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Interpelacja

dotyczgca warunkéw najmu mieszkan w ramach Spolecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej SMS w Jedrzejowie

Na podstawie art. 24 ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym sktadam interpelacjg
w sprawie warunkéw najmu mieszkan budowanych w ramach Spotecznej
Inicjatywy Mieszkaniowej SMS w Jedrzejowie.

Program SIM miat w zatozeniu zwigksza¢ dostgpnos¢ mieszkan dla oséb i rodzin
o umiarkowanych i niskich dochodach, poprzez ograniczenie barier finansowych
przy wejsciu do systemu. Niestety, w dokumentach i regulaminach przyjetych
przez gmine Jedrzejow znalazly si¢ zapisy, ktére w mojej ocenie stawiajg
mieszkancow Jedrzejowa w gorszej sytuacji niz mieszkancow innych gmin
uczestniczacych w SIM SMS.

Ponizej wskazuje najwazniejsze réznice:

1. Wysoka partycypacja (20-30%) — podczas gdy w innych gminach SIM
przyjmuje si¢ nizsze wartosci (np. ok. 15%), w Jedrzejowie zastosowano
najwyzszy prog, dodatkowo premiujagc w naborze osoby deklarujace wyzsza
wptate. To oznacza faworyzowanie os6b zamozniejszych i wykluczanie rodzin
o nizszych dochodach.

2. Obowiazek wniesienia catej partycypacji i kaucji (6-krotnos¢ czynszu) przed
podpisaniem umowy — tworzy to wysoka bariere finansowg na starcie. W innych
gminach stosuje sie nizsze kaucje (np. trzykrotno$¢ czynszu) albo dopuszcza
rozlozenie platnosci na raty.

3. Zwrot partycypacji — w Jedrzejowie jest uzalezniony od zawarcia umowy
znowym najemcs i dodatkowo obcigzony oplata administracyjng. W wielu
gminach zwrot nastepuje w okreslonym terminie (np. 30 dni) i bez dodatkowych
oplat.

4. Ryzyko doptaty po zakonficzeniu inwestycji — brak zabezpieczen, ze ewentualne
doptaty zostang roztozone lub zminimalizowane, co stawia mieszkaficow
w sytuacji finansowej niepewnosci.




5. Brak przejrzystego harmonogramu dojécia do wiasnosci — w przeciwienstwie
do gmin takich jak Zawiercie, gdzie jasno okre$lono mozliwosé wykupu po
okreSlonym czasie (np. 15 latach), w Jedrzejowie nie przedstawiono
mieszkanicom jasnych zasad dojécia do wiasnosci.

W zwigzku z powyzszym wnosze o odpowiedz na nastepujace pytania:

1. Dlaczego w Jedrzejowie przyjeto najwyzszy w SIM-SMS prég partycypacji
(20-30%), zamiast obnizyé go do poziomu blizszego innym gminom?

2. Dlaczego natozono obowigzek wniesienia calej partycypacji i kaucji przed
podpisaniem umowy, bez mozliwosci roztozenia ptatnosci?

3. Jaki jest pow6d uzaleznienia zwrotu partycypacji od zawarcia umowy z nowym
najemcy oraz wprowadzenia oplaty administracyjne;j?

4. Czy gmina rozwaza zmiane regulaminu i obnizenie kaucji do poziomu
blizszego innym gminom SIM (np. trzykrotnosci czynszu)?

5. Czy gmina przedstawi mieszkaficom jasny harmonogram dojscia do wlasnosci
lokali, na wzér rozwigzan wprowadzonych w innych gminach?

6. Jakie analizy poréwnawcze gmina przeprowadzila, aby ocenié, ¢zy warunki
przyjete w Jedrzejowie nie zniechecajg mieszkaficéw do udziatu w programie?

Uzasadnienie

Mieszkaricy Jedrzejowa oczekujg, ze program SIM bedzie realnym wsparciem
W rozwigzaniu probleméw mieszkaniowych, a nie jedynie kolejng inwestycjg
obciazajacg ich ponad miare. Program ma shuzyé najbardziej potrzebujacym
mieszkaficom Jedrzejowa, a wysokie bariery finansowe, brak jasnych zasad
wykupu oraz dodatkowe oplaty stawiaja mieszkancow naszej gminy w gorszej
sytuacji niz mieszkancéw innych miast objetych tym samym programem.

Z uwagi na powyzsze prosz¢ o udzielenie szczegolowych odpowiedzi na
powyzsze pytania w ustawowym terminie.

