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Wyzwanic samorzadow

W wielu gminach i miastach rosnie grupa mieszkancow, ktorzy posiadaja stabilne
dochody, pracuja, ptaca podatki i chcag zwigzac swoja przysztosc z lokalng wspdlnota,
lecz nie maja bezpiecznej zdolnosci do zakupu mieszkania w formule rynkowej.

Dotyczy to w szczegdlnosci mtodych rodzin, pracownikéw lokalnych instytucji, osob
wykonujacych zawody istotne dla lokalnego rynku pracy, mieszkancoéw wracajacych
do rodzinnej gminy oraz osob, ktdére chca przenies¢ do niej centrum zycia
rodzinnego i zawodowego.

Pomiedzy mieszkaniowym zasobem gminy a segmentem mieszkan dostepnych
wytacznie na warunkach rynkowych powstaje luka, ktéra wymaga nharzedzia
instytucjonalnego: przejrzystego, policzalnego finansowo, mozliwego do etapowania
i dostosowanego do lokalnych warunkow.

SIM360 odpowiada na te luke, dostarczajac gminie kompletny model programu
mieszkaniowego dla osob o stabilnych, lecz umiarkowanych dochodach.



[Stota rozwiazania

SIM360 pozwala traktowac mieszkalnictwo jako element lokalnej polityki rozwojoweyj:
demograficznej, budzetowej, spotecznej, inwestycyjnej i przestrzennej.

Model zaktada stworzenie programu mieszkan o umiarkowanych i przewidywalnych
kosztach, w ktorym uczestnik korzysta z lokalu w formule najmu, ponosi regularne
optaty, uczestniczy w finansowaniu przedsiewziecia poprzez partycypacje, a
nastepnie — zgodnie z warunkami programu — dochodzi do wtasnosci lokalu.

Z perspektywy gminy SIM360 oznacza mozliwos¢ uruchomienia programu
mieszkaniowego bez koniecznosci samodzielnego budowania od podstaw petnej
struktury prawnej, finansowej, wykonawczej i operacyjnej.

Z perspektywy mieszkanca oznacza stabilng, transparentna i instytucjonalna sciezke
dojscia do wiasnosci.

Model opiera sie na ustawowych ramach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych.
Ustawa przewiduje, ze dochody SIM nie moga byc¢ przeznaczane do podziatu miedzy
wspolnikow lub cztonkdw, lecz sg przeznaczane na dziatalnos¢ statutowa SIM.
Program wspierania spotecznego budownictwa czynszowego obejmuje natomiast
finansowanie tworzenia lokali mieszkalnych, w tym mieszkan z dojsciem do
wiasnosci.
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Dla kogo jest SIM3607?

SIM360 jest przeznaczony dla gmin i miast, ktére chca

aktywnie zwiekszac

umiarkowanych kosztach

dostepnosc mieszkan o)

i jednoczesnie zachowac

kontrole nad skalg, tempem oraz skutkami programu.
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Model moze by¢ stosowany w
szczegolnosci przez:

Gminy podmicjskie
mierzace sie ze wzrostem cen, presjg osadnicza i
potrzeba uporzadkowanego rozwoju mieszkaniowego;

Gminy przemyslowe i gospodarcze

dla ktorych dostepnos¢ mieszkan jest warunkiem
stabilizacji rynku pracy i utrzymania pracownikow;

Gminy turystyczne

w ktérych wysokie ceny nieruchomosci i presja najmu
krotkoterminowego ograniczajg mieszkancom dostep
do stabilnego zamieszkania;

Gminy tracace mieszkancow

ktore chcg zatrzymac mtode rodziny, poprawic
strukture demograficzng i wzmocni¢ lokalng baze
podatkowa;

Gminy posiadajace grunty
ktore chca wykorzystac nieruchomosci w  sposéb

programowy, finansowo policzalny | spotecznie
uzasadniony;

Gminy bez wlasnych gruntéw inwestycyjnych
ktore potrzebuja modelu wspdtpracy z wiascicielami
prywatnymi, partnerami inwestycyjnymi lub
podmiotami operacyjnymi.



