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1. Wprowadzenie

W Zrgczycach w Gminie Gdow powstaje nowoczesny budynek wielorodzinny — kameralna
inwestycja z 12 mieszkaniami o przemysélanych metrazach (od 41 m? do 68 m?),

zaprojektowana z myslg o codziennym komforcie.

KZN SIM Ziemia Krakowska sp. z o.0. realizuje powierzong przez Gmine Gdow ustuge
w og6lnym interesie gospodarczym, ktéra ma na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
na obszarze Gminy. Spotka funkcjonuje w segmencie spotecznego budownictwa czynszowego,
przedstawiajac oferte dla osob znajdujacych si¢ w tzw. ,,luce czynszowej” — czyli takich, ktore
obecnie nie majg mozliwosci zakupu lub wynajecia lokalu mieszkalnego odpowiedniego do ich

potrzeb mieszkaniowych.

Niniejszy dokument opracowany zostal w celu przedstawienia informacji dotyczacych procesu

naboru wnioskow o zawarcie umow najmu lokali mieszkalnych SIM.

Opracowanie zawiera opis czynnosci prowadzacych do pozyskania najemcow
z wykorzystaniem programu ,mieszkanie na start”. Inwestycja realizowana bedzie przy
wykorzystaniu wsparcia finansowego z Funduszu Doptat, a takze finansowania zwrotnego
oferowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach programu popierania
budownictwa czynszowego, co wptywa na kryteria zwigzane z mozliwo$cig najmu lokalu

mieszkalnego w SIM.

Informacje¢ sporzadzono w oparciu o nastepujace akty prawne:
e ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
e ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektoérych przedsiewziec
mieszkaniowych,
e ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania,

e ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.



Wykaz skrotow i definicji

e SIM - KZN SIM Ziemia Krakowska Sp. z 0.0. z siedzibg w Skale.

¢ (Gmina — Gmina Gdow, wspolnik KZN SIM Ziemia Krakowska Sp. z o.0.

e Ustawa o SIM - ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

e Ustawa o finansowym wsparciu - ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

e Ustawa o pomocy panstwa - ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa

w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.

2. Nabor wnioskow o zawarcie umowy najmu z SIM

Nabor wnioskow o zawarcie umowy najmu w ramach SIM ma na celu pozyskanie najemcow
dla powstajacego zasobu mieszkaniowego. Pod wzgledem formalnoprawnym opiera si¢ on na
przepisach ustawy o SIM, przepisach regulujacych zZrédta finansowania inwestycji oraz na
postanowieniach umowy spoéiki. Z tych regulacji wynika m. in. obowigzek podjecia uchwaty
przez whasciwg rade gminy, okreslajacej kryteria i zasady naboru wnioskdéw o zawarcie umowy
najmu lokali mieszkalnych. Opracowanie odpowiedniej procedury jest niezbedne réwniez
z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia przysztym najemcom mozliwosci skorzystania z doptat

do czynszo6w w ramach programu ,,Mieszkanie na start”.

Nabor wnioskéw o zawarcie umowy najmu przeprowadzany jest przez Gming Gdéw na
podstawie zasad okreslonych uchwatg. Nastepnie ,lista najemcéw” przekazana zostanie do
SIM, ktéry odpowiedzialny bedzie za zawarcie ,,umoOw rezerwacyjnych” (umow o partycypacji
w kosztach budowy lokali), zebranie ,,wptat partycypacyjnych”, zawarcie umoéw najmu oraz

dalszg obstuge najemcéw i zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.



3. Harmonogram procesu naboru wnioskow

Podjecie uchwaly w sprawie kryteriow i zasad przeprowadzenia wnioskow o
zawarcie umowy najmu

Czynnoscig prowadzacg do realizacji naboru wnioskow jest okreslenie w formie uchwaty rady
gminy kryteriow 1 zasad przeprowadzenia wnioskéw o zawarcie umowy najmu dla inwestycji
realizowanej przez SIM. W celu stworzenia mozliwo$ci wnioskowania przez najemcow
o doptaty do czynszow w ramach programu ,,Mieszkanie na start” konieczne jest okreslenie

kryteriow naboru wnioskéw spetniajgcych wymogi wskazane w ustawie o pomocy panstwa.