Z powazaniem

Agnieseha, Meugq - magtamonsha,
Agnieszka Macigg-Wojtanowska
Radna miejska
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w Jedrzejowie

Odpowiadajac na Pani interpelacje z dnia 18 wrzesnia 2025r. w sprawie warunkéw
najmu mieszkan w ramach Spofecznej Inicjatywy Mieszkaniowej SIM SMS w Jedrzejowie
wyjasniam, co nastepuje:

1. Dlaczego w J¢drzejowie przyjeto najwyiszy w SIM SMS prog partycypacji (20-30%),
zamiast obnizy¢ go do poziomu blizszego innym gminom?

Rada Miejska w Jedrzejowie w dniu 30 listopada 2023r. jednoglosnie podj¢ta Uchwalg
Nr LXXIV/597/23 w sprawie przyjecia zasad przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie
umowy najmu lokali mieszkalnych znajdujgcych si¢ w budynkach zlokalizowanych
w Jedrzejowie budowanych w ramach inwestycji realizowanej przez SIM SMS Sp. z o.o.
z siedzibg w Jedrzejowie, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995r.
o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Uchwala uzyskala aprobat¢ wszystkich
czlonkow rady, wezesniej byla przedmiotem obrad Komisji Statych Rady Miejskiej, a jej tresé
zostata skonsultowana ze Spolka.

Nalezy pamietaé, iz partycypacja w kosztach budowy mieszkan jest jedng
z immanentnych cech budownictwa spolecznego. W §6 cytowanej Uchwaly ustalono wysokos¢
partycypacji, az w trzech wariantach: 20%, 25% lub 30%, tak aby dopasowaé
je do réznych mozliwosci finansowych przysztych najemcow.

Rozwigzanie zastosowane przez Gming Jedrzejow w postaci ustalenia trzech progow
partycypacji zastosowata m.in. Gmina Malogoszez oraz Gmina Konskie. Z kolei Gmina
Klucze, oraz Gmina Staszow promuja wnioskodawcoéw deklarujacych partycypacj¢ na jednym
poziomie w wysokosci 30%. Zastosowane przez Gming Jedrzejow progi i wysokos¢
partycypacji w zaden sposdb nie odbiega od rozwiazan zastosowanych przez wszystkie Gminy
wchodzacych w sklad Spotki SIM SMS Sp. z 0.0. z siedzibg w Jedrzejowie i sa korzystane dla
przysztych najemcow.

Nalezy podkreslié, iz ideg programu wprowadzonego przez ustawodawce jest najem
lokali dla 0s6b oraz rodzin nie posiadajacych wlasnego mieszkania, ktorzy dysponuja srodkami
na regulame oplacanie czynszu, jednak ich dochody sg za niskie na zaciggnigcie kredytu
hipotecznego na mieszkanie. Jesli dochody sa zbyt wysokie, aby moc ubiega¢ si¢ o przydziat
lokalu z zasobu gminy, ale jednoczesnie niewystarczajace na zaciagnigcie kredytu
hipotecznege na zakup wlasnego mieszkania najem mieszkania z SIM jest idealnym
rozwigzaniem.




Nalezy bezwzglednie odrézni¢ budownictwo spoteczne od budownictwa komunalnego.
albowiem grupy docelowe sa wzglednie rézne dla obu typdw pomocy panstwa w budownictwie

mieszkaniowym.

Nie bez znaczenia pozostaje fakt, iz partycypacja na poziomie 30% umozliwia
prawidlowy montaz finansowy inwestycji. Wplata partycypacji jest bowiem kluczowym
elementem finansowania budownictwa spolecznego juz na etapie realizacji przedsigwzieé
budowlanych, stanowigc przedostatni etap catosci modelu finansowania. Nalezy pamigtac,
iz wysokos$¢ partycypacji ma wplyw na prawidlowy tok procesu inwestycyjnego, co z kolei
wiaze si¢ ze zlozonym przez Spétke wnioskiem do BGK, w ktérym okreslono warunki
inwestycyjne i udziat potencjalnych najemcow w postaci partycypacji. Najistotniejszym atutem
partycypacji jest mozliwos¢ przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego na najemce.

2. Dlaczego nalozono obowigzek wniesienia calej partycypacji i kaucji przed podpisaniem
umowy, bez mozliwosci rozlozenia platnosci?

Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa jakg jest SIM SMS sp. z o.0. jest spolka
not for profit. Spotka nie ma formy zarobkowej, a posiadane przez nig srodki finansowe maja
czesciowo zagwarantowa¢ realizacje inwestycji mieszkaniowych oraz biezaca obstuge spotki.
Jednym z podstawowych elementoéw montazu finansowego jest kredyt udzielany przez Bank
Gospodarstwa Krajowego.

Najemcy wylonieni w toku naboru zawarli stosowne umowy partycypacji,
w ktorych okreslone zostaly terminy wplat srodkéw. Zawarcie uméw jest jednoznaczne
z akceptacjg warunkéw w nich opisanych, przez obie strony. Nieprawdziwe jest stwierdzenie,
iz umowa nie przewidvwata mozliwosci aty partycypacji w ratach, gdyz SIM SMS na etapie
zawierania umow partycypacji jest otwarty na uelastycznienie formy wplacania kwot
partycypacii, przv czym kazdy z najemcéw jest traktowany indywidualnie. Spélka nie ma
mozliwoscei rozlozenia kwoty partycypacii na dlugoterminowy system ratalny, co nie zmienia
faktu, iz pochyla sie nad kazdyvm przypadkiem pozwalajac na zaptate kwot partycypacii

w czesciach z odroczonymi terminami platnosei.

7 kolei po zakonczeniu budowy lokali, a wiec na kolejnym etapie inwestycji - odlegtym
czasowo od terminu wplaty partycypacji niezbedna jest wplata kaucji zabezpieczajace]
tj. przed objeciem lokalu. Kaucja zabezpieczajgca stanowi bowiem zabezpieczenie finansowe
dla wynajmujacego na okres trwania stosunku najmu. Jednoczesnie motywuje najemce
do dbalosci o mienie. Dodatkowo kaucja stanowi jednoczesnie zabezpieczenie migdzy
innymi przed sytuacja, w ktorej spotka bedzie miala problem ze splatg zobowigzan
kredytowych, w zwigzku z brakiem regulowania naleznosci z tytutu czynszu z winy najemcy.

3. Jaki jest powod uzaleznienia zwrotu partycypacji od zawarcia umowy z nowym
najemcy oraz wprowadzenia oplaty administracyjnej?

Proces zwrotu kwot partycypacji wynika wprost z tresci art. 29a ustawy o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa. Ustawa nie bez przyczyny przewiduje system, w ktorym
kwota partycypacji jest zwracana w terminie 12 miesigcy lub w przypadku wniesienia
partycypacji przez innego najemce z dniem zawarcia umowy najmu z nowym najemca.

Jak wynika z powyzszego system zwrotu wplaconych kwot partycypacji tylko
czesciowo uzaleznia t¢ ¢zynno$¢ od zawarcia umowy z innym najemca.




Znajduje to uzasadnienie w tym, 2ze¢ wplacone do spolki kwoty partycypacji
s3 pozytkowane na finansowanie przedsigwzigcia budowlanego. Majac takze na uwadze fakt,
iz spolka posiada limitowane srodki wlasne z uwagi na swoje niezarobkowe przeznaczenie,
wyplata partycypacji bezposrednio po wypowiedzeniu umowy jest z samej swojej istoty
praktycznie niemozliwa.

Kwestia oplaty administracyjnej zwigzana jest bezposrednio z obstuga takiej transakcji
i wszelkich czynnosci z nig zwigzanych, nalezy wszak mie¢ na uwadze, iz brak takiej oplaty
administracyjne] wymuszalby wprowadzenie wyzszej stawki czynszu dla wszystkich
najemcow. Mechanizm jednorazowej oplaty administracyjnej przynosi korzys¢ dla calosci
wspolnoty mieszkancow SIM.

4. Czy gmina rozwaza zmian¢ regulaminu i obnizenie kaucji do poziomu blizszego innym
gminom SIM (np. trzykrotno§¢é czynszu)?

Zgodnie z §7 w/w Uchwaly maksymalna wysokos¢ kaucji stanowi 6-krotnosé
miesiecznego czynszu za dany lokal. Przytoczony zapis nie przesadza o wysokosci kaucji,
a stanowi jedynie okreslenie maksymalnego poziomu.

