29,00
Mieszkania w zasobie gminy tak

Ustawowy limit dochodu najemcy

ustalony przez gmine

gminy w okresie 23 lat w zt

Ustawowy limit stawki czynszu nie

Orientacyjna stawka czynszu w zt/m.kw. mies. 31,42

Mozliwos¢ sprzedazy mieszkan koniecznos$¢ zbycia minimum 18% lokali
Skumulowana doptata z budzetu gminy/nadwyzka budzetu - 42 316




Przy zastosowaniu poczagtkowej stawki w wysokosci 31,42 zt czynsz najmu nie umozliwi uzyskania efektu
samofinansowania. Konieczne bedzie zbywanie przez gmine czesci lokali w ramach prawidtowej gospodarki,
nie powodujac istotnego zmniejszenia wartosci przedsiewziecia. W celu utrzymania akceptowalnej stawki
czynszu niezbedne bedzie sprzedanie w ciggu 23 lat tacznie okoto 18 lokali, tj. nie wiecej niz po 1 - 2
mieszkania rocznie. Z dotychczasowych doswiadczen wynika, ze zaoferowanie najemcom mozliwosci kupna
mieszkania, co do zasady przynosi gminie szereg korzysci finansowych i pozafinansowych, jak np. zwiekszenie
dyscypliny ptatniczej najemcow.

Podobnie, jak w przypadku Modelu 1 na efektywnos$é przedsiewziecia wptywataby faktyczna dyscyplina
pfatnicza najemcéw. W poréwnaniu do Modelu 1 dyscyplina powinna ksztattowac sie na wyzszym poziomie
z uwagi na pozyskanie najemcow o wyzszym dochodzie, a takze mozliwos¢ nabycia lokalu w przypadku
terminowego uiszczania czynszu.

Model 3: Finansowanie przedsiewziecia przez SIM z 4 Zrédet

Zastosowanie tego rozwigzania wymaga powotania spotki ze 100% udziatem gminy w formie prawnej
Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowe]j (zwana dalej: SIM). Do potowy 2022 roku tego typu podmioty nosity
nazwe Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

SIM stanie sie inwestorem przedsiewziecia oraz finansujgcym. Zaktada sie, ze gmina dokona podziatu
nieruchomosci i wydzielenia z niej dziatki niezbednej na potrzeby planowanej inwestycji. Gmina przeniesie
na SIM wtasnos¢ wydzielonej nieruchomosci w formie aportu. Finansowanie przedsiewziecia inwestycyjnego
pochodzi¢ bedzie z 4 zrédet:

* Grant z Funduszu Doptat na podstawie art. 5 ust. 1 pkt. 1 UFW w tgcznej wysokosci 30% kosztow
przedsiewziecia,

» Grant z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na podstawie art. 33 | ust. 1 Ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. w wysokosci 3 min zi,

= Kredyt preferencyjny BGK w ramach tzw. Spotecznego Budownictwa Czynszowego w wysokosci 45%
kosztow przedsiewziecia,

» Kredyt/emisja obligacji na zasadach komercyjnych w wysokosci 20% kosztéw przedsiewziecia.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 UFW wsparcie udzielane jest gminie na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziecia
polegajgcego na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem, realizowanych przez inwestora innego niz gmina.
Warunkiem uruchomienia finansowego wsparcia jest zawarcie przez gmine umowy z inwestorem, ktéra to
okresli w szczegdlnosci udziat gminy w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, prawo gminy do
wskazywania najemcéw lokali mieszkalnych oraz szczegétowe kryteria wskazywania przez gmine najemcéw
lokali mieszkalnych.

Zgodnie z art. 13 UFW maksymalna wysokos¢ grantu FD w przypadku ubiegania sie o niego na zasadach
okreslonych w art. 5 ust. 1 pkt. 1 wynosi sumarycznie:

» 25% kosztow przedsiewziecia,

= w wysokosci odpowiadajgcej wartosci prawa witasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu

bedgcego we witadaniu inwestora, na ktdrym realizowane jest przedsiewziecie, nie wiecej niz 10% kosztow



przedsiewziecia — przyjeto zatozenie, ze wartos¢ nieruchomosci wyniesie 5% kosztow przedsiewziecia,

W przypadku analizowanego przedsiewziecia zastosowanie miatby rowniez grant RFRM udzielany na rzecz
gminy na sfinansowanie objecia udziatéw lub akcji w tworzonej albo istniejgcej SIM, ktéra przed dniem
objecia tych akcji lub udziatéw nie prowadzita dziatalnosci na terenie tej gminy. Wysokosc¢ tego grantu wynosi
3 min zt, co stanowi okoto 10% planowanego budzetu inwestycji budowlane;j.

