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ZASADY SPOLECZNEJ INICJATYWY MIESZKANIOWEJ W SIM SMS

SIM SMS sp. z 0.0., Jedrzejow

1. Czym jest SIM i jak dziata SIM SMS

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa (SIM) to forma rozwoju mieszkalnictwa uregulowana w ustawie z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Jej celem jest budowa mieszkan na
wynajem, dostepnych dla oséb, ktére nie chcg albo nie moga kupi¢ mieszkania na rynku komercyjnym.

SIM SMS sp. z 0.0. z siedzibg w Jedrzejowie realizuje na tej podstawie inwestycje w kilku gminach, m.in.
w Jedrzejowie, Koniskich, Zawierciu i Staszowie. Spdtka buduje budynki mieszkalne, wynajmuje lokale
i zarzadza zasobem.

Program Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych to program ktory oferuje najem nowych lokali mieszkalnych
dla oséb o umiarkowanych dochodach.

Mozliwos¢ nabycia lokalu na wtasnos¢ jest bonusem dla najemcy partycypujgcego w kosztach budowy lokalu,
ktorego benefitu nie jest w stanie uzyskaé w przypadku najmu komercyjnego.

Skad pochodzg pienigdze na budowe?
+ Skarb Panstwa - Funduszu Doptat za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego;
» Plan Rozwojowy - Krajowy Plan Odbudowy za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego;
- Finansowanie zwrotne (kredyt) — zaciggane i sptacane przez SIM SMS;
» Partycypacja najemcow — czes¢ kosztdw budowy lokalu wnoszona przez przysztego najemce;

Udziat kazdego ze zrédet jest inny w kazdej inwestycji.

Jak ustalany jest czynsz?

Stawki czynszu ustala sie dla catego zasobu mieszkaniowego SIM SMS, a nie dla pojedynczego lokalu. Wptywy
z czynszu majg pokryé koszty eksploatacji i remontéw oraz sptate zobowigzan zwigzanych z budowg, w tym
kredytéw (art. 28 ustawy o SIM). Wysokos$¢ czynszu nie moze przekraczaé w skali roku 4% wartosci
odtworzeniowej wynikajgcej z obwieszczenia wojewody publikowanego raz na sze$¢ miesiecy. Wysokosé
czynszu dla danej lokalizacji przyjmuje Zgromadzenie Wspdlnikéw, a zmiana wymaga zasiegniecia opinii Rady
Nadzorczej.
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2. Najem, czynsz i partycypacja

Umowa najmu

Umowa najmu jest zawierana na czas nieokreslony. Warunkiem jest brak tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego na terenie Rzeczpospolitej. Zmiany i ulepszenia w lokalu wymagajg uprzedniej pisemnej zgody
SIM SMS.

Partycypacja w kosztach budowy

Partycypacja to udziat przysztego najemcy w kosztach budowy jego lokalu. Wysokos¢ wylicza sie jako iloczyn
powierzchni lokalu, kosztu budowy 1 m? i procentowego udziatu partycypacji. Kwota podana w umowie jest
wyliczona na podstawie kosztu przewidywanego — ostateczna wysokos$¢ partycypacji ustalana jest po
zakonczeniu inwestycji, na podstawie rzeczywistego kosztu budowy i konncowego obmiaru lokalu. Moze to
oznacza¢ koniecznos¢ doptaty (w terminie wskazanym w umowie partycypacji).

Zwrot partycypacji w przypadku zawarcia umowy najmu

Gdy najem sie konczy, partycypacja podlega zwrotowi w terminie 12 miesiecy. Zwracana kwota jest
waloryzowana wedtug wzoru z art. 29a ust. 3 ustawy o SIM (zalezy od zmiany wskaznika cen 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego) i moze zosta¢ pomniejszona o optate administracyjng
w wysokosci 500 zt. Waloryzacja moze zwiekszy¢ albo zmniejszy¢ zwracang kwote.