Uchwata nr XVI/138/2025 Rady Gminy Gdow z dnia 27 marca 2025 r. w sprawie w sprawie
zasad przeprowadzenia naboru wnioskOw o zawarcie umowy najmu, w tym okreslenia
kryteriow pierwszenstwa, zasad przeprowadzania oceny punktowej dla lokali mieszkalnych
polozonych w inwestycji realizowanej w Gminie Gdow na zasadach okreslonych w ustawie z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa przez spoteczng
inicjatywe mieszkaniowg KZN SIM Ziemia Krakowska Spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig znajduje si¢ pod linkiem:
https://bip.malopolska.pl/uggdow,a,2643992 uchwala-nr-xvil382025-rady-gminy-gdow-z-

dnia-27-marca-2025-r-w-sprawie-zasad-przeprowadzenia-naboru-.html

Przeprowadzenie naboru wnioskow przez Gming

Ogloszenie naboru

W terminie od 28 kwietnia (poniedzialek) do 30 maja 2025r. (piatek) przyjmowane beda
whnioski (formularz wniosku wraz ze stosownymi o§wiadczeniami) na Dzienniku Podawczym
Urzedu Gminy Gdoéw. Ogloszenie o naborze znajdowac bedzie si¢ w biuletynie informacji
publicznej, a takze na tablicy ogloszen i stronie internetowej. Do ogloszenia o naborze
zalaczony bedzie takze formularz wniosku o zawarcie umowy najmu oraz odpowiednie
zaswiadczenia i o$wiadczenia potwierdzajace spetnienie kryteriow punktowych jako zataczniki

do wniosku.



Weryfikacja oraz sporzadzenie listy najemcow

Po uplywie terminu naboru wnioskdw o zawarcie umowy najmu Gmina przystgpi do ich
weryfikacji, a nastepnie sporzadzi ,,liste najemcoéw”. W tym celu powolana zostanie komisja

weryfikacyjna.

Weryfikacja wnioskow polegaé¢ bedzie na analizie kompletno$ci i poprawnosci ztozonej
dokumentacji. Komisja moze wezwa¢ wnioskodawce do uzupehienia wniosku w terminie 7
dni od daty pisemnego wezwania. Nast¢pnie komisja przystapi do sporzadzenia listy najemcow.
O kolejnosci wpisu na liscie decyduje liczba punktow przyznanych wnioskodawcy
w odniesieniu do wszystkich kryteriow pierwszenstwa okreslonych uchwata rady gminy. Listg
najemcOw wraz z wnioskami o zawarcie umowy najmu Gmina przekazuje Spotce KZN SIM

Ziemia Krakowska.

Zawarcie umowy rezerwacyjnej (o partycypacje w kosztach budowy lokalu)

Po otrzymaniu listy najemcow ( 1 listy rezerwowej), SIM dokona przydzialu oraz zawrze
z przysztymi najemcami umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu, czyli
,2umowe rezerwacyjng”’. Umowa rezerwacyjna okresla¢ bedzie wysoko$¢ oraz termin wplaty
partycypacji. Kwota partycypacji jest kwota, ktoéra zostaje zwracana najemcy w przypadku
rezygnacji z najmu. Jej wysokos$¢ ustalona zostanie uchwatg Zgromadzenia Wspolnikow po

rekomendacji Zarzadu SIM.

Zawarcie umOw rezerwacyjnych wraz z wniesionymi przez przysztych najemcoOw wptatami
partycypacyjnymi s3 wymagane przez Bank Gospodarstwa Krajowego przed wydaniem decyzji
w sprawie udzielenia kredytu SBC na realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej. Wplaty
partycypacyjne powinny zosta¢ pokryte przed rozpoczeciem realizacji inwestycji

mieszkaniowe;.

