UCHWALA Nr ...... /2025 projekt

RADY MIASTA SUCHA BESKIDZKA

w sprawie: emisji obligacji przychodowych GMINY SUCHA BESKIDZKA oraz okreslenia
zasad ich zbywania, nabywania i wykupu.

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 9 lit.b ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U 22025 r. poz. 1153), art. 89 ust.1 pkt 2 3, art. 91 ust.1i 2, pkt 3 ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530 z pézn.zm. ) oraz art.
art.2 pkt 5, art. 25 ust.1 pkt 1 i art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(tj. z 2024 r. poz. 708 ) Rada Miasta Sucha Beskidzka uchwala, co nastepuje;

§ 1. 1. Gmina Sucha Beskidzka (Emitent) wyemituje 43 626 (stownie: czterdziesci trzy
tysigce sze$éset dwadziescia szes¢ ) sztuk obligacji przychodowych o wartosci nominalnej
1 000 PLN ( stownie: jeden tysigc ztotych ) kazda na taczng kwote do 43 626 000,00 PLN (
stownie :czterdziesci trzy miliony szeséset dwadziescia szes¢ tysiecy ztotych).

2.Cena emisyjna jednej obligacji bedzie réwna wartosci nominalne;.

3. Obligacje bedg obligacjami na okaziciela.

4. Emisja obligacji nastgpi poprzez propozycje nabycia skierowang do jednego adresata.
5. Obligacje nie bedg posiadaty formy dokumentu.

6. Obligacje bedg emitowane jako obligacje niezabezpieczone.

aa Celem emisji obligacji jest pozyskiwanie srodkédw na sfinansowanie w latach 2026-2027
planowanego deficytu budzetu Gminy Sucha Beskidzka oraz sptaty wczesniej zaciggnietych
zobowigzan, w zwigzku z wydatkami zwigzanymi z finansowaniem kosztéw realizacji zadania
inwestycyjnego pn. Budownictwo mieszkaniowe w Suchej Beskidzkiej, zwane dalej
»Przedsiewzieciem”.

2. Przychody z Przedsiewziecia obliczane bedg jako suma 100% wptywdéw netto tj. bez
naleznego podatku od towardw i ustug(vat) z tytutéw:

a) czynszéw mieszkalnych w Przedsiewzieciu, ktore ustalane bedg za 1m2 powierzchni
uzytkowej na podstawie Zarzadzenia Burmistrza Miasta Sucha Beskidzka, uméw najmu lokali
mieszkalnych za 1m2 powierzchni uzytkowej ustalanej corocznie na podstawie Zarzadzenia
Burmistrza Miasta Sucha Beskidzka,

b) odsetek wynikajgcych z nieterminowego regulowania naleznosci z tytutu czynszu za lokale
mieszkalne w Przedsiewzieciu zwane dalej ,,Przychody z Przedsiewziecia”,



c) optat i zaliczek za najem lokali mieszkalnych z Przedsiewziecia.

2. 3. Roszczenia obligatariuszy wobec Gminy Sucha Beskidzka z tytutu obligacji zaspokojone

zostang w
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ephat.z pierwszenstwem przed innymi wierzycielami, z catosci Przychoddw z Przedsiewziecia.

4. Emitent nie ogranicza odpowiedzialno$ci za zobowigzania wynikajgce z obligacji

przychodowych i odpowiada catym swoim majatkiem.

3— 5.Dopuszcza sie doptate do zadania Przedsiewziecia ze $rodkéw wiasnych gminy z

dochodéw z dziatu gospodarki mieszkaniowe;.

§ 3.1. Obligacje zostang wyemitowane w latach 2026-2027 w nastepujgcych seriach:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

seria A26 na kwote 5 000 000,00 PLN emitowana w 2026r.,
seria B26 na kwote 7 500 000,00 PLN emitowana w 2026r.,
seria C26 na kwote 6 500 000,00 PLN emitowana w 2026 .,
seria D26 na kwote 7 176 000,00 PLN emitowana w 2026r.,
seria A27 na kwote 5 800 000,00 PLN emitowana w 2027 r.,
seria B27 na kwote 5 200 000,00 PLN emitowana w 2027 r.,
seria C27 na kwote 6450 000,00 PLN emitowana w 2027 r.

2. Wydatki zwigzane z przeprowadzeniem emisji zostang pokryte zdochoddéw wtasnych gminy.

§ 4.1. Wykup obligacji dokonywany bedzie w kwotach i terminach okreslonych w

harmonegramie-wykdpd warunkach emisji obligacji.

