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80 mieszkan SIM w Skierniewicach. Spdtka zapowiada drugi
nabor

data aktualizacji: 2026.11.04 autor: Anna Wéjcik-Brzezinska

We wtorek 3 listopada w urzedzie miasta z prezesem SIM t.ddzkie Grzegorzem Dyla spotkato sie kilkanascie osob zainteresowanych inwestycja.
Pytano o pieniadze, mozliwos¢ wykupu, mniejsze mieszkania, prywatnos¢ na parterze i parking przy powstajacym kompleksie sportowym. Z
odpowiedzi wynika, ze czes¢ oczekiwan lokatorow wykracza poza zatwierdzony projekt. Na zdj. Grzegorz Dyla, prezes SIM Lodzkie. (fot. Anna
Wojcik-Brzezinska)

SIM Lddzkie zapowiada drugi nabdr na mieszkania przy ul. Sobieskiego w Skierniewicach.
Po pierwszym spotka mowi o 44 umowach partycypacyjnych na 80 lokali. Szacowana
partycypacja przyszlego najemcy wynosi od okoto 84 do 220 tys. zl; do tego dochodzi
kaucja.

SIM skorygowal warunki przetargu w odpowiedzi na odwolanie Agrobexu Budowa.
Ostateczne koszty i termin przekazania mieszkan w Skierniewicach zaleza od wyniku
postepowania i przebiegu budowy.

Prezes Grzegorz Dyla poinformowal, Zze w pierwszym naborze wptyneto okoto 96 wnioskow, z
ktorych po weryfikacji pozostalo 86. Podczas spotkania mowit o koficzeniu podpisywania 44 uméw



partycypacyjnych i kolejnych osobach deklarujacych przystapienie do programu. Zapowiedziat
przekazanie miastu aktualnej listy wolnych mieszkan. Terminu drugiego naboru na spotkaniu nie
podal, ten zaleze¢ bedzie od decyzji samorzadu.

- Nigdy nie zakonczyliSmy na pierwszym naborze - powiedziat Dyla, odnoszac sie do wczesniejszych
inwestycji spotki.

Pierwszy nabdr prowadzito miasto, natomiast umowy z przyszlymi najemcami zawiera SIM. Edyta
Cieslak, sekretarz miasta potwierdza, ze zarzadzenie prezydenta przewiduje kolejny nabor, ,jezeli
lista kandydatow jest krotsza od liczby mieszkan albo nie uda sie zawrze¢ umow dotyczqcych
wszystkich lokali”. Nabor uzupetiajacy moze prowadzi¢ takze spétka.

Wiekszos¢ mieszkan ma co najmniej 50
metrow

Przy ul. Sobieskiego maja powsta¢ dwa budynki, po 40 mieszkan w kazdym. Lokale beda
mialy od 29,92 do 78,65 m?. Udostepnione przez SIM rzuty pokazuja parter i trzy pietra
oraz piwnice. Zaplanowano windy, komorki lokatorskie i pomieszczenia na rowery oraz
wozki.

Starsze uczestniczki spotkania zwracaly uwage, ze osobom samotnym potrzebne sg przede
wszystkim mniejsze lokale. Z miejskiego zestawienia wynika, ze mieszkan ponizej 40 m? jest 17, a od
40 do niespetna 50 m? - cztery. Pozostate 59, czyli niemal trzy czwarte oferty, ma co najmniej 50 m?2.

Prezes przekonywatl, ze w dotychczasowych naborach zainteresowaniem cieszyty sie zaréwno
najmniejsze, jak i najwieksze mieszkania. Wedlug jego obserwacji ,,szczegolnie poszukiwane sq
lokale trzypokojowe o powierzchni okoto 60-65 m”. Zapewnit tez, ze mozna wystapi¢ o zmiane
wczesniej wybranego mieszkania na inne, jesli pozostaje ono wolne.

