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Nasza misja:

Nasza misja to rozwéj mieszkalnictwa na lokalnych rynkach zapewniajgcy wysoka jakos$é
zycia mieszkancéw. Jakosc¢ niniejszg rozumiemy zaréwno jako zwiekszenie dostepnosci
oferty mieszkaniowej, jak i przede wszystkim dbato$é¢ o Klientéw, zapewnienie im
komfortu i poczucia bezpieczenstwa. Nasze dziatania w obszarze mieszkalnictwa beda
wartoscig dodang dla catych lokalnych spotecznosci, gdyz winny stanowi¢ impuls dla
wielu rodzajéw aktywnosci oraz rozwoju szeroko pojetej przedsigbiorczosci.

Celem strategicznym dziatalnosci Spétki jest budowanie domow mieszkalnych oraz ich
eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy o SIM, tj. budowa mieszkan
na wynajem o umiarkowanym czynszu dla oséb i rodzin nie posiadajgcych wtasnego
mieszkania w danej miejscowosci, ktérzy dysponujg srodkami na regularne optacanie
czynszu, jednak ich dochody sg niewystarczajgce na zaciggniecie kredytu hipotecznego
na zakup wtasnego mieszkania.



Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM) jest forma dziatalnosci spotecznej w
sektorze mieszkaniowym, regulowana Ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. SIM stanowi kontynuacje oraz
rozwiniecie idei Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS), ale z kluczowa réznica:
umozliwia przysztym najemcom dojscie do wtasnosci mieszkan.

SIM Slask Pétnoc jest spétka komunalng z udziatem Skarbu Paristwa reprezentowanym
przez Krajowy Zas6b Nieruchomosci. Obecnie udziatowcami Spétki SIM Slask Pétnoc Sp.
z 0.0. jest 14 Gmin tj. : Gliwice, Kochanowice, Kolonowskie, Koniecpol, Krupski Mtyn,
Lubliniec, Miedzno, Pawonkoéw, Pyskowice, Toszek, Twordg, Wozniki, Zawadzkie i
Zbrostawice.

Budownictwo realizowane przez SIM charakteryzuja trzy podstawowe
zatozenia:

e Partycypacja - przyszli najemcy partycypuja w kosztach budowy mieszkan w
wysokosci ok. 20% kosztéw budowy mieszkania (Sredni poziom optaty
partycypacyjnej na te chwile ksztattuje sie na poziomie ok. 2100,00 zt/ m?
powierzchni mieszkania).

e Czynsz - stawka za 1m? powierzchni mieszkania nie moze przekraczaé 4%
wartos$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku (szacowany poziom optaty
czynszowej to kwota ok. 20,00 zt/ m?).

e Kaucja - zabezpieczenie w formie szesciokrotnosci miesiecznego czynszu,
wptacana przed podpisaniem umowy najmu mieszkania.

Przyszli najemcy podpisujg ze Spotka SIM dwie umowy. W pierwszej kolejnosci umowe
partycypacji a po oddaniu inwestycji mieszkaniowej do zasiedlenia umowe najmu
mieszkania.

Proces inwestycyjny w Spotecznych Inicjatywach Mieszkaniowych (SIM)
to wieloetapowe dziatania prowadzone w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Ponizej przedstawiono szczegétowy opis kluczowych
etapow:

1. Aport dziatki

Gminy, jak réwniez Krajowy Zaséb Nieruchomosci bedacy udziatowcami Spétki SIM Slask
Pétnoc Sp. z o0.0., wnoszg swoje wktady w postaci dziatek, ktére sg przeznaczone na
realizacje inwestycji mieszkaniowych. Jest to pierwszy krok, ktéry zapewnia grunt pod
budowe i stanowi podstawe do dalszych dziatan.