2.0bligacje zostang wykupione wg wartosci nominalnej.

3.Jezeli data wykupu obligacji okreslona w ust. 1 przypadnie na sobote lub dzien

ustawowo wolny od pracy, wykup nastgpi w najblizszym dniu roboczym przypadajgcym po

tym dniu.

4. Dopuszcza sie nabycie przez Emitenta obligacji dowolnej serii przed terminem wykupu

w celu ich umorzenia.
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§ 5.1. Obligacje beda oprocentowane w stosunku rocznym.

2. Oprocentowanie obligacji nalicza sie od wartosci nominalnej ( ew. pomniejszonej o sume

rat wykupu, ktére zostaty zaptacone na rzecz Obligatariuszy) i wyptaca w okresach kwartalnych

liczonych od daty emisji, z zastrzezeniem, ze pierwszy okres odsetkowy moze miec inng

dtugosé, ale nie moze byc¢ dtuzszy niz dwanascie miesiecy.



3. Oprocentowanie obligacji bedzie zmienne wg zmiennej stawki WIBOR dla-depeztéw 3 M
( albo innej stawki, ktdra zastgpi WIBOR 3 M w przypadkach okreslonych w warunkach emisji
obligacji ) powiekszonej o marze dla Obligatariuszy.

4. Oprocentowanie wyptaca sie w nastepnym dniu po uptywie okresu odsetkowego.

§ 6. Wydatki zwigzane =z organizacjg i przeprowadzeniem emisji obligacji oraz wypfata
srodkdéw na zaspokojenie roszczen obligatariuszy wynikajacych z obligacji zostang pokryte z
dochoddéw wiasnych gminy stosownie do warunkéw emisji obligacji, zgodnie z ktérymi winny
by¢ regulowane zobowigzania z tego tytutu z uwzglednieniem tresci

§3-§ 2 ust.3.
§ 7. Upowaznia Burmistrza Sucha Beskidzka do:

1. Zawarcia umow z podmiotem, ktdremu zostang powierzone czynnos$ci zwigzane z
organizacjg emisji, w tym wykonywanie funkcji agenta emisji,

2. Dokonywania wszelkich czynnosci zwigzanych z przygotowaniem i przeprowadzeniem
emisji obligacji, a takze okreslenia szczegdétowych warunkéw emisji obligacji, w
szczegblnosci harmonogramu wykupu obligacji, ustalenia ceny emisyjnej, zasady
naliczania odsetek oraz wyptaty swiadczen wynikajgcych z obligacji.

3. Wypetnienia $wiadczen wynikajgcych z obligacji,

Wyemitowania obligacji na zasadach okreslonych w niniejszej uchwale.

5. Okreslenia trybu i warunkéw gromadzenia przychodéw z zadania Przedsiewziecia
oraz innych wptywéw z dziatu gospodarki mieszkaniowej i ich wyptat z rachunku
przychoddw.

§ 8. Wykonanie uchwaty powierza Burmistrzowi Miasta Sucha Beskidzka.

§9. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Uzasadnienie do uchwaty

Obligacje przychodowe sg jednym z instrumentéw (zwrotnych) zarzadzania dtugiem

publicznym zdefiniowanym w ustawie z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach. Dajg one Gminie
mozliwo$é elastycznego dostosowania emisji obligacji przychodowych do potrzeb oraz
terminéw ich sptat. Emisja obligacji przychodowych pozwala na zaciggniecie
dtugoterminowych zobowigzan, z dtuzszym okresem sptaty. W ten sposdb stajg sie dobrym
instrumentem finansowania inwestycji o dtugim okresie zwrotu, ktére nie sg nastawione na
generowanie zysku.
Gmina Sucha Beskidzka planuje emisje obligacji w kwocie 43 636 000 zt z okresem sptaty w
latach 2028 -2047 tj. 20 lat. Emitujgc obligacje przychodowe Gmina ma wptyw na ustalenie
wielu parametréw emisji, jak np. wielkosci transz, daty zapadalnosci i harmonogramu sptaty
oraz okresy karencji w sptacie, w efekcie sama decyduje o gtdwnych aspektach operacji
finansowej, czyli zupetnie odwrotnie jak to jest w przypadku kredytu.