Dla kogo sa mieszkania w
modelu SIM3607?

Mieszkania tworzone w modelu SIM360 sg adresowane do o0sob i
gospodarstw domowych, ktore:

e posiadaja stabilne dochody;

e s3 zdolne do regularnego ponoszenia kosztow zamieszkania;

e potrzebuja trwatego i przewidywalnego miejsca do zycia;

e nie wymagaja lokalu socjalnego;

e nie posiadajg bezpiecznej zdolnhosci do zakupu mieszkania w
formule rynkowej;

e chca zwigzac swoje zycie rodzinne, zawodowe i podatkowe z dana
gmina.

SIM360 nie jest modelem nieodptatnego przydziatu lokali. Jest
rozwigzaniem dla osob, ktdre sg gotowe odpowiedzialnie uczestniczyc¢
w  kosztach  programu, lecz potrzebuja  dtugoterminowej,
instytucjonalnej sciezki dojscia do wtasnosci.
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Jak dziala najem z dojsciem do
wlasnosci?

W modelu SIM360 mieszkaniec nie nabywa lokalu jednorazowo w
dniu zawarcia umowy. W pierwszej fazie korzysta z lokalu w formule
najmu, ponosi przewidywalne optaty i stopniowo rozlicza cene lokalu
zgodnie z zasadami programu.

Model faczy:
e bezpieczenstwo instytucjonalnego najmui;
udziat mieszkanca w finansowaniu przedsiewziecia;
przejrzysty harmonogram rozliczen;
przewidywalne koszty zamieszkania;
docelowe nabycie wiasnosci;
tworzenie wspolnot mieszkaniowych.

Dla gminy oznacza to tworzenie stabilnych mieszkancéw i trwatych
wspolnot, a nie wytacznie zasobu lokalowego wymagajacego
dtugoterminowego administrowania.
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Pelny zakres SIM360

Program SIM360 obejmuje kompletny
cykl zycia inwestycji mieszkaniowej — od
zatozen koncepcyjnych po przekazanie
kluczy na witasnosc. Integruje on w
ramach jednego modelu obszary
programowe, prawne, finansowe,
wykonawcze oraz operacyjne. Dzieki
temu samorzad otrzymuje petne
wsparcie, bez koniecznosci angazowania
wiasnych  zasobow  kadrowych  czy
budowania od zera skomplikowanych
struktur organizacyjnych.

Wdrazajac model SIM360, zapewniamy
gminie kompleksowa realizacje dziatan
podzielonych na cztery kluczowe etapy:

e Analiza i Strategia: Diagnhoza potrzeb
mieszkancow, popytu oraz audyt
techniczno-planistyczny gruntow
wraz z przygotowaniem dokumentu
programowego.

e Finanse | Prawo:  Konstrukcja
bezpieczne] architektury prawnej
(we wspodtpracy z kancelaria SSW),
modelowanie ekonomiczne projektu

oraz pozyskanie |1 strukturyzacja
finansowania.

e Budowa i Nabodr. Kompleksowa
realizacja inwestycji z  kontrola
kosztow oraz przeprowadzenie
transparentnego, punktowego
naboru lokatordow.

e Operacja i Wiasnosc: Wieloletnie

zarzgdzanie zasobem, monitoring
wskaznikow na zywym dashboardzie,
az po wyodrebnienie lokali i
utworzenie wspodlnot
mieszkaniowych.

Z perspektywy samorzadu kluczowa jest
faza operacyjna, ktora nastepuje po
zakonczeniu prac budowlanych.
Przejmujemy na siebie petng obstuge
przedumowna i posprzedazowa,
monitorowanie ptatnosci, kaucji oraz
biezace utrzymanie techniczne
budynkow. Zdejmuje to z urzedu gminy
ucigzliwe obowiagzki administracyjne,
pozwalajac skupi¢ sie na strategicznym
rozwoju regionu.