Trzecim zrédtem finansowania przedsiewziecia bytby tzw. kredyt SBC. Aktualnie, oprocentowanie kredytu
SBC stanowi rdwnowartos¢ stopy bazowej WIBOR 3M. Rzad planuje wprowadzenie rozwigzania ustalajgcego
sztywng stope oprocentowania kredytu SBC na 2% na okres odpowiadajgcy 60 pierwszych rat spfaty kredytu.

Jakkolwiek zgodnie z zasadami tego programu maksymalny udziat kredytu w kosztach planowanego
przedsiewziecia inwestycyjnego moze siegngc do 80 proc., to w praktyce udzielane kredyty wynoszg okoto
40 - 50% kosztow inwestycji. Z uwagi na to, ze beneficjantem tego kredytu bytaby Swiezo powotana spoétka
bez historii dziatalnosci, sptata tego finansowania z duzym prawdopodobienstwem wymagataby
zabezpieczenia przez gmine Sucha Beskidzka. Z dotychczasowych doswiadczen wynika, ze BGK oczekuje
zabezpieczenia w formie poreczenia gminy. Innym spotykanym rozwigzaniem jest udzielenie przez gmine
zabezpieczenia na hipotece innych posiadanych nieruchomosci.

Ostatnim ze zrdédet finansowania w omawianym scenariuszu bytby kredyt komercyjny lub emisja obligacji
uzupetniajgcy srodki uzyskane ze Zrédet preferencyjnych stanowigce okoto 20% budzetu przedsiewziecia.
Réwniez w tym przypadku nalezy liczy¢ sie z koniecznoscig zabezpieczenia sptaty przez gmine, przy czym
istnieje mozliwos¢, ze zabezpieczenie to uksztattowane bytoby w taki sposdb, aby nie miato wptywu na
wskaznik z art. 243 UFP.

Lokale mieszkalne nie wejdg do mieszkaniowego zasobu nieruchomosci gminy. Prawo do ustalania stawek
czynszu bedzie mie¢ SIM, przy czym obowigzywac bedzie ustawowe ograniczenie stawki czynszu w wysokosci
4 proc. wartosci odtworzeniowej lub kosztu budowy lokalu (w zaleznosci od tego, ktdra z tych wielkosci jest
wyzsza) w skali roku. Maksymalna dopuszczalna stawka wynositaby 19,33 zt miesiecznie za m2, co obejmowa¢é
juz bedzie koszty utrzymania powierzchni wspdlnych. Dodatkowo, najemcy optacaliby media
wykorzystywane wg indywidualnego zuzycia. Przepisy wprowadzajg zakaz sprzedazy lokali w okresie 15 lat
od daty otrzymania grantu.

SIM bedzie zobowigzany do zastosowania kryterium dochodowego (maksymalny dopuszczalny poziom
dochodu gospodarstwa domowego najemcy) okreslonego w art. 72 ust. 1 pkt. 1 UFW. Koniecznos¢
zastosowania takiego limitu moze negatywnie wptywac¢ na wielkos¢ potencjalnego popytu na lokale, jak
réwniez na dyscypline ptatnicza w pdZzniejszym okresie.

Spotka nie bedzie w stanie pozyska¢ z czynszdw wystarczajgcych $rodkdw na sptate zobowigzan
preferencyjnych i rynkowych. Z tego wzgledu, w ciggu 23 lat gmina bytaby zobowigzana do transferu na rzecz
spotki fagcznie ponad 5,3 min zt. Przyjeto zatozenie, ze transfer Srodkéw miatby forme obejmowania udziatéw
SIM i bytby tym samym neutralny dla wskaznika zadtuzenia gminy.