2. Planowanie i dokumentacja

Na tym etapie:
e Sporzadzany jest plan zagospodarowania terenu (PZT) okreslajacy, wielkos¢
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budynkéw mieszkalnych, a tym samym liczbe mieszkan, liczbe miegjsc
parkingowych (przyjeto zatozenie co najmniej jedno miejsce parkingowe na jedno
mieszkanie) powierzchnie biologicznie czynng ( tereny zielone) oraz lokalizacje
takich elementow jak plac zabaw i parkingi dla rowerdw.

e Przygotowywana jest dokumentacja projektowo-budowlana, ktéra obejmuje
szczegbtowe plany architektoniczne, techniczne i finansowe. Projektowane
budynki mieszkalhe sg wielorodzinne z reguty zawierajg mieszkania o powierzchni
od 35 do 70 m?,czyli od M1 do M4. Kazdy budynek wyposazony jest w winde, o
wymiarach umozliwiajgcych transport osoby na noszach i transport mebli. Czyli
budynki sg w petni dostosowane dla oséb niepetnosprawnych. Projektowane w
budynkach systemy ogrzewania sg ekologiczne z reguty oparte o OZE tj. powietrzne
lub gruntowe pompy ciepta wspomagane fotowoltaikg, co gwarantuje niskie
koszty ogrzewania mieszkan.

Na podstawie dokumentacji projektowej i kosztorysow inwestorskich okreslana
jest wysokosé partycypacji w kosztach budowy mieszkan, ktérg bedg ponosié¢
przyszli najemcy. Z zatozenia partycypacja nie przekracza 20% kosztéw danej
inwestycji.

3. Pozwolenie na budowe i realizacja inwestycji

Po opracowaniu i zatwierdzeniu dokumentacji Spotka SIM wystepuje do wtasciwego
Starosty o uzyskanie pozwolenia na budowe. Po otrzymaniu decyzji pozwolenia na
budowe i dokonaniu odbioru dokumentacji technicznej i wykonawczej od projektanta
podejmowane sg dalsze kroki inwestycyjne tj.:

o Wybdér wykonawcy budowy, ktory odbywa sie zazwyczaj w formie przetargu,
zgodnie z przepisami o ustawy Prawo zaméwien publicznych.

e Po podpisaniu umowy z wykonawca ruszajg prace budowlane.

Kazdy z tych etapow musi by¢ przeprowadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa, aby zapewni¢ transparentnos¢ i efektywnos¢ procesu inwestycyjnego.

4. Finansowanie inwestycji

Inwestycje mieszkaniowe realizowane przez Spétki SIM z udziatem Gmin i Skarbu Panstwa
finansowane sg w formie montazu finansowego z nastepujgcych zrédet:
e Partycypacja przysztych najemcow ok. 20% kosztéw budowy,
e Dotacja z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa do 10% kosztéw
budowy,
e Dotacja z Funduszu Doptat do 25% kosztéw budowy,
e Kredyt na Spoteczne Budownictwo Czynszowe tzw. Kredyt SBC udzielany
Spotce SIM przez Bank Gospodarstwa Krajowego na preferencyjnych
warunkach ok. 45% kosztéw budowy.
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Lokale mieszkalne utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat, budowane sg pod klucz tzn.

1) kompletna tazienka — z wanng lub prysznicem, umywalka, miskg ustepowa, ptytki na
podtodze i $cianach,

2) w kuchni zlewozmywak oraz czteropaleniskowa kuchenka gazowa lub réwnowazna
uzytkowo kuchenka elektryczna,

3) podtogi we wszystkich pomieszczeniach,

4) $ciany pomalowane na biato.