Caty proces zostat zaprojektowany z
mysla o petnej mierzalnosci efektow.
Poprzez staty monitoring finansowy i
operacyjny, gmina na biezaco kontroluje
koszty, obtozenie lokali oraz realne
korzysci budzetowe, takie jak wzrost

wptywow z podatku PIT. SIM360 to
bezpieczna, usystematyzowana sciezka,
ktora krok po kroku przeksztatca decyzje
samorzadu  w
mieszkanca.

stabilng  wtasnosc
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Pakicty wdrozeniowe SIM360

SIMBEOSTART

Pakiet otwierajacy, przeznaczony dla gmin, ktére
chca sprawdzi¢ lokalny potencjat programu.
Obejmuje analize potrzeb mieszkaniowych,
demografii, lokalnego rynku, grup docelowych,
dostepnych lokalizacji, ograniczen
infrastrukturalnych oraz wstepnych parametrow
finansowych.

Rezultat: raport  wykonalnosci programu
mieszkaniowego wraz z rekomendacja dalszych
dziatan.

60 PROGRAM

Pakiet obejmujacy przygotowanie dokumentu
programowego dla gminy lub miasta. Dokument
okresla cele, skale, etapy, grupy docelowe, podziat
rél, model naboru, zasady dojscia do witasnosci
oraz ramy monitoringu.

Rezultat: kompletny program mieszkaniowy
mozliwy do przedstawienia organowi
wykonawczemu, radzie gminy, skarbnikowi i

partnerom finansowym.
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Pakiet przygotowywany we wspdtpracy z
kancelariag SSW. Obejmuje konstrukcje programu
zgodng z ustawg o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, relacje miedzy gming, SIM,
partnerami, instytucjami finansujacymi i
uczestnikami programu, a takze dokumentacje
naborowa i umowna.

Rezultat: bezpieczna prawnie architektura
programu i pakiet dokumentéw umozliwiajacych
przejscie od koncepcji do wdrozenia.

SIM360 FINANSO\WANIE

Pakiet obejmuje przygotowanie ekonomicznej
architektury programu: kosztu wytworzenia,
partycypacji, kaucji, miesiecznych pfatnosci,
struktury finansowania, LTV, analizy wrazliwosci,
scenariuszy kosztu pienigdza oraz potencjalnych
efektdw budzetowych.

Rezultat: model finansowy, analiza ekonomiczna,
scenariusze finansowania oraz materiat dla
skarbnika, organow gminy i instytucji
finansujacych.

SIM360 INERASTRUKTURA |

LOKALIZACIA

Pakiet stuzacy wyborowi witasciwej lokalizacji oraz

ocenie gotowosci technicznej inwestycji.
Obejmuje analize stanu prawnego
nieruchomosci, planowania przestrzennego,

dostepu do drdég, sieci technicznych, retencji,
infrastruktury spotecznej oraz wptywu na ukifad
komunikacyjny.

Rezultat: audyt lokalizacji, scoring gruntdw, mapa
ograniczen infrastrukturalnych i rekomendacja
wariantu lokalizacyjnego.

SIM360 REALIZACIA

Pakiet  wykonawczy, ktdérego celem jest
przeprowadzenie programu od dokumentu
programowego do realnej inwestycji. Obejmuje
m.in. harmonogram, etapowanie, koordynacje,
model kontraktowania wykonawcdow, kontrole
kosztéw, oraz przygotowanie lokali do zasiedlenia.

Rezultat: realizacja pierwszego Iub kolejnych
etapdéw programu z kontrolg harmonogramu,
kosztéw, standardu i gotowosci do przekazania
lokali.
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SIM360 NABOR

SIM360 KOMUNIKACIA

Pakiet obejmuje przygotowanie i
przeprowadzenie naboru uczestnikdw: kryteria,
punktacje, formularze, procedury weryfikacji, listy
podstawowe i rezerwowe, komunikacje z
kandydatami oraz ponowna weryfikacje przed
Zawarciem umow.

