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SIM Zaglebie Sp. z o.0.

Program rozwoju Spélki na 2026 rok.

1.1. Misja i wizja Spélki.

Misja SIM Zaglebie:

Budowa¢ funkcjonalne, dostepne i przyjazne dla srodowiska mieszkania spoleczne,
Wizja SIM Zaglebie:

SIM Zagi¢bie jako publiczny inwestor w sektorze mieszkaniowym, Kktéry prowadzi
zrownowazone inwestycje mieszkaniowe w obszarze budownictwa spolecznego i jest partnerem
merytorycznym w procesie legislacyjnym dotyczacym rozwoju budownictwa spolecznego.

1.2. Cele statutowe Spélki.

Celem statutowym Spotki jest budowanie domoéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz ich
cksploatacja na zasadach okre$lonych w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa
(dalej: ustawa o SIM) w ramach nastepujacych przedsigwziec:

1. inwestycja budowlana nr 1 w Sosnowcu, zakiadajaca powstanie 94 mieszkan na gruncie
whniesionym aportem do Spétki przez Krajowy Zasob Nieruchomosci,

2. inwestycja budowlana nr 2 w Sosnowcu, zakladajaca powstanie 55 (zapisy umowne)
mieszkan na gruncie wniesionym aportem do Spotki przez Miasto Sosnowiec,

3. inwestycja budowlana nr 3 w Bedzinie, zakladajaca powstanie 95 mieszkah na gruncie
whniesionym aportem do Spotki przez Miasto Bedzin,

4, inwestycja budowlana nr 4 w Bobrownikach, zakladajagca powstanie 118 mieszkah na
gruncie wniesionym aportem do Spélki przez Krajowy Zasob Nieruchomosci,

5. inwestycja budowlana nr 5 w Czeladzi, zakladajgca powstanie 74 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spolki przez Miasto Czeladz,

6. inwestycja budowlana nr 6 w Ogrodziencu, zakladajaca powstanie 46 mieszkaf na gruncie
whiesionym aportem do Spotki przez Gming Ogrodzieniec,
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inwestycja budowlana nr 7 w Wojkowicach, zakladajgca powstanie 51 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spotki przez Gming Wojkowice,

inwestycja budowlana nr 8 w Siewierzu, zakladajaca powstanie 32 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spétki przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci,

inwestycja budowlana nr 9 w Chrzanowie, zakladajgca powstanie 68 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spoétki przez Gming Chrzanow,

inwestycja budowlana nr 10 w Psarach, zakladajaca powstanie 254 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spotki przez Krajowy Zasob Nieruchomosci,

inwestycja budowlana nr 11 w Szczekocinach, zakladajaca powstanie 26 mieszkan na
gruncie wniesionym aportem do Spotki przez Gming Szczekociny.

inwestycja budowlana nr 12 w Porgbie, zakladajaca powstanie 30 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spotki przez Gming Porgba.

inwestycja budowlana nr 13 w Libiazu, zakladajgca powstanic 45 mieszkah na gruncie
wniesionym aportem do Spotki przez Gming Libigz.

inwestycja budowlana nr 14 w Ogrodziencu, zakladajaca powstanie 46 mieszkan na gruncie
wniesionym aportem do Spétki przez Gming Ogrodzieniec

W ramach kazdej inwestycji planowane jest utworzenie co najmnie;j:

A;

Jednego lokalu mieszkalnego przeznaczonego na wynajem jako pierwszym najemcom osobom
wychowujacych co najmniej 1 dziecko, o ktérym mowa w art. 7 ust. la ustawy z dnia 27
wrze$nia 2013 roku o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi,

Jednego lokalu mieszkalnego przeznaczonego na wynajem jako pierwszym najemcom osobom
starszym w rozumieniu art, 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2015 r. o osobach starszych.

Co najmniej 80% lokali wybudowanych w ramach kazdej inwestycji zostanie przeznaczonych na
wynajem zgodnie z postanowieniami ustawy o SIM.

1.3. Cele strategiczne Spélki na 2026 rok.

Spotka stawia przed soba nastgpujace cele strategiczne na 2026 rok:
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Cele inwestycyjne o znaczeniu strategicznym:
kontynuowanie proceséw inwestycyjnych rozpoczetych w latach poprzednich;

rozpoczecie nowych  procesow  inwestycyjnych, zgodnie z przyjetym planem
rzeczowo-finansowym i planem inwestycyjnym;

Cele kapitalowe o znaczeniu strategicznym:

wzrost kapitatu zakladowego Spotki w oparciu o wkiady pienigzne i niepienigzne;
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b. zbudowanie podstawowej struktury przychodéw w oparciu o wplywy z najmu;

3 Cele organizacyjne o znaczeniu strategicznym:

3 optymalizacja modelu zarzadzania nieruchomo$ciami bedacymi w zasobie Spolki.
1.4. Zamierzenia inwestycyjne: Sredniookresowe do 2026 roku.