Wysoki stopien zaufania bankdw w stosunku do finansowania inwestycji w drodze emisji
obligacji przychodowych oraz postrzeganie  przedsiewzie¢ finansowanych z obligacji
przychodowych jako projektéw o niskim ryzyku kredytowym z uwagi na zaangazowanie w nie
jednostek samorzgdu terytorialnego, jak réwniez swiadczone w ramach finansowanego
przedsiewziecia zadania, charakteryzujg sie duzg przewidywalnoscig przychodoéw i kosztéw
oraz zdecydowanie niskim ryzykiem niepowodzenia oraz ze, obligacje przychodowe s3 tansze
nizinne dostepne formy zadtuzania. Specyfika instrumentu finansowania, jakim jest obligacja
przychodowa pozwala na przesuniecie ciezaru wykonania pewnych czynnosci, jakie zazwyczaj
lezg po stronie finansowanego, na podmiot finansujgcy. Taka role spetnia agent emisji, ktérym

jest bank obejmujacy obligacje. Penadte—procedura—przygotowania—emisfi—obligacji

PFZYEROESOW hjest-mniet-stormatizowania—ors -0d-proceguryaptkowaria—oKkreayl.

Obligacje zostang wyemitowane w trybie niepublicznego proponowania nabycia, co jest
najmniej kosztowng forma emisji obligacji.

Srodki finansowe pozyskane z emisji obligacji Gmina Sucha Beskidzka zamierza
przeznaczy¢ na budowe trzech blokéw mieszkalnych. Inwestycja bedzie zrealizowana na
dziatkach ewidencyjnych nr 9675/83, 9675/7 oraz 9675/5 potozonych w scistym centrum
miasta w miejscu niezwykle atrakcyjnym do zamieszkania, w niewielkiej odlegtosci od
placéwek oswiatowych, Centrum Kultury i Filmu, licznych obiektéw handlowych i sportowych,
w tym krytej ptywalni. Powyzsza lokalizacja to jeden z niewielu lub nawet jedyny teren
inwestycyjny, ktéry gmina Sucha Beskidzka moze wykorzysta¢ na potrzeby samorzadowe;j
inwestycji mieszkaniowej o planowanej skali. Jest to réwniez teren uwazany za bardzo
reprezentacyjny. Dziatki s3 w petni uzbrojone w zakresie wymaganym do przeprowadzenia
przedsiewziecia, a Gmina posiada kompletng dokumentacje projektowg oraz prawomocne
pozwolenie na budowe. W ramach inwestycji powstanie 114 mieszkan o zrdznicowanej
powierzchni uzytkowej od 35,20 m2 do 75,60 m2, w dobrym standardzie i z windami w kazdej
klatce schodowej. Mieszkania bedg miaty charakter prorozwojowy i beda przeznaczone na
wynajem dtugoterminowy. i i } zlwosei 2

eszkania) dopuszeza-sie
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poweodujge—istethego—zmniejszenia—wartosci—przedsiewziecia. Bezposrednim inwestorem

budowy blokéw mieszkalnych bedzie gmina Sucha Beskidzka, a doswiadczeni i dobrze

przygotowani pracownicy Urzedu Miasta sprawowac¢ beda nadzér na catym procesem
inwestycyjnym, a administrowaniem oddanymi do uzytku blokami mieszkalnymi. Przyjete
powyzej rozwigzania wynikajg z potrzeby racjonalizowania zaréwno kosztéw inwestycji, jak
réwniez kosztdw pdzniejszego administrowania nowopowstatym zasobem mieszkaniowym, co
niewatpliwie wptynie korzystnie na wysokos$¢ czynszéw.

W Suchej Beskidzkiej podaz mieszkann w poprzednich kilkunastu latach miata charakter
niemal wytgcznie budownictwa indywidualnego i ksztattowata sie w przedziale okoto 10 — 20
budynkéw jednorodzinnych rocznie. W ciggu blisko 40 lat w budownictwie
wielomieszkaniowym oddany zostat do uzytku tylko jeden blok mieszkalny z czterdziestoma