Rezultat: przejrzysty, weryfikowalny i odporny na
zarzuty  uznaniowosci mechanizmm  wyboru
uczestnikdw programu.

Pakiet przygotowujacy gmine do prowadzenia
uporzadkowanej rozmowy z mieszkancami,
radnymi, mediami i interesariuszami lokalnymi.
Obejmuje Q&A, prezentacje, grafiki, komunikaty,
argumentarium, scenariusze spotkann  oraz
odpowiedzi na najczestsze pytania.

Rezultat: spdjna, zrozumiata i
komunikacja programu.

profesjonalna

\

SIM360 ZARZADZANIE
7
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Pakiet obejmuje zarzadzanie lokalami po oddaniu
do uzytkowania: obstuge umoéw, monitoring
ptatnosci, kaucji, kosztéw eksploatacyjnych,
zgtoszen technicznych, serwiséw, komunikacji z
mieszkarncami oraz biezacego raportowania.
Rezultat: profesjonalna obstuga zasobu i
mieszkancdow po zasiedleniu lokali.

SIM360 MONITORING

Pakiet stuzy statej kontroli programu. Obejmuje
monitoring kosztéw, harmonogramu, obtozenia,
Sciggalnosci ptatnosci, kosztéw eksploatacyjnych,
pustostandw, efektow PIT, zakotwiczenia
mieszkancdw i tworzenia wspodlnot.

Rezultat: decyzje o kolejnych etapach
podejmowane na podstawie danych, a nie zatozen
sprzed kilku lat.

R

SIM360 WEASNOSE

przygotowanie procesu
rozliczen, przeniesienia
tworzenia wspoélnot
mieszkaniowych.  Uwzglednia  dokumentacje
geodezyjng, prawng i techniczng, model
funkcjonowania wspdlnot, zarzadzanie okresem
przejsciowym.

Pakiet obejmuje
wyodrebniania lokali,
wiasnosci oraz

Rezultat: przejscie programu z fazy najmu do fazy
wiasnosciowej i ograniczenie obciazenia
organizacyjnego po stronie samorzadu.

SIM360.0RERATOR

=

Pakiet operatorski obejmujacy biezaca
koordynacje programu, aktualizacje modelu
finansowego, obstuge nabordw,  wsparcie

komunikacji, monitoring ryzyk, raportowanie do
organdéw gminy, przygotowanie kolejnych etapdw,
zarzadzanie portfelem lokali oraz prowadzenie
procesu dojscia do wtasnosci.

Rezultat: staty partner operacyjny prowadzacy
program od przygotowania i realizacji do
stabilizacji modelu wiasnosciowego.
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Trzy modele wspolpracy z
gmina

MODEL |
PROGRAMOWY

Dla gmin, ktdre chca przygotowac program, zweryfikowac jego wykonalnos¢ i uzyskac
podstawe do decyzji organdw gminy.

Zakres:

SIM360 START,

SIM360 PROGRAM,
SIM360 PRAWO,

SIM360 FINANSOWANIE,
SIM360 KOMUNIKACIJA.

Efekt: diagnoza, program, podstawowy model prawno-finansowy oraz materiaty
umozliwiajace przedstawienie koncepcji organom gminy i interesariuszom lokalnym.
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Dla gmin, ktdre chca przejs¢ od koncepcji do uruchomienia pierwszego etapu
programu.

Zakres:
e SIM360 START,
SIM360 PROGRAM,
SIM360 PRAWO, SIM360
FINANSOWANIE,
SIM360 INFRASTRUKTURA | LOKALIZACIA,

SIM360 REALIZACIA,
SIM360 NABOR,
SIM360 KOMUNIKACIA,
SIM360 MONITORING.

Efekt: petne przygotowanie pierwszego etapu: lokalizacja, finansowanie, dokumenty,
realizacja, nabdr i system monitorowania.