PRZECZYTA] TAKZE:

Mieszkania czynszowe w Skierniewicach. Sa zasady naboru wnioskéw do
SIM

Pod klucz i do umeblowania

Zgodnie z ogloszeniem przetargowym lokale maja zosta¢ oddane pod klucz. Dyla wyjasnial, ze
obejmuje to biate sciany, panele lub plytki oraz wykonczong tazienke z urzadzeniami sanitarnymi.
Najemcy maja otrzymac takze zlewozmywak, ptyte indukcyjna i piekarnik. Meble kuchenne,
pozostale wyposazenie i oprawy oswietleniowe trzeba bedzie zapewni¢ we wlasnym zakresie. Czes$¢
sprzetu kuchennego spdtka zamierza przekaza¢ bez montazu, w opakowaniach.
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Wedhlug informacji przedstawionych na spotkaniu budynki beda korzystaty z miejskiego ogrzewania;
w mieszkaniach przewidziano grzejniki. Prezes zapowiedzial monitoring i 120 miejsc parkingowych,
w tym osiem dla 0s6b z niepelnosprawnosciami. Przy 80 mieszkaniach oznacza to srednio pottora
miejsca na lokal.

Watpliwosci budzity wizualizacje. Dyla zastrzegal, ze maja charakter pogladowy. Zielen pod oknami
ma by¢ czescia wspdlng, a nie prywatnymi ogrodkami mieszkan na parterze.

- Sgsiedzi, ktorzy bedq wchodzi¢ do klatki, bedqg mogli zaglgda¢ mi do mieszkania - moéwita jedna z
uczestniczek spotkania, pytajac o ostoniecie okien na parterze.

Pytano réwniez o zamkniecie terenu i ochrone parkingu przed samochodami oséb korzystajacych z
sasiednich obiektow, zwlaszcza przyjezdzajacych na basen do powstajacego w sasiedztwie osrodka
sportu.

- Ogrodzenia rzeczywiscie w projekcie nie mamy - odpowiedziat prezes. Dopuszczat dodatkowe
rozwiazania, jesli pozwola na nie finanse, ale nie zagwarantowat ani ogrodzenia, ani szlabanéw, o
ktore dopytywali przyszli najemcy.

Whplata przed przeprowadzka

Publikowana obecnie partycypacja, czyli wktad najemcy w koszty budowy, wynosi szacunkowo
2796,71 zt za m?. Proponowany czynsz to 19,50 zt za m? miesiecznie. Do tego dochodzi kaucja w
wysokosci dwunastu miesiecznych czynszéw, ptatna najp6zniej przy podpisywaniu umowy najmu.

Dla mieszkania 34,34 m? partycypacja i kaucja daja lacznie ponad 104 tys. zl. To wyjasnia,
dlaczego dostep do najmu w SIM wymaga znacznych oszczednosci, nawet jesli przyszlty
lokator nie zaciaga kredytu hipotecznego na zakup mieszkania.

Podane kwoty sa prognozami. Ostateczna partycypacja bedzie znana po zakonczeniu budowy. Prezes
SIM wiazat rozliczenie z rzeczywistymi kosztami inwestycji i powierzchnia lokalu ustalona po
wykonaniu robét. Przywotane przez niego niewielkie doptaty i zwroty w innych miejscowosciach byty
opisem wczesniejszych doswiadczen, a nie ustaleniem maksymalnej doptaty w Skierniewicach.

Czynsz ma pokrywacé eksploatacje, zarzadzanie, remonty i obstuge finansowania budowy.
Ogrzewanie samego mieszkania ma by¢ rozliczane osobno. Dlatego 19,50 z} za m? nie oznacza
pelnego miesiecznego rachunku za mieszkanie - trzeba doliczy¢ odpowiednie optaty za media i
odpady.

Wykup wymaga odrebnej decyzji

Najwiecej pytan podczas spotkania w Skierniewicach wywotatla relacja miedzy sptata kredytu spotki
a wlasnoscia lokalu. Kredyt na budowe zaciaga SIM, a jego obstuga jest uwzgledniona w czynszu.
Najemca, ptacac czynsz, nie nabywa jednak kolejnych czesci mieszkania. Ewentualna sprzedaz
wymaga odrebnego rozliczenia.



- Jest sciezka mozliwosci, ale nie mam gwarancji na sto procent - zaznaczat prezes.