Zwaloryzowana wplata partycypacyjna jest zwracana najemcy w przypadku rezygnacji najmu
w terminie do 12 miesiecy.
Po zakonczeniu realizacji inwestycji z mieszkancami zostang zawarte wtasciwe umowy najmu

lokali mieszkalnych.



4. Kryteria pierwszenstwa naboru wnioskow, kryteria najmu oraz

kaucja najmu

Warunki wynajecia lokalu mieszkalnego w SIM regulowane sa przez kilka aktow prawnych.
Podstawowym jest ustawa o SIM, ktora okresla kryteria jakie musi spetni¢ przyszty najemca
lokalu mieszkalnego SIM, aby mdc zawrze¢ umowe najmu. Warunki uprawniajace do zawarcia
umowy najmu wynikajg takze z pozostatych zrodet finansowania inwestycji.

Wazne !!! Ustawowe kryteria obowigzujagce w momencie zawarcia umowy najmu lokalu
(objecia lokalu) nalezy odrozni¢ od kryteriow pierwszenstwa dot. naboru wnioskdéw o zawarcie
umowy najmu, ktdre zostaty okre§lone uchwatg rady gminy na podstawie ustawy o pomocy

panstwa.

Ustawowe kryteria najmu

Ustawowe kryteria najmu, to kryteria wynikajace z przepisow ustawowych, ktore najemca musi
spelni¢ w momencie zawarcia umowy najmu, ale niekoniecznie na etapie zawarcia umowy
rezerwacyjnej. W przypadku inwestycji planowanych przez SIM nabdr wnioskow o zawarcie
umowy najmu prowadzony bedzie przed rozpoczeciem budowy (nabér pierwotny), a zawarcie
umow najmu nastgpi po realizacji inwestycji.

Najemca lokalu mieszkalnego w ramach Inwestycji moze zosta¢ osoba lub osoby fizyczne,
ktére spetniaja kryteria wskazane przez przepisy prawa, w szczeg6olnosci art. 30 ustawy o SIM.
Tej samej natury kryteria wynikajg takze z przepisow ustawy o finansowym wsparciu w

przypadku, gdy SIM korzysta z finansowego wsparcia z Funduszu Doptat.

Kryteria mozna rozrézni¢ na ,kryterium posiadania tytutu prawnego do innego lokalu” oraz

,Kryterium dochodowe”.
Kryteria wynikajace z ustawy o finansowym wsparciu

Zgodnie z brzmieniem art. 7a ustawy o finansowym wsparciu:
» 1. 0soba ta oraz osoby zgloszone z nig do wspdlnego zamieszkania, w dniu obje¢cia lokalu, nie

posiadaja tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci;



2. $redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego tej osoby fizycznej w roku

poprzedzajacym rok, w ktorym zawierana jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, nie

przekracza:

a) 75% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 105% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

C) 145% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 170% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

e) 170% w gospodarstwie domowym wiekszym niz czteroosobowe, powigkszone o

dodatkowe 35% na kazda kolejng osobe w gospodarstwie domowym — iloczynu wysokosci
ostatnio ogloszonego przecietnego wynagrodzenia miesi¢gcznego brutto w gospodarce
narodowej w wojewodztwie, na terenie ktorego potozony jest lokal mieszkalny, oraz
wspolczynnika 1,4.

Co istotne, za dochod, o ktorym mowa w ust. 3, traktuje si¢ dochéd w rozumieniu ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych. Natomiast ustawa z dnia 21 czerwca

o dodatkach mieszkaniowych stanowi, ze jest to dochod w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z

dnia 28 listopada 2003 e. o $wiadczeniach rodzinnych.

Na chwile obecng sredni miesigczny dochod gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym

rok, w ktorym zawierana jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, nie moze przekraczac:

Kryteria dochodowe naboru wynikajgce z ustawy o finansowym wsparciu

Przecig¢tne wynagrodzenie miesigczne

brutto w gospodarce narodowej w
wojewddztwie matopolskim w roku
poprzedzajagcym

2023 1.