lokalami (w 2012roku) wybudowany komercyjnie. Obecnie ceny w tym bloku na rynku
wtdrnym ksztattujg sie na poziomie 11 000 — 12 000 zt/m2. Podstawowa i obiektywng
przyczyng matej podazy nowych mieszkan jest niewielka dostepnos¢ terendw inwestycyjnych
wynikajagca z charakterystyki lokalizacyjnej miasta. Dodatkowo, nalezgcy do gminy Sucha
Beskidzka, wtasciwie jedyny obszar kwalifikujgcy sie na tego typu inwestycje, byt przez blisko
20 lat ograniczany inwestycyjnie z powodu niepewnej sytuacji prawnej powodowanej
roszczeniami reprywatyzacyjnymi. Dopiero nowelizacja ustawy k.p.a wprowadzona w 2021
roku, ktora uniemozliwia uchylenie decyzji komunalizacyjnej (ze wzgledu na uptyw czasu), na
podstawie ktorej Gmina stata sie wtascicielem terenu, ustabilizowata sytuacje prawng
otwierajgc droge do rozpoczecia procesu inwestycyjnego i wykonania dokumentacji
projektowej trzech blokéw mieszkalnych. Planowana inwestycja ma istotng skale z punktu
widzenia wielkosci zasobu nieruchomosci gminy, jak réwniez tgcznej liczby lokali w miescie.
Tym samym, przedsiewziecie moze wywrze¢ znaczgcy wptyw na lokalny rynek nieruchomosci
i jakos$¢ zycia mieszkancéw. Nowe przedsiewziecie zwiekszy tgczny zaséb mieszkan w Suchej
Beskidzkiej o ponad 3%.

Okreslony w art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.,
obowigzek witadz publicznych prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli realizowany jest zarébwno na poziomie centralnym, jak i
terenowym. Na szczeblu terenowym zadania w tym zakresie nalezg zasadniczo do gminy.
Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,
budownictwo mieszkaniowe nalezy do podstawowych zadan samorzadu, a w mys| przepiséw
ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego — dalej: u.o.p.l.), polityka rozwoju mieszkalnictwa komunalnego jest
wewnetrzng sprawg gminy realizowang na zasadzie samodzielnosci.

Pomimo, ze sama ww. ustawa nie zawiera wprost ograniczen i jako zadanie wtasne gminy
wymienia m.in. cyt.: ,,gminne budownictwo mieszkaniowe”, to jednak dotychczas samorzady
ograniczaty sie w tym zakresie gtéwnie do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich
dochodach. Zdarza sie czesto, ze Gminy ustalajg progi dochodowe umozliwiajgce ubieganie
sie 0 najem mieszkan, na bardzo niskim poziomie, dzi$ juz niewiele osdb je spetnia, dlatego
moze powstaé fatszywe przekonanie, ze zapotrzebowanie w gminie na tego typu mieszkania
jest niewielkie.

Gmina Sucha Beskidzka stoi przed wyjgtkowymi wyzwaniami zwigzanymi z lokalizacja
i strukturg spoteczna. Do tych wyzwan zaliczy¢ nalezy systematyczne zmniejszanie sie liczby
ludnosci. W ciggu ostatnich 20 lat populacja Suchej Beskidzkiej spadta tacznie 0 7,5%, z czego
na ostatnie 10 lat przypada 6%. Kolejnym jest wzrost udziatu w populacji oséb powyzej 65 roku
zycia (starzenie sie spoteczenstwa), postepujgce niedostosowanie struktury lokali do struktury
spotecznej. Potgczenie dwadch trenddw, tj. spadek ludnosci ogdétem i wzrost udziatu w populacji
0s0b w wieku poprodukcyjnym moze miec istotny wptyw m.in. na gospodarke miasta, finanse
lokalne oraz strukture popytu na ustugi publiczne. Jednoczesnie warto podkreslié, ze rynek
pracy Suchej Beskidzkiej przycigga prawie 4 razy tyle osdb, ile codziennie wyjezdza z miasta do



pracy w innych osrodkach. Zgodnie z danymi GUS codziennie do pracy wyjezdza z miasta ponad
700 osbb, a przyjezdza prawie 3.300.