MODEL IlI

KOMPLEKSOWY OPERATORSKI

Dla gmin, ktére oczekujg diugoterminowego partnera prowadzacego program w
petnym cyklu: od decyzji samorzadu, przez finansowanie i realizacje, po dojscie
mieszkancdw do wiasnosci.

Zakres:
wszystkie 12 pakietdw SIM360.

Efekt: kompleksowa obstuga programu: diagnoza, program, prawo, finansowanie,
infrastruktura, realizacja, nabdr, komunikacja, zarzadzanie, monitoring, wtasnos¢ i
obstuga operatorska.
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Rekomendowana Sciezka

Dla wiekszosci gmin rekomendowany
jest model etapowy, ktéry pozwala
zachowac rownowage miedzy
sprawnosciag dziatania a kontrolg ryzyk.

Krok 1: SIM360 START
diagnoza i ocena wykonalnosci.

Krok 2: SIM360 PROGRAM + SIM360
PRAWO
dokument programowy i architektura
prawna.

Krok 3: SIM360 FINANSOWANIE +
SIM360 INFRASTRUKTURA I
LOKALIZACIA

model finansowania i wybor lokalizacji.

Krok 4: SIM360 REALIZACIJA + SIM360
NABOR
przygotowanie inwestycji i uczestnikow.

Krok 5: SIM360 KOMUNIKACIA +
SIM360 MONITORING
informacja publiczna i
wskaznikow.

kontrola

Krok 6: SIM360 ZARZADZANIE
obstuga zasobu po oddaniu lokali.

Krok 7: SIM360 WLASNOSC
przeniesienie lokali do wiasnosci |
tworzenie wspodlnot.

Krok 8: SIM360 OPERATOR
koordynacja programu W
wieloletnim.

cyklu

wdrozenia

Tak zbudowana sciezka pozwala gminie

przechodzi¢ przez kolejne fazy na
podstawie wynikow poprzednich
etapow, aktualnych danych

finansowych, infrastrukturalnych i
organizacyjnych oraz decyzji wiasciwych
organow samorzadu.
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KRorzysci dla gminy

SIM360 umozliwia samorzadowi:

przygotowanie kompletnego programu mieszkaniowego zamiast rozproszonych
dziatan;

dostosowanie modelu prawnego i finansowego do lokalnych warunkow;
etapowe uruchamianie programui;

pozyskanie i strukturyzacje finansowania;

wdrozenie przejrzystego systemu naboru mieszkancow;

wzmochienie lokalnej bazy mieszkancow i podatnikow;

powigzanie mieszkalnictwa z polityka demograficzng, spoteczna i gospodarcza;
uporzadkowang komunikacje z mieszkancami i rada gminy;

monitoring kosztéw, harmonogramow i efektow programu;

docelowe przechodzenie budynkéw do modelu wspdlnot mieszkaniowych.

W modelu referencyjnym KOLBASKOWOIT000 wskazano, ze program mieszkaniowy
moze oddziatywac na demografie, dochody gminy, ustugi lokalne, tad osadniczy i
dtugoterminowe zarzadzanie majatkiem mieszkaniowym.
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Korzysci dla mieszkancow

Mieszkancy otrzymuja:
e stabilne warunki zamieszkania;
e przewidywalny model optat;
e mozliwos¢ dojscia do wiasnosci;
e instytucjonalng obstuge programu;
e transparentny nabor;
e brak koniecznosci natychmiastowego finansowania petnej ceny lokalu;
o docelowy udziat we wspolnocie mieszkaniowe].