Podsumowanie parametréw Modelu nr 3. /Analiza kosztow i zakresu inwestycji dokonana w 2023 roku/

Mix 4-ch zrodet finansowania
Inwestor SIM
Budzet w min zt 29,00
Grant FD w min zt 7,25
Grant RFRM w min zt 3,00
Finansowanie preferencyjne zwrotne w min zt 13,05
Finansowanie rynkowe zwrotne w min zt 5,70
Mieszkania w zasobie gminy nie
Ustawowy limit dochodu najemcy ustawowy
Ustawowy limit stawki czynszu tak
Orientacyjna stawka czynszu w zt/m.kw. mies. 19,33
Mozliwosc¢ sprzedazy mieszkan po 15 latach
Skumulowana doptata z budzetu gminy/nadwyzka budzetu - 5347 779
gminy w okresie 23 lat w zt

Model 4: Finansowanie przedsiewziecia przez SIM z 2 Zzrodet

Zastosowanie tego rozwigzania wymaga powotania spétki ze 100% udziatem gminy Sucha Beskidzka w formie
prawnej Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej (zwana dalej: SIM).

Podstawowym Zrddtem finansowania przedsiewziecia bytby kredyt komercyjny lub emisja obligacji
stanowigce okoto 90% budzetu przedsiewziecia oraz uzupetniajgco grant RFRM udzielany na rzecz gminy na
sfinansowanie objecia udziatow lub akcji w tworzonej albo istniejgcej SIM, ktéra przed dniem objecia tych
akcji lub udziatow nie prowadzita dziatalnosci na terenie tej gminy. Wysoko$¢ tego grantu wynosi 3 min zi, co
stanowi okoto 10% planowanego budzetu inwestycji budowlanej.

Z uwagi na to, ze kredytobiorcg bytaby Swiezo powotfana spdtka bez historii dziatalnosci sptata tego
finansowania z duzym prawdopodobienstwem wymagataby zabezpieczenia przez gmine Sucha Beskidzka.
Zabezpieczenie sptaty nie miatoby jednak zasadniczego wptywu na wskaznik z art. 243 UFP.

Lokale mieszkalne nie wejdg do mieszkaniowego zasobu nieruchomosci gminy. Prawo do ustalania stawek
czynszu bedzie miec SIM, przy czym, w przypadku niekorzystania z finansowania na zasadach preferencyjnych
nie obowigzujg zadne ustawowe ograniczenia stawki czynszu, jak réwniez kryterium dochodowe. Na tym
etapie przyjeto stawke czynszu w wysokosci 31,42 zt miesiecznie za m2, ktéra obejmuje réwniez utrzymanie
powierzchni wspdlnych. Dodatkowo, najemcy optacaliby media wykorzystywane wg indywidualnego zuzycia.
Przyjeta do analiz stawka czynszu jest nizsza od aktualnych tgcznych kosztéw wynajmu mieszkania na rynku
komercyjnym.

Spotka nie bedzie w stanie pozyskac¢ z czynszéw wystarczajgcych srodkéow na sptate zobowigzan. W tym
modelu przyjeto, ze spétka nie sprzeda zadnego lokalu. Z tego wzgledu, w ciggu 23 lat gmina byfaby
zobowigzana do transferu na rzecz spoétki tacznie okoto 1,8 min zt. Przyjeto zatozenie, ze transfer srodkéw
miatby forme obejmowania udziatéw SIM i bytby tym samym neutralny dla wskaznika zadtuzenia gminy. W
takim przypadku, Model 4 nie wptynie na wskaznik zadtuzenia z uwagi na mozliwos$¢ innego uksztattowania
zabezpieczenia sptaty zobowigzania spotki niz poreczenie.



Podsumowanie parametrow Modelu nr 4. /Analiza kosztéw i zakresu inwestycji dokonana w 2023 roku/

Kredyt emisja obligacji, grant RFRM

Inwestor SIM

Budzet w min zt 29,00

Grant FD w min zt -

Grant RFRM w min zt 3,00
Finansowanie preferencyjne zwrotne w min zt -
Finansowanie rynkowe zwrotne w min zt 26,00
Mieszkania w zasobie gminy nie
Ustawowy limit dochodu najemcy brak
Ustawowy limit stawki czynszu nie
Orientacyjna stawka czynszu w zt/m.kw. mies. 31,42
Mozliwosc¢ sprzedazy mieszkan do decyzji gminy
Skumulowana doptata z budzetu gminy/nadwyzka budzetu - 1785661

gminy w okresie 23 lat w zt

W poréwnaniu do rozwigzania przedstawionego w modelu trzecim, model zaktadajgcy wykorzystanie
finansowania komercyjnego pozwala na uzyskanie dodatkowych korzysci:

= Zabezpieczenie sptaty finansowania diuznego SIM powinno by¢ zasadniczo neutralne dla wskaznika z
art. 243 UFP.