W tej sytuacji samorzad Suchej Beskidzkiej preferuje nowe podejscie do tematu
mieszkalnictwa, zgodnie z ktérym gmina powinna tworzyé podstawy do dtugoterminowego
rozwoju spotecznosci lokalnej, w tym takze poprzez poprawe jakosci zycia jej mieszkarncow. W
tym kontekscie inwestycja mieszkaniowa ma cel pro-rozwojowy i pro-demograficzny. Taki
projekt mieszkaniowy wpisujacy sie w dtugoterminowg strategie gminy nazywamy
samorzgdowymi mieszkaniami dla rozwoju. Gmina Sucha Beskidzka traktujgc inwestycje
mieszkaniowe, jako narzedzie walki z kryzysem demograficznym, ma na celu przede wszystkim
zatrzymanie w naszym miescie ludzi mtodych kierujgc oferte mieszkan na wynajem
dtugoterminowy osobom rozpoczynajgcym kariere zawodowg, rodzinom z dzieémi, ktorych
zarobki nie sg niskie ale nie stac ich na zakup mieszkania, osobom zatrudnionym w lokalnych
przedsiebiorstwach lub instytucjach, mieszkajgcych na terenie innych gmin, osobom, ktére
dawniej mieszkaty w Suchej Beskidzkiej, wyjechaty i aktualnie planuja powrét do rodzinnego
miasta uzalezniajgc decyzje od warunkéw mieszkaniowych. Aby rozwia¢ wszelkie watpliwosci
warto w tym miejscu dodaé, ze realizujagc zadania wtasne z zakresu budownictwa
mieszkaniowego, Gmina nie moze odméwi¢ prawa ubiegania sie o najem mieszkania osobom
niezameldowanym na pobyt staty na terenie Gminy, bowiem w swietle przepiséw ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie
jest dopuszczalne np. wprowadzenie w uchwale okreslajgcej zasady wynajmu mieszkan
ograniczenia o charakterze  dyskryminacyjnym. (wyrok Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Krakowie z 14.11.2013 r., lll SA/Kr 149/13, LEX nr 1398666).

Kolejnym celem udzielanych preferencji jest zatrzymanie odptywu najbardziej dynamicznych i

przedsiebiorczych grup spotecznych oraz przyciggniecie nowych mieszkaricdw majacych
potencjalnie duzy wptyw na wzmocnienie kapitatu kulturowego lokalnej spotecznosci.
Realizujgc inne zadanie wtasne Gminy z zakresu ochrony zdrowia (art.7 ust. 1 pkt 5 ustawy o
samorzadzie gminnym) oferta mieszkan w bloku z przeznaczonym na wynajem
dtugoterminowy z mozliwoscig dojscia do wifasnosci (sprzedazy) kierowana jest przede
wszystkim do wysokiej klasy specjalistdw, lekarzy oraz przedstawicieli innych zawodoéw, ktérych
braki zaktécajg funkcjonowanie miasta. Przyktadowo, w Szpitalu Rejonowym w Suchej
Beskidzkiej (ok 460 tézek i kilkanascie oddziatéw) brakuje obecnie kilkudziesieciu lekarzy
réznych specjalizacji. Zaoferowanie takim najemcom mozliwosci kupna mieszkania w
perspektywie czasu, daje im poczucie stabilizacji i czesto jest podstawowym argumentem
decydujgcym o pozyskaniu dla miasta wysokiej klasy specjalistow.

Gmina zaktada, ze zostang ustalone indywidualne stawki czynszu najmu oraz wyzszy od
obowigzujgcego aktualnie w gminie limit dochodowy w odniesieniu do nowopowstatych lokali
w taki sposéb, aby oferta mieszkaniowa byta skierowana nie tylko do osdéb o nizszych
dochodach ale rowniez dochodach sSrednich i~wyzszyeh. Poza limitem dochodowym beda
wprowadzenie dodatkowe kryteria pierwszenstwa zwigzane np. z wykonywanym zawodem,
wiekiem, wyksztatceniem.


https://sip.lex.pl/#/document/521492362

Istotnym elementem $wiadczagcym o prorozwojowym charakterze mieszkania jest
samofinansowanie rozumiane jako zdolno$¢ do uzyskania dochodédw umozliwiajgcych sptate
zobowigzania zaciggnietego na jego realizacje. Przy analizie samofinansowania warto wzig¢
pod uwage nie tylko czynsze, ale réwniez np. podatki ptacone przez nowych mieszkarncéw oraz
inne korzysci finansowe wynikajgce z ich obecnosci na lokalnym rynku, jak np. wzrost
aktywnosci lokalnej gospodarki. Majgc jednak na uwadze akceptowalno$é wysokosci czynszu
gmina Sucha Beskidzka liczy sie z koniecznoscig corocznej doptaty do sptat obligacji z
dochoddéw wtasnych pochodzgcych z gospodarowania nieruchomosciami, w celu
zbilansowania kosztéw zrealizowanej inwestycji mieszkaniowe;.