Zamierzenia $redniookresowe (do 2026 roku):

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych.

Realizacja planowanych projektow inwestycyjnych w lokalizacjach kluczowych dla strategii Spotki
zgodnie z ponizszym zestawieniem:
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1. Inwestycja mieszkaniowa w Bedzinie - zakonczenie robét budowlanych.

2. Inwestycja mieszkaniowa w Bobrownikach - projektowanie inwestycji.

3. Inwestycja mieszkaniowa w Chrzanowie - zakonczenie robot budowlanych.

4. Inwestycja mieszkaniowa w Libiazu - zakonczenie robot budowlanych.

5. Inwestycja mieszkaniowa w Ogrodziencu (ulica Stowackiego) - zakoficzenie rob6t budowlanych.
6. Inwestycja mieszkaniowa w Porgbie - projektowanie inwestycji.

7. Inwestycja mieszkaniowa w Psarach - projektowanie inwestycji.

8. Inwestycja mieszkaniowa w Siewierzu - projektowanie inwestycji.

9. Inwestycja mieszkaniowa w Sosnowcu (ulica Popietuszki) - projektowanie inwestycii.

10. Inwestycja mieszkaniowa w Szczekocinach - zakonczenie robét budowlanych.

2. Dostosowanie projektow do wymogow ESG.

Wdrozenie rozwigzan takich jak instalacje OZE, technologie redukcji emisji CO: oraz poprawa
efektywnosci energetycznej budynkow.

3, Rozwdj wspélpracy z gminami i instytucjami.

Rozszerzenie wspélpracy z lokalnymi samorzadami w celu realizacji mieszkan spolecznych na
terenach o duzym zapotrzebowaniu, w tym szczegélnie w gminach wojewoddztwa $laskiego
i malopolskiego.

4, Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi.

Tworzenie komfortowych warunkéw korzystania z wybudowanej przestrzeni mieszkalnej (Czeladz,
Sosnowiec (ulica Hubala-Dobrzanskiego), Wojkowice, Ogrodzieniec (ulica Prusa 1) - optymalizacja
procesu zarzadzania. Budowanie odpowiednich zasobow kadrowych niezbednych do realizacji
zadania. Wdrozenie systemu zarzadzania nieruchomosciami, obejmujacego monitorowanie
eksploatacji i kosztow operacyjnych przy wykorzystaniu technologii smart building,

5. Budowa wizerunku lidera zréwnowazonego budownictwa.

L
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Promowanie dziatan Spoétki jako wzorca w zakresie budownictwa spotecznego i ekologicznego,
poprzez aktywna wspolpracg z instytucjami naukowymi oraz organizacjami migdzynarodowymi.

1.5. Zakres wspoélpracy z organami administracji terenowej, Skarbem Panstwa,
zakladami pracy i innymi podmiotami, w tym rola w programach jednostek samorzadu
terytorialnego.

Zakres wspélpracy z organami administracji terenowej:
1 Skarb Panstwa.

Spotka bedzie kontynuowac wspotprace ze Skarbem Panstwa w zakresie pozyskiwania gruntow na
potrzeby inwestycji mieszkaniowych, Kluczowym celem jest zwigkszenie liczby nieruchomosci
przeznaczonych na budownictwo spoleczne, szczegélnie na terenach o ograniczonym dostgpie do
mieszkan komunalnych.

2. Wojewddzkie i gminne jednostki administracyjne.

Wspolpraca z samorzadami wojewoddztwa §laskiego i matopolskiego w celu pozyskania dodatkowych
gruntdbw na inwestycje mieszkaniowe. Udzial w programach lokalnych wspierajacych rozwoj
infrastruktury mieszkaniowej, takich jak rewitalizacja terenéw zdegradowanych czy modernizacja
infrastruktury technicznej.

Zakres wspolpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego:
1, Pozyskiwanie gruntéw.

Spotka bedzie wspieraé samorzady w procesach zwigzanych z rewitalizacjg i przygotowaniem
gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe, w tym zapewnieniem uzbrojenia terenu i opracowywaniem
dokumentacji projektowe;j.

2 Kampanie informacyjno-promocyjne.

Realizacja dzialan edukacyjnych i promocyjnych, majacych na celu zwigkszenie swiadomosci
mieszkancow na temat idei budownictwa spolecznego. Spotka bedzie prowadzi¢ kampanie lokalne,
obejmujace organizacje spotkan, warsztatow i konsultacji spolecznych.