= Gmina i SIM bedg miaty petng elastyczno$¢ w zakresie kreowania kryteriow naboru najemcow (brak
kryterium dochodowego), okreslania stawki czynszu oraz podjecia decyzji o sprzedazy lokalu na rzecz
najemcy.

Analiza wybranych czynnikow ryzyka

Realizacja celdw finansowych i spotecznych gminy Sucha Beskidzka poprzez budowe i eksploatacje budynkdéw
mieszkalnych na wynajem wigze sie z réznorodnymi czynnikami ryzyka, z ktérych wybrane zostaty oméwione
ponizej.

= Ryzyko nr 1: Wptyw przedsiewziecia na wskaznik z art. 243 UFP

W przypadku, gdy realizacja przedsiewziecia istotnie wptywataby na poziom wykorzystania limitu zadtuzenia
mogtoby to ograniczy¢ plany rozwojowe gminy w innych obszarach istotnych dla dtugoterminowego rozwoju
gminy.

Najwiekszy negatywny wptyw/ryzyko negatywnego wptywu na wskaznik z art. 243 UFP majg Model 3 oraz
Model 4 z uwagi na ryzyko braku mozliwosci uksztattowania zabezpieczenia kredytu SBC/finansowania
komercyjnego odmiennie niz poprzez poreczenie gminy. Pozostate scenariusze finansowania majg nieistotny
lub neutralny wptyw na wskaznik.

* Ryzyko nr 2: Niedostepno$¢ finansowania

Model zaktadajgcy wykorzystanie grantu w wysokosci 80% z Funduszu Doptat od dwodch lat wigze sie z
wysokim ryzykiem wyczerpania sie srodkéw preferencyjnych i konieczno$cig wstrzymania lub opdznienia
realizacji przedsiewziecia.



Zgodnie z informacjami uzyskanymi od przedstawicieli BGK, w 2023 wystepuje rowniez podwyzszone ryzyko
nieuzyskania srodkow z programu SBC.

Granty RFRM udzielane sg w miare dostepnosci Srodkéw. W drugiej potowie 2022 fundusz wyczerpat swoje
srodki. Mozliwos$¢ sktadania wnioskéw o granty zostata przywrécona w marcu 2023 roku.

Wyczerpanie sie srodkéw preferencyjnych jest potencjalnie grozne dla JST z uwagi na koniecznosc¢
wczesdniejszego poniesienia istotnych kosztéw przygotowania inwestycji budowlanej i uzyskania decyzji
pozwolenia na budowe.

W przypadku Modelu 2 ryzyko niedostepnosci finansowania w ogéle nie wystepuje.

» Ryzyko nr 3: Niedostateczny popyt na mieszkania

Model 1 i Model 3 majg podwyzszone ryzyko ograniczenia grupy potencjalnych najemcéw z uwagi na limit
dochodowy najemcéw. W przypadku Modelu 1 ryzyko to jest jednak w znacznej mierze znoszone poprzez
relatywnie niskg stawke czynszu. W Modelu 3 stawka czynszu w wysokosci prawie 20 zt/m2 miesiecznie w
potgczeniu z niskim limitem dochodowym moze stanowic bariere dla potencjalnych najemcéw.

W Modelu 2 istnieje mozliwos¢ ustalenia indywidualnego poziomu limitu dochodowego oraz dodatkowych
kryteriéw pierwszenstwa, w wyniku czego gmina bedzie mogta skutecznie zaoferowa¢ mieszkania grupom
uznanym za wazne dla dtugoterminowego rozwoju lokalnego o wyzszych dochodach.