Zastosowana przez Gming Jedrzejow maksymalna wysokos¢ kaucji, nie jest wysoka na
tle innym gmin. Wiele Gmin okreslilo maksymalng wysokosé kaucji zabezpieczajacej, jako —
12-krotno$¢é miesigcznego czynszu za dany lokal m.in. Miechow, Gorlice, Ryglice,
Swic;tochlowice. W Gminach m.in. Brzesko, Grojec, Nasielsk, Grodzisk Mazowiecki, Zabia
Wola, Mszczondéw, Puszcza Marianska, Kozienice, Makow Mazowiecki, Wieliszew kaucja
zabezpieczajaca wynosi 12-krotnosc miesigcznego czynszu za dany lokal.

Z kolei Gmina S¢dziszdéw, Malogoszez, Klucze, Konskie, Zawiercie, Tamowskie Gory,
Swidwin, Polanéw zastosowaly rozwiazania analogiczne, jak w Gminie Jgdrzejow.

Nie ulega wigc watpliwosci. iz Gmina Jedrzejow stosujac maksymalnie 6 —krotno$é
czynszu, w_stosunku do innych gmin zastosowata nie wygérowang kwote kaucji wziela
pod uwage mozliwosci finansowe mieszkancéw, przy jednoczesnym zabezpieczeniu
finansowym wynajmujacego.

5. Czy gmina przedstawi mieszkaiicom jasny harmonogram dojscia do wlasnosci lokali,
na wzoér rozwiagzan wprowadzonych w innych gminach?

Procedura dojscia do wlasnosei jest kwestia wysoce zlozong i wielowatkowa.

Z samej zasady budownictwo spoleczne jest skierowane na dlugoterminowy najem przy
czynszach nizszych, niz rynkowe stawki najmu. W ramach tak uksztaltowanego stosunku
ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa wyréznia nastgpujgce mozliwosci:

e osoby, ktére sg najemcami, a ktdre nie wplacily partycypacji — takie osoby nie majg
mozliwosci tzw. ,.dojscia do wlasnosei”;

s osoby, ktére s najemcami, a ktoére wplacily partycypacj¢ w wysokosci do 20%
wartosci odtworzeniowej — takie osoby beda mogly rozliczy¢ kwotg partycypacii
poprzez zmniejszenie czynszu miesigcznego. Wniosek o takie rozliczenie mozna
zlozyé po 5 latach najmu w przypadku niezalegania, w okresie co najmniej 5 lat
poprzedzajacych zlozenie wniosku z zaplatg czynszu;




e osoby, ktore sa najemcami, a ktére wplacity partycypacje w wysokosci 20% wartosci
odtworzeniowej lub wyzszej - uprawnia do zlozenia wniosku o zmiang umowy najmu
na umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci uwzgledniajaca
rozliczenie partycypacji. Wniosek 0 zmiang umowy mozna zlozy¢ po 5 latach najmu
w przypadku niczalegania w okresie co najmniej 5 lat poprzedzajacych zlozenie
wniosku z zaplatg czynszu.

Nalezy w tym miejscu jednak zaznaczy¢, iz do wyodrgbnienia lokalu moze dojsc
w przypadku spelnienia nastepujacych przestanek:

I) najemca byt zwigzany umowa partycypacji przez co najmniej 5 lat;

II) uptynglo 15 lat od dnia rozliczenia kosztow przedsigwzigcia w zwigzku z udzielonym
wsparciem finansowym, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych;

IIT) uptyneto 15 lat od dnia przekazania budynku do uzytkowania.

Reasumujac, wyodrebnienie lokali bedzie mozliwe najwczesniej po uplywie 15 lat
od rozliczenia kosztow przedsiewziecia, a harmonogram dojscia do wlasnosci bedzie zalezal

od_kwot partycypacji pokrywanych przez najemcow i_mechanizmow ustawowych z tym
zwigzanych,

6. Jakie analizy poréwnawcze gmina przeprowadzila, aby ocenié, czy warunki przyj¢te
w Jedrzejowie nie znieche¢cajg mieszkancéw do udzialu w programie?

Analizy, o ktéorych mowa w zapytaniu zostaly przeprowadzone przez pracownikow
Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie jeszcze przed przystapieniem Gminy Jedrzejow
do rzgdowego programu budowy mieszkan na wynajem z opcja dojscia do whasnosci.

O rzetelnosci tych analiz, jak rOwniez o tym, ¢zy rozwigzania zastosowane przez Gmine
zachecaja do udzialu w programie s$wiadczy ilo$¢ wnioskow zlozonych w obu
dotychczasowych naborach w ilodei 259, czyli prawie dwukrotnie wigceej, niz ilos¢ dostgpnych
mieszkan (131).

Otrzymuja:
1. adresat
2. ala