3. Realizacja programéw spolecznych.

Wsparcie samorzadow w programach mieszkaniowych, takich jak ,,Mieszkanie Plus” czy lokalne
programy doptat do czynszu. Wprowadzenie mieszkan dostgpnych dla oséb starszych i oséb
z niepetnosprawnosciami w kazdej realizowanej inwestycji.

Zakres wspolpracy z innymi podmiotami:

l. Instytucje finansowe. /




Kontynuacja wspélpracy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego (BGK) w zakresie pozyskiwania
kredytow SBC oraz Funduszu Doptat (grant OZE, KPO) na realizacj¢ inwestycji.

2. Organizacje pozarzadowe.

Wspolpraca z NGO w obszarze wsparcia dla 0os6b z mniejszymi szansami na rynku mieszkaniowym
oraz promocji budownictwa dostgpnego i ekologicznego.

Rola w programach jednostek samorzadu terytorialnego:
1. Wsparcie w realizacji celow spolecznych.

Spolka begdzie aktywnie uczestniczy¢ w realizacji lokalnych strategii mieszkaniowych, wspierajac
gminy w zwigkszaniu dostgpnosci mieszkan. Udzial w projektach rewitalizacyjnych, ktérych celem
Jest poprawa jakosci Zycia mieszkancow na terenach zdegradowanych.

2. Integracja dzialan w ramach strategii zréwnowazonego rozwoju.

Spotka bedzie wspiera¢ samorzady w realizacji celow zréwnowazonego rozwoju poprzez inwestycje
w budownictwo ekologiczne, w tym instalacje odnawialnych Zrédel energii oraz wdrazanie
technologii efektywnosci energetycznej w nowych i istniejgeych budynkach.

Wspdlpraca z organami administracji terenowej, Skarb Panstwa, zakladami pracy oraz innymi
podmiotami stanowi kluczowy element strategii rozwoju Spotki. Zacie$nianie relacji z samorzadami,
przedsigbiorstwami i instytucjami finansowymi pozwoli na skuteczng realizacj¢ projektow
inwestycyjnych, jednoczesnie wspierajgc rozwoj budownictwa spolecznego oraz realizacje celow
zrébwnowazonego rozwoju w Polsce.

1.6. Polityka czynszowa Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej.
Cele polityki czynszowej:

Polityka czynszowa Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej ma na celu zapewnienie dostepu do
mieszkan spolecznych dla osob i rodzin o umiarkowanych dochodach, ktére nie moga skorzystac
z rynku komercyjnego, ale jednoczesnie nie kwalifikujg si¢ na mieszkania komunalne. Kluczowe
zalozenia polityki czynszowej to:

] Zapewnienie przystgpnosci finansowej mieszkan poprzez ustalenie stawek czynszowych
ponizej srednich rynkowych w danej lokalizacji.

2, Gwarancja stabilno$ci czynszow poprzez unikanie gwaltownych podwyzek, co zapewni
mieszkancom przewidywalno$¢ kosztow utrzymania.

3. Wspieranie rOwnowagi finansowej Spoélki, tak aby wplywy z czynszéw pokrywaly koszty

zarzadzania nieruchomosciami, utrzymania technicznego i splate zobowiazan finansowych.

Zasady ustalania czynszéw:

1. Podstawa kalkulacji czynszéw. /




Stawki czynszowe begdg ustalane w oparciu o rzeczywiste koszty utrzymania nieruchomosci, w tym:
a. Eksploatacje i konserwacje¢ budynkow.

b Zarzadzanie nieruchomosciami.

c. Utrzymanie czg$ci wspdlnych i terenow przyleglych.

d Finansowanie remontow i modernizacji.

2, Czynsz bazowy.

Czynsz bazowy begdzie ustalany na poziomie nieprzekraczajacym 4% wartosci odtworzeniowe;j lokalu
w skali roku, zgodnie z wytycznymi ustawowymi dla Spolecznych Inicjatyw Mieszkaniowych lub 4%
warto§ci utworzenia metra kwadratowego, ktérego warunkiem jest wyzszy koszt utworzenia metra
kwadratowego od wartoéci odtworzeniowej.

3 Indeksacja czynszow.

Roczne korekty czynszow bgda dokonywane na podstawie wskaznika inflacji oglaszanej przez
Glowny Urzad Statystyczny (GUS) oraz zmian w kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

4, Zréinicowanie stawek czynszowych.

Spotka planuje wprowadzenie zréznicowanych stawek czynszowych w zaleznosci od lokalizacji,
standardu mieszkan oraz dostgpnych udogodnien, aby dostosowac ofert¢ do potrzeb roznych grup
odbiorcow.

Wsparcie dla najemcow:
1 Programy oslonowe.

Spotka przewiduje mozliwo§¢ zastosowania ulg czynszowych dla najemcow znajdujgcych sie
w trudnej sytuacji materialnej, w porozumieniu z jednostkami samorzadu terytorialnego.