Dyla méwit o mozliwosci ubiegania sie o wykup po 15 latach. Nie jest to gwarancja sprzedazy w
takim terminie. Znaczenie maja warunki finansowania konkretnej inwestycji, wtasciwe przepisy, w
tym przejsciowe, oraz decyzja zgromadzenia wspolnikéw. Bez aktualnych dokumentéw
dofinansowania nie mozna przesadzi¢ daty, od ktérej skierniewiczanie beda mogli skutecznie

wystepowaé o wykup.

W omawianym na spotkaniu trybie wykupu, uregulowanym w ustawie o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, cena nie moze by¢ nizsza od aktualnej wartosci rynkowej mieszkania i musi
uwzglednia¢ zobowiazania przypadajace na lokal. Na jej poczet zalicza sie odpowiednio przeliczona
partycypacje. Ustawa zachowuje jej procentowy udziat w kosztach budowy przy odniesieniu do
wartosci rynkowej, z ochrona nominalnej wptaty. Nie przewiduje natomiast prostego odjecia od ceny
wszystkich zaptaconych wczesniej czynszow.

Osoba konczaca najem i oprézniajaca mieszkanie moze odzyskac partycypacje po
ustawowym rozliczeniu. Termin zwrotu wynosi do 12 miesiecy od oproznienia lokalu. To
inne rozliczenie niz zaliczenie partycypacji na cene ewentualnego wykupu.

Agrobex zakwestionowal warunki przetargu

Odwotanie dotyczace przetargu sporzadzita 19 pazdziernika poznanska spotka Agrobex Budowa.
Firma zakwestionowata wymagania finansowe, kwalifikacje personelu i doswiadczenie wykonawcy.
Przekonywala, ze ich taczny poziom jest nieproporcjonalny do budowy dwéch blokéw z 80
mieszkaniami i ogranicza konkurencje.

SIM odniost sie do zadan z odwotania. Uwzglednit wnioski dotyczace progéw finansowych i
personelu oraz czes¢ postulatdw zwigzanych z referencjami.

Minimalny roczny przychod z dziatalnosci budowlanej obnizono ze 150 do 70 mln zt, wymagane
$rodki lub zdolnos$¢ kredytowa - z 30 do 20 mln zt, a sume ubezpieczenia OC - z 40 do 35 mln zt.
Minimalna wartos¢ kazdej z trzech realizacji referencyjnych spadta z 40 do 30 mln zt brutto. Zmiany
moga poszerzy¢ krag oferentdw; ich wptyw na konkurencje i cene bedzie mozna oceni¢ po otwarciu
ofert.

Ztagodzono réwniez wymagania wobec kierownika budowy: staz skrécono z 15 do 10 lat, liczbe
wymaganych realizacji z trzech do dwdch, a ich minimalng powierzchnie z 8000 do 6000 m?. Dla
kierownikéw robdt instalacyjnych zrezygnowano ze szczegotowych warunkéw dotyczacych stazu i
wczesniejszych inwestycji, pozostawiajac obowigzek odpowiednich uprawnien.

SIM nie uwzglednil natomiast zadania dotyczacego laczenia doswiadczenia kilku firm.
Nadal wymaga, by caly warunek doswiadczenia wykazal samodzielnie jeden wykonawca albo
podmiot udostepniajacy zasoby. Firmy nie moga wiec podzieli¢ miedzy siebie trzech
wymaganych realizacji tak, aby dopiero razem spelnily ten warunek.

Dyla na spotkaniu wigzal odwotanie z przesunieciem terminu ofert z 10 na 16 listopada.
Poinformowal, ze Krajowa Izba Odwotawcza wyznaczyla termin na 16 listopada, dlatego mozliwe
bedzie dalsze przesuniecie ofert o kilka dni.



KIO rozpatruje spory dotyczace zgodnosci dziatan zamawiajacego z prawem zamdwien publicznych.
Wyjasnijmy, Ze samo wniesienie odwotania nie przesadza o naruszeniu prawa; co do zasady
wstrzymuje zawarcie umowy do rozstrzygniecia sprawy, ale nie zatrzymuje automatycznie
wszystkich czynnosci przetargowych.