7263,39

Sredni miesieczny dochod gospodarstwa domowego tej osoby fizycznej w roku poprzedzajacym rok, w ktorym

zawierana jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, nie przekracza: .......

iloczyn wysokosci ostatnio ogtoszonego przecigtnego
wynagrodzenia miesi¢cznego brutto w gospodarce
narodowej w wojewddztwie, na terenie ktorego
polozony jest lokal mieszkalny oraz wspotczynnika 1,4

10168,75

wielko$¢ gospodarstwa domowego

1 osobowe

2 osobowe

3 osobowe

4 osobowe

5 os. ‘ 6 os.

nie przekracza
75 %

nie przekracza
105 %

nie przekracza
145 %

nie przekracza
170 %

nie przekracza 170 % +35% na
kazda dodatkowa osobe

7626,56

10677,18

14744,68

17286,87

2084593 | 24404,99

Tabela zawiera przyktad dotyczqcy sytuacji gdy umowa zostanie zawarta przed ogloszeniem przecietnego wynagrodzenia

miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w wojewodztwie za kolejny rok .




Kryteria pierwszenstwa naboru zawarte w uchwale Rady Gminy Gdow

Kryterium Punkty
posiadania przez najemc¢ wkladu oszczednosciowego gromadzonego na rachunku bankowym na cele
mieszkaniowe, ktorego imienny dowod stanowi ksigzeczka mieszkaniowa wystawiona do dnia 23 pazdziernika 2
1990 r. przyznajac za spehianie tego kryterium
osoby bedace aktualnie najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
ktére zobowiaza si¢ do rozwigzania umowy i oproznienia tego lokalu w terminie miesigca od zawarcia umowy 3
najmu mieszkania przez najemce
osoby wychowujacej przynajmniej jedno wlasne lub przysposobione dziecko, o ktorym mowa w art. 7 ust. la
ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi >
rodziny z dzieckiem posiadajacym: (a) za§wiadczenie, o ktorym mowa w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 4 listopada
2016 r. o wsparciu kobiet w cigzy i rodzin ,,Za zyciem”, (b) lub orzeczenie o niepetnosprawnosci, a w przypadku
dzieci od 16. do 18. roku zycia — orzeczenie o znacznym stopniu niepelnosprawnosci, wydane na podstawie 5
przepiséw ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu osob
niepetnosprawnych
osoby starsze w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych 5
w sktad Gospodarstwa domowego, na dzien zlozenia wniosku, a takze na kazdym etapie naboru, nie wchodzi
osoba, ktora jest wiascicielem lub wspolwlascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego , a takze nie przystuguje jej spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub domu S
jednorodzinnego
w sktad Gospodarstwa domowego, na dzien ztozenia wniosku, wchodzi osoba samotnie wychowujaca dziecko
w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych >
w sktad Gospodarstwa domowego wchodzi osoba, ktora jest zatrudniona na terenie Gminy Gdow, a miejscem 5
zamieszkania tej osoby nie jest teren Gminy Gdow
w sktad Gospodarstwa domowego wchodzi osoba, ktora zamieszkuje i jest zatrudniona na terenie Gminy Gdow 10
w sklad Gospodarstwa domowego wchodzi osoba, ktéra rozlicza si¢ z podatku dochodowego
i w deklaracji podatkowej za 2024 rok wskazala Gming Gdow jako miejsce zamieszkania >
wnioskodawca ani zadna inna osoba wchodzaca w sktad Gospodarstwa domowego nie posiadaja:
a) Tytutow egzekucyjnych wystawionych przeciwko nim z jakiegokolwiek tytutu, 10
b) Zaleglosci z tytulu zobowigzan publicznoprawnych,
¢) Zaleglosci wobec Gminy Gdow z tytutu zobowigzan cywilnoprawnych,

wnioskodaweca jest osobg pelnoletnia, ktéra na dzien zlozenia wniosku nie ukonczyta 40 roku zycia 10

Kaucja

Maksymalna wysoko$¢ obowigzkowej kaucji zabezpieczajacej umow¢ najmu lokalu

mieszkalnego stanowi 12-krotno$¢ miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug

stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego.