Przyjeta stawka czynszu jest wprawdzie wyzsza, niz w Modelu 1 i 3, niemniej jednak jest nizsza od stawki na
rynku lokalnym, co powinno stanowi¢ dostateczng zachete dla potencjalnych najemcéw. Dodatkowo,
najemcy mogg otrzymac oferte nabycia czesci mieszkan pod warunkiem terminowych pfatnosci czynszu.
Oferta taka w praktyce znaczgco zwieksza zainteresowanie ofertg najmu.

W Modelu 4 spétka gminna bedzie mogta ustali¢ indywidualne kryteria wyboru najemcéw bez koniecznosci
zastosowania kryterium dochodowego, w wyniku czego SIM bedzie mogta skutecznie zaoferowa¢ mieszkania
grupom uznanym za wazne dla dtugoterminowego rozwoju lokalnego. Przyjeta stawka czynszu jest
wprawdzie wyzsza, niz w Modelu 1i 3, niemniej jednak jest nizsza od stawki na rynku lokalnym, co powinno
stanowié dostateczng zachete dla potencjalnych najemcéw.

* Ryzyko nr 4: Wzrost wydatkow z tytutu rat odsetkowych

Na poziom tego ryzyka wptywa poziom zadtuzenia — im wyzszy, tym potencjalnie wyzszy wzrost wydatkow z
tytutu obstugi dtugu z powodu zwiekszenia sie stopy procentowej. W ostatecznosci, w przypadku bardzo
silnego wzrostu stop procentowych istnieje ryzyko braku mozliwosci obstugi dtugu przez gmine lub SIM.
Mozliwos¢ zbywania mieszkan przez gmine lub spotke i przeznaczania uzyskanych srodkéw na
przedterminowg sptate zobowigzania jest czynnikiem zmniejszajagcym konsekwencje omawianego ryzyka.

Najwiekszy poziom zadtuzenia na warunkach komercyjnych wystepuje w Modelu 2 i Modelu 4, co przektada
sie na najwyzszg nominalng kwote odsetek. W pierwszych latach sptaty odsetki sg najwyzsze i wynoszg okoto
1,5-1,7 min zt rocznie i malejg w kolejnych latach.

W przypadku istotnego podwyzszenia bazowych stdp procentowych w stosunku do planowanych poziomédw,
wyzsze odsetki w praktyce mogg by¢ pokrywane z trzech podstawowych zrédet:

> wyzsza stawka czynszu; co do zasady wyzisze stopy procentowe zwigzane sg z podwyzszong inflacja, co
powoduje zwiekszenie czynszu w wyniku corocznej indeksacji,



> sprzedaz mieszkan; w przypadku korzystania z Funduszu Doptat sprzedaz mieszkan jest niemozliwa przez
pierwsze 15 lat eksploatacji, w przypadku korzystania tylko z kredytu SBC sprzedaz mieszkan jest zabroniona
przez 5 lat,

> budzet gminy.

W praktyce, ewentualny wzrost rat odsetkowych mégtby byé pokrywany w Modelu 1 i 3 z budzetu gminy
(przy wykorzystaniu SIM - poprzez podwyzszanie kapitatu spétki), a w Modelach 2 i 4 z kombinacji powyzszych
trzech Zrédet. Biorgc pod uwage parametry finansowe osiggane przez gmine Sucha Beskidzka oraz mozliwosé
przy najmniej czesciowego pokrycia podwyzszonych odsetek z czynszu i sprzedazy mieszkan omawiane ryzyko
dla wszystkich modeli oceniamy zasadniczo jako nieistotne.

W kontekscie ryzyka wzrostu kosztow odsetkowych nalezy osobno oméwié wptyw projektu ustawy o pomocy
panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (druk 3093), ktdry zostat przekazany do Sejmu RP w dniu 23
marca 2023 roku.

Zgodnie z tym projektem, planuje sie wprowadzenie czasowej doptaty do kredytéw SBC w taki sposdb, aby
zapewnié kredytobiorcom stope odsetkowg w wysokosci 2% rocznie, jednakze tylko przez okres pierwszych
60 miesiecy, w ktdrych nastepuje sptata kredytu . Kalkulacje w niniejszym dokumencie uwzgledniajg poziom
odsetek wynikajacy z tego projektu. Aktualna stopa odsetkowa dla kredytéw SBC jest réwna ze stopg WIBOR
3M, tj. okoto 7% rocznie.