Zwrot partycypacji w przypadku rozwigzania umowy partycypacji

Gdy umowa partycypacji zostanie rozwigzana przed zawarciem umowy najmu, partycypacja podlega
zwrotowi w terminie 12 miesiecy. W przypadku, gdy lokal zostanie wynajety nowemu najemy, ktéry
wptaci partycypacje, zwrot dokonywany jest po zawarciu nowej umowy najmu. Zwracana kwota nie jest
waloryzowana.

3. Dojscie do wtasnosci — dwa warianty

Kto moze dojs¢ do wiasnosci?

Mozliwos¢ nabycia lokalu dotyczy wytacznie oséb, ktére wniosty partycypacje w wysokosci co najmniej
10% wartosci lokalu. Poniewaz mieszkania SIM SMS powstaty przy wsparciu z Funduszu Doptat, ustawa
przewiduje obecnie dwa warianty uzyskania wtasnosci.

Wariant 1. Wykup lokalu

Wykup nastepuje po uptywie 15 lat od rozliczenia kosztédw inwestycji (rozliczenia kosztédw przedsiewziecia
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, ktére nastepuje w ciggu 60 dni od zakonczenia budowy i zatwierdzenia
przez Bank). To ta data — a nie data podpisania umowy najmu — otwiera bieg 15-letniego terminu. Wykup

wymaga wniosku najemcy celem skorzystania z jego uprawnienia i decyzji Zgromadzenia Wspdlnikéw
SIM SMS.

Jak liczona jest cena?

- Cene ustala rzeczoznawca majgtkowy na zasadach wynikajgcych z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jako wartos$¢ rynkowa lokalu w chwili wykupu.
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- Cene wykupu pomniejsza sie o wysokos$¢ wniesionej partycypacji przy uwzglednieniu waloryzacji.
- Cene wykup mogg pomniejszy¢ udokumentowane naktady na lokal, na ktére wyrazit zgode SIM SMS

- Jezeli wartos¢ lokalu spadta, rozliczeniu podlega nominalna kwota partycypacji; jezeli wzrosta —
whniesiona partycypacja podlega waloryzacji.

Przyktad pogladowy (liczby umowne)

Warto$¢ wybudowania lokalu wskazana w umowie partycypacji wynosita 500 000 zt. Partycypujacy wnidst
partycypacje w wysokosci 30 % wartosci budowy lokalu, czyli 150 000 zt .

Wariant 1:

Wartos¢ rynkowa lokalu ustalona przez rzeczoznawce: 600 000 zt. Odliczenie: 30% x 600 000 zt = 180 000 zt.
Do zaptaty pozostaje 420 000 zt. Przyktad ma wytgcznie charakter ilustracyjny — rzeczywista cena zalezy od
wyceny i zasad obowigzujacych w dacie wykupu.

Wariant 2:

Wartos$é rynkowa lokalu ustalona przez rzeczoznawce: 450 000 zt. Odliczenie wartosé wniesionej partycypacji
=150 000 zt. Do zaptaty pozostaje 300 000 zt.

Przyktad ma wytacznie charakter ilustracyjny — rzeczywista cena zalezy od wyceny i zasad obowigzujgcych
w dacie wykupu.

Wariant 2. Najem instytucjonalny z dojsciem do wtasnosci
Dotychczasowa umowa najmu zostaje zmieniona na umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wtasnosci na wniosek najemcy. Cena lokalu jest sptacana w ratach, ptaconych obok czynszu.
Warunki:
- nastgpita catkowita sptata zobowigzania kredytowego SIMSMS w odniesieniu do danej inwestycji
< whniesienie partycypacji w wysokosci co najmniej 20% i pozostawanie strong umowy partycypacji przez
co najmniej 5 lat;

» niezaleganie w okresie ostatnich 5 lat przed ztozeniem wniosku z czynszem oraz z optatami niezaleznymi
od SIM SMS, a przez nig pobieranymi (np. optatg za Smieci) — przez taczny okres nie dtuzszy niz 3
miesigce.