SIM360 jest kierowany do osdb, ktore posiadajg stabilne dochody, moga ponosic
regularne koszty zamieszkania, lecz nie maja bezpiecznej zdolnosci do zakupu lokalu
w formule rynkowe,;.
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Model referencyjny

Jednym z przyktaddw zastosowania

metodyki  SIM360  jest  koncepcja
KOLBASKOWOTO0O0O0.
Model referencyjny przewidywat m.in.

realizacje etapowa, model najmu z
dojsciemm do witasnosci, mechanizm
zakotwiczenia mieszkancow w gminie

oraz docelowe tworzenie wspdlnot
mieszkaniowych. W  dokumentach
programowych wskazano rowniez
potrzebe etapowania, aktualizacji
zatozenn, monitoringu i powigzania
mieszkalnictwa z polityka

demograficznag oraz budzetowa gminy.

e = *

“Tu sie Eadomowiszt

LBAS

Analiza ekonomiczna modelu
referencyjnego wskazywata, ze przy
przyjetych parametrach przedsiewziecie

zostato skonstruowane jako projekt
samofinansujacy sie, W ktorym
podstawowa zdolnos¢ do  obstugi

zobowigzan wynika z ekonomiki samego
projektu, bez modelowego przenoszenia
biezagcego ciezaru finansowania na
budzet gminy.

Model referencyjny nie jest szablonem
do automatycznego powielenia. Kazde
wdrozenie wymaga indywidualnej
diagnozy, lokalnego modelu
finansowego, oceny gruntdw, analizy
infrastruktury, dostosowania zasad
naboru oraz odrebnych decyzji
wihasciwych organow samorzadu.

T n
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Dlaczego SIM Szczecini SSW?

SIM360 taczy trzy kompetencje niezbedne do skutecznego prowadzenia programu
mieszkaniowego. Dzieki temu gmina otrzymuje nie tylko koncepcje, lecz kompletna
sciezke wdrozenia — od pierwszej analizy do stabilnego funkcjonowania programu.

Kompetencja mieszkaniowa
znajomos¢ modelu SIM, potrzeb lokalnych, naboru uczestnikow,
relacji z mieszkancami i zarzadzania zasobem.

Kompetencja prawna

architektura zgodna z ustawa, dokumenty wdrozeniowe, zasady
najmu z dojsciem do wiasnosci, zabezpieczenia, wyodrebnianie
lokali i przechodzenie do wspdlnot.

Kompetencja finansowo-operacyjna
model kosztow, finansowanie, analiza wrazliwosci, kontrola ryzyk,
etapowanie, realizacja inwestycji i monitoring programul.
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Efckt koncowy

Efektem wdrozenia SIM360 jest program mieszkaniowy, ktory:

e tworzy mieszkania o umiarkowanych kosztach;

e jest adresowany do o0sd6b o stabilnych, lecz umiarkowanych
dochodach;

e oOpiera sie na formule najmu z dojsciem do wtasnosci;

e posiada model finansowania i realizacji;

e jest etapowy, mierzalny i monitorowany;

e wzmacnia lokalng baze mieszkancow i podatnikow;

e prowadzi do powstawania wspolnot mieszkaniowych;

e moze byc¢ dostosowany do skali, potencjatu i potrzeb konkretnej

gminy.

SIM360 to petna Sciezka od decyzji samorzadu do wiasnosci
mieszkanca.
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Zastrzezenie ofertowe

Kazde wdrozenie SIM360 wymaga indywidualnej analizy lokalnych uwarunkowan, w
szczegolnosci stanu prawnego nieruchomosci, sytuacji planistycznej, dostepnosci
infrastruktury, popytu mieszkaniowego, kosztéow budowy, warunkéw finansowania
oraz decyzji witasciwych organdw gminy.

SIM360 nie zastepuje uchwat organow gminy ani formalnych procedur
administracyjnych. Stanowi uporzadkowang metodyke, zestaw narzedzi oraz model
wdrozeniowy  umozliwiajagcy samorzadowi odpowiedzialne  przygotowanie,
finansowanie, realizacje i obstuge programu mieszkaniowego.
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Najem z dojsciem do wiasnosci
Finansowanie | Realizacja | Zarzadzanie

Wiecej informacji
www.simszczecin.pl/sim360

Zadzwon do nas!
91 40 40 607

Napisz do nas!
biuro@simszczecin.pl
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