5. Nabér najemcow

e Nabodr przysztych najemcow budynkéw wielomieszkaniowych budowanych przez
Spotke SIM przeprowadza Gmina na podstawie przepiséw ustawowych oraz
kryteriow dodatkowych okreslonych uchwatg Rady Gminy, na terenie ktorej
realizowana jest dana inwestycja. Pierwszenstwo najmu mogg miec¢ np. osoby
wychowujgce przynajmniej jedno wtasne lub przysposobione dziecko, jak réwniez
osoby starsze, ktére ukonczyty szesédziesiaty rok zycia.

e Podstawowymi kryteriami ustawowymi naboru sg zasadniczo dwa kryteria:

1) osoba sktadajgca wniosek o najem mieszkania oraz osoby zgtoszone z nig do
wspoélnego zamieszkania, w dniu objecia lokalu, nie posiadajg tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci,

2) sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego osoby fizycznej
sktadajacej wniosek w roku poprzedzajacym rok, w ktérym zawierana jest
umowa najmu lokalu mieszkalhego, 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,
powiekszone o dodatkowe 35% na kazdg kolejng osobe w gospodarstwie
domowym

- iloczynu wysokosci ostatnio ogtoszonego przecietnego wynagrodzenia
miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie, na terenie
ktérego potozony jest lokal mieszkalny, oraz wspotczynnika 1,4.

Zgodnie z obwieszczeniem Prezesa GUS z dnia 19 listopada 2024 roku aktualny
maksymalny dochéd netto gospodarstwa domowego umozliwiajacy ubieganie sie o
najem lokalu w Gminach bedacych wspélnikami Spétki SIM Slask Pétnoc Sp. z o.o.
przedstawiono w ponizszej tabeli.




Gospodarstwo Wojewaddztwo slaskie Wojewddztwo opolskie
domowe wysoko$¢é maksymalnego dochodu | wysoko$é maksymalnego dochodu
Jednoosobowe 7 586,97 zt 6 961,09 zt
Dwuosobowe 10621,75 zt 9 745,53 zt
Trzyosobowe 14 668,15 zt 13458,11 zt
Czteroosobowe 17 197,14 zt 15778,47 zt
Powyzej w przypadku gospodarstwa w przypadku gospodarstwa
czteroosobowego wiekszego niz czteroosobowe wiekszego niz czteroosobowe
17 197,14 zt powiekszone 0 35% na | 15 778,47 zt powiekszone o0 35% na
kazda kolejng osobe kazda kolejng osobe

Krok po kroku.
Jak zosta¢ najemca mieszkania zbudowanego przez
Spotke SIM Slask Pétnoc?

1. Najpierw zt6z wniosek

Nabor wnioskéw o zawarcie umowy najmu przeprowadzany jest przez Gmine wtasciwag
dla realizowanej inwestycji zasadniczo po rozpoczeciu robdét budowlanych. Wiosek
nalezy ztozyé wiec osobiécie we wtasciwym miejscowo urzedzie miasta/gminy lub
przestaé pocztg na adres urzedu miasta/gminy lub za pomocg poczty elektronicznej
ePUAP.

Kryteria pierwszenstwa naboru okreslone zostang przez rade gminy i ogtoszone w
Biuletynie Informacji Publicznej, stronie internetowej samorzadu i innych gminnych
publikatorach. Podobnie jak wzér wniosku oraz lista wymaganych zatgcznikow. O
aktywnych naborach informowaé bedziemy réwniez na naszej stronie internetowej
www.simslaskpolnoc.pl.

Jakie dokumenty musisz ztozyé, by wzigé udziat w naborze?

Podstawowymi dokumentami sa:

e whniosek,

e dokumenty potwierdzajgce dochody gospodarstwa domowego za poprzedni rok
kalendarzowy,

e oswiadczenie o braku tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego potozonego
na terenie gminy przeprowadzajgcej nabor,

e dokumenty potwierdzajgce spetnienie dodatkowych kryteriéw naboru, jezeli Rada
Gminy takie kryteria okresli.

Termin naboru zostanie okreslony w Zarzadzeniu Wojta/ Burmistrza ogtaszajagcym nabor.



http://www.simslaskpolnoc.pl/

2. Whnies optate partycypacyjna

Po rozpatrzeniu wnioskéw o zawarcie umowy najmu, Urzad Gminy sporzadza liste
przysztych najemcow, a w przypadku wiekszej liczby chetnych niz liczba zbudowanych
mieszkan, takze moze by¢ sporzadzona lista rezerwowa. Nastepnie lista przysztych
najemcéw przekazywana jest do Spétki SIM Slask Pétnoc. W dalszej kolejnosci osoby
znajdujgce sie na lisScie najemcéw zostang zaproszone do zawarcia umowy partycypacji,
obligujacej do pokrycia czesci kosztow budowy lokalu mieszkalnego.