Czynnikiem ryzyka dla Modelu 3 jest poziom odsetek po okresie ich zmniejszenia. W przypadku
nieprzedtuzenia okresu obnizenia odsetek i istniejgcej zwiekszonej dysproporcji pomiedzy stopg 2% i
o6wczesdnie obowigzujgcg wyzszg stopa bazowa przychody z czynszu beda niewystarczajgce do pokrycia
kosztéw odsetkowych po przekroczeniu 60 raty sptaty. Ustawowy poziom maksymalnego czynszu nie
umozliwi spétce zbudowania w okresie pierwszych 5 lat sptaty kredytu SBC nadwyzki sSrodkéw, ktére mogtyby
by¢ przeznaczone na zwiekszone koszty odsetkowe po 5-tym roku sptaty kredytu, jak rowniez podwyzszenia
czynszu po 5 latach (poza indeksacjg o wskaznik inflacji). W przypadku zmaterializowania sie tego ryzyka i
braku innych zmian legislacyjnych jedynym zrédtem pokrycia deficytu bytoby dokapitalizowanie spotki przez
gmine. Omawiane ryzyko rosnie wraz ze zwiekszajacym sie udziatem kredytu SBC w strukturze finansowania
przedsiewziecia.

* Ryzyko nr 5: Podwyiszony poziom opdznien lub braku ptatnosci czynszu

Praktyka rynkowa wskazuje, ze najwyzszy poziom ryzyka opdznien ptatnosci lub nawet nieodwracalnej utraty
wptywow wystepuje w przypadku typowych lokali komunalnych, tj. w Modelu 1.

W Modelu 2 ryzyko to jest obnizane poprzez oczekiwanie mozliwosci nabycia mieszkania w przypadku
terminowego regulowania ptatnosci czynszu. W tym modelu zakfada sie réwniez skierowanie oferty najmu
do zamozniejszych najemcéw, ktdrych w mniejszym stopniu dotyczy ryzyko braku ptatnosci.

Co do zasady, w relacjach najmu pomiedzy SIM/TBS i osobami fizycznymi poziom omawianego ryzyka jest
nizszy, niz w przypadku lokali komunalnych.

Podwyiszony poziom opdznien lub braku pfatnosci skutkowaé bedzie koniecznoscig dofinansowania
przedsiewziecia z innych Zrédet budzetowych gminy, jak rowniez moze w praktyce wptyngé na wskaznik z art.
243 UFP.



Analiza czynnikdéw ryzyka

W wyniku analizy ustalono poziom kazdego z wymienionych powyzej czynnikdw ryzyka w odniesieniu do
czterech modeli finansowania.

Fundusz | Obligacje Mix 4 zrodet | Kredyt/obligacje,
doptat 809 przychodowe | finansowania | grant RFRM

Poziom Wptyw na wskaznik 243 UFP Niskie Srednie Srednie
ryzyka 1

Poziom Niedostepnos¢ finansowania Wysokie | Niskie Srednie Niskie
ryzyka 2

Poziom Niedostateczny popyt na Niskie Niskie Srednie Niskie

ryzyka 3 mieszkania

Poziom Brak mozliwosci obstugi dtugu Niskie Niskie Srednie Niskie
ryzyka 4 z uwagi na wzrost stopy proc.

Poziom Podwyzszony poziom Srednie Niskie Niskie Niskie

ryzyka 5 opdznien/braku ptatnosci czynszu

Per saldo, najnizszy poziom ryzyka w zakresie omawianych czynnikéw zidentyfikowano w odniesieniu do
Modelu 2.

Model 1 wigze sie z podwyzszonym ryzykiem nizszych dochodéw z czynszu, jednakze przede wszystkim z
wysokim ryzykiem braku dostepnosci finansowania. Ostatnie dwa lata pokazaty, iz nalezy bardzo powaznie
przyja¢, ze tylko niewielki procent wnioskdw o granty bedzie pozytywnie rozpatrzony przez BGK w
zaktadanym przez inwestora terminie. Wypowiedzi przedstawicieli BGK réwniez wskazujg na podwyzszone
ryzyko szybszego wyczerpania srodkéw przeznaczonych na kredyty SBC. Historycznie, takze granty RFRM
miaty okresy, w ktérych nie rozpatrywano wnioskow.