Jak liczona jest cena i raty?

Cena lokalu jest wustalana przez rzeczoznawce majgtkowego na dzien zwarcia umowy najmu
instytucjonalnego. Raty sptaty ceny lokalu sg pomniejszone o kwote wniesionej partycypacji. Rozliczenie
nastepuje wedtug wzoru okreslonego w ustawie, ktéry faworyzuje partycypacje w pordwnaniu
z dtugotrwatym samym najmem.

Jak dtugo trwa sptata?

Okres dojscia do witasnosci wynosi co najmniej 10 lat od dnia zawarcia umowy najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wtasnosci, ale moze by¢ dtuzszy. Powinien zosta¢ dostosowany do mozliwosci finansowych
najemcy, ktéry zamierza naby¢ lokal.
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Czy rata na poczet ceny pomniejsza czynsz najmu?

Rata na poczet ceny lokalu oraz czynsz najmu stanowig dwa niezalezne od siebie sktadniki, rata jest
zaliczana na cene, a czynsz najmu przypada SIM SMS.

Co jeszcze warto wiedziec

» Czynsz nie jest zaliczany na cene lokalu. Czynsz to odrebne $wiadczenie, kalkulowane dla catego zasobu
SIM SMS, stanowigce opfate za korzystanie z lokalu w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego.
Odliczeniu od ceny podlega wytacznie wniesiona partycypacja.

- Kredyt finansujacy inwestycje. Jezeli budynek byt wspétfinansowany kredytem, przeniesienie wtasnosci
lokalu w ramach umowy najmu instytucjonalnego wymaga sptaty tego zobowigzania.

- Nakfady na lokal. Udokumentowane nakfady poczynione za pisemng zgodg SIM SMS mogg byc
uwzglednione przy wykupie; bez uprzedniej zgody nie podlegajg rozliczeniu.

4. Najczestsze pytania

Dlaczego potrzebna jest wycena rzeczoznawcy, skoro umowa partycypacji podaje koszt 1 m??

Koszt budowy 1 m? z umowy partycypacji stuzy do wyliczenia kwoty partycypacji. Przy wykupie, po wielu
latach, liczy sie wartos¢ rynkowa lokalu, ktérg ustala niezalezny rzeczoznawca majatkowy — moze byé wyzsza
albo nizsza od dawnego kosztu budowy.

Czy ptacac czynsz, sptacam czes$¢ ceny lokalu?
Nie. Czynsz i partycypacja to odrebne tytuty. Od ceny lokalu odlicza sie tylko wniesiong partycypacije.

Co jesli zrezygnuje z najmu?
Partycypacja podlega zwrotowi w terminie 12 miesiecy, w kwocie zwaloryzowanej i pomniejszonej
o fakultatywnga optate administracyjng 500 zt.

Czy moge wyremontowac lokal?
Tak, ale zmiany i ulepszenia wymagajg uprzedniej, pisemnej zgody SIM SMS. Bez tej zgody poniesione koszty
nie beda rozliczane.

5. Kontakt i wazne zastrzezenia

SIM SMS sp. z o.0.

ul. Reymonta 15, 28-300 Jedrzejow Podpisany elektronicznie przez

tel.: 608 439 328 PRZEMYStAW ADAM CIELECKI
27.10.2026
e-mail: biuro@simsms.pl 10:50:25 +01'00'

WWW: Www.simsms.pl

Zastrzezenie

Informator ma charakter wytgcznie ogdlny i nie stanowi porady prawnej ani oferty w rozumieniu Kodeksu
cywilnego. Wigzace sg przepisy ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o finansowym
wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych oraz postanowienia indywidualnych uméw najmu
i partycypacji. Szczegétowe warunki moga sie rozni¢ w zaleznosci od inwestycji i daty ztozenia przez gmine wniosku
o wsparcie z Funduszu Doptat. Stan prawny na dzien 26 pazdziernika 2026 . .
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