Czym jest partycypacja? To po prostu udziat przysztego najemcy w kosztach budowy
mieszkania. W SIM Slask Pétnoc jej wysokosé ustalona zostata na poziomie ok. 20%
wartosci kosztéw budowy lokalu.

Nalezy podkreslic, ze przyszty najemca nigdy nie straci tych pieniedzy. Optata
partycypacyjna objeta jest gwarancjg zwrotu i co rownie wazne - podlega waloryzaciji.
Jezeli zrezygnujesz z najmu wptacone pienigdze zostang najemcy zwrdcone, a w
przypadku wykupu mieszkania - zaliczone na poczet ceny sprzedazy lokalu.

Whptata partycypacji wymagana jest zasadniczo w terminie 30 dni od dnia podpisania
umowy partycypaciji.

3. Podpisz umowe najmu

Po zakonczeniu inwestycji z osobami, ktdre zostaty zakwalifikowane w naborze i zawarty
umowe partycypacji, zawarte zostang umowy najmu lokalu mieszkalnego. Umowa najmu
bedzie przewidywaé obowigzek wptacenia przez najemce kaucji mieszkaniowej, ktéra
bedzie stanowita zabezpieczenie naleznosci z tytutu najmu, istniejacych w dniu
opuszczenia lokalu przez najemce. Wysoko$é kauciji zostanie okreslona w dokumentach
dotyczacych naboru. Wstepnie ustalono, ze kaucja wyniesie réwnowartosé
szesciokrotnosci miesiecznego czynszu. Jej optacenie bedzie konieczne przed
odebraniem kluczy do mieszkania. Kaucja podlega zwrotowi w przypadku rozwigzania
umowy najmu.

Jakie sg rodzaje uméw najmu lokalu mieszkalnego?
Zasadniczo Spoétki SIM stosujg sie dwa rodzaje umoéw najmu:

1) najem z opcja wykupu mieszkania - umowa najmu 0 czynszu hormowanym
zwigzana z prawem najemcy do nabycia prawa wtasnosci mieszkania po
okreslonym czasie najmu, zgodnie z ustawg z dnia z dnia 8 grudnia 2006 r. o
finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych po 15 latach
najmu,

2) najem bez opcji wykupu tj. umowa hajmu 0 czynszu normowanym niezwigzana z
prawem najemcy do nabycia prawa wtasnosci mieszkania.

Zasadniczo w pierwszej kolejnosci bedzie oferowana umowa z opcja wykupu mieszkania,
jednakze to najemca bedzie decydowat czy zamierza dgzy¢ do zakupu najmowanego

mieszkania czy nie. W przypadku umowy najmu bez opcji wykupu najemca bedzie miat
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mozliwo$é przeksztatcenia umowy najmu w umowe najmu z opcjg wykupu po uptywie 5
lat od zawarcia umowy partycypaciji i braku zalegtosci czynszowych.

4. Odbierz klucze

Po wypetnieniu powyzszych warunkoéw pozostaje juz tylko odebrac klucze i cieszy¢ sie
nowym mieszkaniem.

Stwoérz w nim piekny dom!

Materiat opracowany przez Biuro Spétki SIM Slgsk Pétnoc

Pytania prosimy kierowa¢ na adres:
% ul. Pasieczna 2, 42-700 Lubliniec

#7 sekretariat@simslaskpolnoc.pl

#=7 biuro@simslaskpolnoc.pl

¢ 34340 13 11, ¥ 605 664 500

(® www.simslaskpolnoc.pl

https://www.facebook.com/SlaskPolnoc/
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