Biorac pod uwage wszystkie omawiane powyzej kwestie Model nr 1 i 3 obcigzone sg najwyzszym poziomem
ryzyka. Jednoczesnie w tych modelach mamy najwyiszy poziom wykorzystania finansowania
preferencyjnego.

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza potwierdza wykonalnosé przedsiewziecia budowy samorzgdowych mieszkan na
wynajem.

Nalezy podkresli¢ dostepnos¢ oraz atrakcyjnos¢ terenu przeznaczonego pod budowe. Teren jest
zlokalizowany w centrum miasta, jest objety MPZP i uzbrojony w wymagane media. Jest to réwniez teren
uwazany za bardzo reprezentacyjny. Oznacza to, ze na gminie spoczywa duza odpowiedzialnos¢ w zakresie
wyboru optymalnej koncepcji zagospodarowania terenu, doprowadzenia do uzyskania wysokiej jakosci
projektu technicznego, sformutowania celu spotecznego, rozwojowego i skutecznego przeprowadzenia
kolejnych faz inwestycji.

Planowana inwestycja ma istotng skale z punktu widzenia wielkosci zasobu nieruchomosci gminy, jak rowniez
tacznej liczby lokali w miescie. Tym samym, przedsiewziecie moze wywrze¢ znaczny wptyw na lokalny rynek
nieruchomosci i jakos¢ zycia mieszkaincow. Potencjalnie, nowe przedsiewziecie zwiekszytoby tgczny zaséb
mieszkan w Suchej Beskidzkiej o ponad 3%. taczna liczba mieszkancéw w nowych lokalach bedzie zalezata



od planowanej struktury mieszkan oraz kryteriéw zastosowanych wobec najemcéw. Niemniej jednak nalezy
zatozy¢, ze w wybudowanych blokach zamieszka rowniez okoto 3% mieszkarncéw Suchej Beskidzkiej.

Niektére modele finansowania wigzg sie ze specyficznymi ograniczeniami formalnymi, ktére moga utrudniac
realizacje przyjetego celu spotecznego oraz pro-rozwojowego. Modele zaktfadajgce wykorzystanie
finansowania preferencyjnego wymagajg od wynajmujgcego mieszkania (gmina, SIM) zastosowania rygorow
zwigzanych z maksymalng wysokoscig czynszu oraz limitem dochoddw najemcy. Skorzystanie z Fundusz
Doptat uniemozliwia rowniez sprzedaz mieszkania przez okres 15 lat oraz wymaga spetnienia specyficznych
ograniczen w zakresie parametréw technicznych budynku i wyposazenia technicznego, co moze spowodowac
wzrost budzetu przedsiewziecia. Prze podjeciem ostatecznej decyzji o wyborze wariantu (modelu)
finansowania, koniecznym jest dokonanie analizy ustawowych ograniczen i zweryfikowanie, na ile mogg one
ewentualnie sta¢ w kolizji z zatozeniami strategicznymi gminy odnosnie tego, dla kogo i na jakich warunkach
planuje skierowaé oferte mieszkan.

Samorzagdy w dwojaki sposéb podchodzg do kwestii zasadnosci samorzadowych inwestycji

mieszkaniowych.
Pierwszy z typdw argumentacji wynika z rozumianego formalnie obowigzku gminy do realizacji zadania
wtasnego polegajgcego na zapewnieniu lokali w ramach najmu socjalnego i zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstwa domowych o niskich dochodach. W takim podejsciu, wtadze samorzadu
koncentrujg sie na pozyskaniu $rodkdw wewnetrznych i mozliwie duzych zewnetrznych o charakterze
preferencyjnym na realizacje mieszkan socjalnych i tzw. komunalnych przydzielanych nastepnie osobom z
tzw. listy. Mieszkania sg traktowane w gtéwnej mierze jako element polityki socjalnej gminy, co wynika takze
z ksztattu przepiséw prawa (w tym takze odnoszacych sie do wielu zasad korzystania z tzw. finansowania
preferencyjnego) zawierajacych liczne ograniczenia i zalecenia dotyczace limitu dochoddw najemcéw,
kontroli poziomu dochodu najemcéw oraz gérnego poziomu czynszu, ktéry mozna zastosowaé w lokalach
nalezagcych do zasobu gminnego. W takim przypadku uzasadnieniem inwestycji mieszkaniowej jest
zdiagnozowany popyt na mieszkania ze strony oséb spetniajgcych obowigzujgce lokalnie lub ustawowe
kryterium dochodowe.