18 albo 21 miesiecy od podpisania umowy

Prezes wskazywat wiosne 2028 r. jako plan przekazania mieszkan. SWZ precyzuje, ze wykonanie i
odbidr inwestycji maja nastapi¢ w ciagu 18 albo 21 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Pierwszy
miesigc przeznaczono na weryfikacje przekazanej dokumentacji, a kolejne dwa na projektowanie.
Same roboty maja potrwac odpowiednio 15 albo 18 miesiecy. Za krotszy wariant wykonawca
otrzyma dodatkowe punkty przy ocenie oferty.

SIM dysponuje zatwierdzonym projektem budowlanym, ale w SWZ zastrzega, ze przekazane projekty
techniczne nie stanowia kompletnej dokumentacji wykonawczej i moga zawierac¢ niespjnosci z
projektem budowlanym. Wybrana firma ma je sprawdzi¢, uzupetnic i zaktualizowac, uzyskac
brakujace lub nieaktualne uzgodnienia i decyzje, a po budowie réwniez pozwolenie na uzytkowanie.

Dolaczone badania podtoza, na ktérym maja stana¢ bloki pochodza z marca 2016 r. Autorzy wskazali
proste warunki gruntowe i dopuscili posadowienie na tawach fundamentowych, zalecajac ochrone
czesci podziemnych przed woda.

Dopoki nie zostanie wybrany wykonawca i podpisana umowa, wiosna 2028 r. pozostaje zapowiedzia.

Pieniadze publiczne i odpowiedzialnosc¢
miasta

SIM tgczy finansowanie publiczne, wktady przysztych najemcéw oraz kredyt sptacany przez spotke.
Inwestorem i zamawiajacym budowy dwoch blokéw przy ul. Sobieskiego jest SIM t.ddzkie. Miasto
ma jednak wplyw na przedsiewziecie jako wspdlnik i organizator naboru. Rada miasta ustalita
kryteria punktowe, miedzy innymi za dzieci, starszy wiek, niepelnosprawnos¢, rozliczanie podatkow
w Skierniewicach i zwolnienie mieszkania komunalnego.

Miasto posiada 429 084 udzialy SIM o tacznej wartosci 21 454 200 zl. Przy kapitale zaktadowym
spotki 126 712 250 zt daje to okoto 16,93 proc. kapitatu. Jest to udzial w calej spétce, a nie koszt
budowy blokéw przy Sobieskiego ani dowdd wytozenia takiej kwoty wytacznie z wtasnych dochodéw
miasta.

Zrédla wktadéw trzeba rozrézniaé. NIK potwierdzila, ze na poczatku dzialalnosci kazda z o$miu
gmin, w tym Skierniewice, objeta udzialy za 3 mln zt ze Srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa. Z kolei uchwata Rady Miasta z 31 sierpnia 2023 r. przewidywata wktad 4 401 800 zi.

Umowa na pierwszy etap infrastruktury opiewata na 1 130 734,15 zl; wykonawca byt MIRBUD S.A.
ze Skierniewic. Kontrakt obejmowat wodociag, kanalizacje sanitarna, przebudowe kabla Instytutu
Ogrodnictwa oraz podbudowe drég bez warstwy nawierzchniowej. Prezes SIM poinformowal, ze ten
etap zostat zakonczony.



Agrobex w odwotaniu wskazuje 40 mln zt jako szacunkowa warto$¢ zamdéwienia. Jest to kwota
przywotana przez strone sporu; pismo nie okresla jej jako netto albo brutto. Nie zastepuje
aktualnego kosztorysu, ceny wybranej oferty ani zestawienia zrédet finansowania catego
przedsiewziecia.

Dla przysztych lokatoréw kolejnymi punktami odniesienia beda ogtoszenie drugiego naboru, wynik
przetargu i warunki podpisanej umowy z wykonawca. Pelny publiczny rachunek wymaga aktualnego
zestawienia kosztow i Zrodet finansowania: dotacji, wktadow, kredytu i partycypacji. Dopiero takie
rozliczenie pokaze, ile kosztuja obecne 80 mieszkan i jaka czes¢ wydatkéw poniosa najemcy.

MOZESZ CHCIEC PRZECZYTAC:

Weekend w SPA bez pospiechu. Jak naprawde odpoczac
w dwa dni?

Zrédto:
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