Niezaleznie od ustawowych zadan samorzadu, polityka mieszkaniowa moze by¢ tez traktowana jako jedno
z istotnych narzedzi realizacji celéw strategicznych. Traktujgc inwestycje mieszkaniowe jako instrument pro-
rozwojowy nalezy dokonaé wiasnej diagnozy: jaka polityka mieszkaniowa pomoze w osiggnieciu
dtugoterminowych celéw strategicznych (tj. okresli¢ do jakich grup spotecznych, zawodowych, wiekowych, i
innych oraz na jakich warunkach bedzie kierowana oferta mieszkan na wynajem).

Majgc powyzsze na uwadze proponuje podejscie, zgodnie z ktéorym gmina budujac samorzadowe
mieszkania tworzy podstawy do dfugoterminowego rozwoju spotecznosci lokalnej, w tym takze poprzez
poprawe jakosci zycia jej mieszkaricow. W tym kontekscie inwestycje mieszkaniowe powinny mie¢ cel pro-
rozwojowy i pro-demograficzny. Istotnym elementem s$wiadczagcym o pro-rozwojowym charakterze
mieszkania jest samofinansowanie rozumiane jako zdolno$¢ do uzyskania dochodéw umozliwiajgcych sptate
zobowigzania zaciggnietego na jego realizacje. Przy czym to Gmina podejmuje decyzje w zakresie udzielenia
preferencji w wynajmie mieszkan np.: osobom mtodym rozpoczynajagcym kariere zawodowg, osobom z
wyzszym wyksztatceniem, seniorom, osobom zatrudnionym w lokalnych przedsiebiorstwach lub instytucjach
mieszkajgcych na terenie innych gmin, osobom, ktdre dawniej mieszkaty w tym miescie, wyjechaty i aktualnie
planujg powrét do rodzinnego miasta itp.

Sposréd  zidentyfikowanych  czterech  podstawowych modeli  finansowania przedsiewziecia
inwestycyjnego dwa zaktadajg, ze inwestorem bedzie gmina, dwa kolejne wymagajg powotania przez gmine



nowej spotki w formie Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej (SIM). Trzy zaproponowane scenariusze zaktadajg
wykorzystanie preferencyjnych zrédet finansowania stanowigce od 10% do nawet 80% budzetu
przedsiewziecia. Zrédfa preferencyjne to Fundusz Doptat, Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa oraz
kredyt SBC. Tylko jeden scenariusz (Model nr 2) przewiduje skorzystanie wytgcznie ze srodkéw komercyjnych
i to on w obecnych uwarunkowaniach wydaje sie by¢ najbardziej racjonalny réwniez z punku widzenia dazenia
do osiggniecia celdw rozwojowych. Nalezy jednak pamieta¢, ze zaden z modeli nie jest pozbawiony ryzyka, w
tym przypadku obawy moze budzi¢ szczegdlnie niestabilnos¢ finanséw publicznych i polskiego prawa oraz
niepewna sytuacja gospodarcza , ktéra ma bezposredni wptyw na rynek pracy. Nie mozna wiec wykluczy¢, ze
wybierajgc model nr 2 zajdzie w przysztosci koniecznos¢ weryfikacji przyjetych dzis parametrow tego
wariantu liczac sie z koniecznoscig corocznej doptaty do sptat obligacji z budzetu Gminy, w celu zbilansowania
kosztéw zrealizowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Nie mniej jednak Gmina Sucha Beskidzka stoi przed wyjatkowymi wyzwaniami zwigzanymi z lokalizacjg i
strukturg spoteczng. Do tych wyzwan mozna zaliczy¢ systematyczne zmniejszanie sie liczby ludnosci, wzrost
udziatu w populacji oséb powyzej 65 roku zycia (starzenie sie spoteczenstwa), postepujgce niedostosowanie
struktury lokali do struktury spotecznej. Ambitne i przemyslane samorzgdowe przedsiewziecie mieszkaniowe
mogtoby by¢ elementem strategii wobec powyzszych wyzwan.

Stanistaw Lichosyt

burmistrz Suchej Beskidzkiej
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