2, Promocja efektywnosci energetycznej.

W celu obnizenia kosztow eksploatacji mieszkan, Spotka bedzie promowaé dzialania na rzecz
poprawy efektywnosci energetycznej, takie jak instalacja energooszczednych systemoéw ogrzewania
czy wykorzystanie odnawialnych Zrodel energii, co przelozy si¢ na nizsze oplaty za media.

Monitoring i ewaluacja:
1. Monitoring wplywow i kosztow.

Regularne monitorowanie wplywow z czynszow oraz kosztow utrzymania nieruchomosci pozwoli na
biezace dostosowywanie polityki czynszowej do warunkéw rynkowych i potrzeb najemcow.

2 Ewaluacja polityki czynszowej.

Polityka czynszowa bedzie poddawana okresowym przegladom w celu oceny jej skutecznosci
i adekwatnosci w stosunku do zalozonych celow SW i finansowych.
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Polityka czynszowa Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej stanowi kluczowy element strategii Spotki,
taczac cele spoleczne z wymogami finansowej rownowagi. Priorytetem jest zapewnienie dostepnych
finansowo mieszkan przy jednoczesnym utrzymaniu wysokiego standardu zarzadzania i eksploatacji
nieruchomosci. Dostosowanie polityki do zmieniajagcych si¢ warunkéw rynkowych i potrzeb
najemcow pozwoli Spélce na skuteczng realizacjg swojej misji w dlugoterminowe;j perspektywie.

4. Podsumowanie strategii na 2026 rok.

Strategia Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej Zaglebie Sp. z 0.0. na 2026 rok koncentruje si¢ na
dynamicznym rozwoju zasobow mieszkaniowych, realizacji celéw spolecznych oraz budowaniu
przewagi konkurencyjnej w zrownowazonym budownictwie. Kluczowe elementy strategii obejmuja
rozwoj wspoélpracy z samorzadami i partnerami zewnetrznymi, wdrazanie innowacyjnych rozwiazan
technologicznych.

Kluczowe cele na 2026 rok.

1. Rozwdj inwestycyjny:

a. Realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych na gruntach uzyskanych od samorzadow
1 Skarbu Panstwa.

b. Wprowadzenie technologii zgodnych z ESG i OZE we wszystkich nowych projektach.
Wspélpraca z partnerami:

a, Rozszerzenie wspolpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego o kolejne gminy oraz
zaklady pracy w celu realizacji mieszkan spolecznych.

b. Zawarcie nowych partnerstw z sektorem prywatnym w ramach modelu PPP,

Polityka czynszowa:
Zapewnienie przystgpnosci finansowej mieszkan poprzez utrzymanie stawek czynszowych na
poziomie nieprzekraczajgcym 4% warto$ci odtworzeniowej lokalu.
b. Wdrozenie programéw wsparcia dla lokatoréw w trudnej sytuacji materialne;.
4. Zarzadzanie ryzykiem:
Regulary monitoring ryzyk finansowych, operacyjnych, regulacyjnych i rynkowych oraz wdrazanie
metod zapobiegania w celu minimalizacji ich wplywu na dziatalno§é¢ Spotki.

Priorytetowe dziatania Spétki w 2026 roku bazowa¢ beda na mocnych stronach Spotki, takich jak
efektywna wspélpraca z samorzadami, dostepno$¢ preferencyjnych zrodel finansowania oraz
doswiadczenie w realizacji projektow spolecznych. Jednoczesénie uwzglednia stabe strony, takie jak
rosngce koszty budowy i ograniczona liczba gruntéw, poprzez wprowadzenie rozwiazan
technologicznych i intensyfikacje dzialan w zakresie pozyskiwania terenéw. Dzialania operacyjne
w 2026 roku bgdg skupione na realizacji inwestycji w wyznaczonych lokalizacjach, wdrazaniu
technologii ~ zrownowazonego  budownictwa oraz poprawie efektywnosci zarzadzania
nieruchomosciami. Spétka planuje poszerzenie dziatan promujacych idee budownictwa spolecznego.

Realizacja strategii na 2026 rok stworzy solidne podstawy do dalszego rozwoju Spotki
w perspektywie $rednio i dlugoterminowej. Wdrozenie dzialan zgodnych z wymogami ESG,
dywersyfikacja Zroédet finansowania oraz wzmacnianie wspélpracy z samorzadami i sektorem
prywatnym pozwolg na zwigkszenie skali dzialalnosci oraz realizacje misji Spotki, jaka jest
zapewnienie dostgpu do mieszkan spolecznych dla szerokiego grona odbiorcow.

Podsumowujgc, dzialania strategiczne w 2026 roku sg odpowiedzig na aktualne wyzwania rynkowe
i spoleczne, laczac cele spoleczne, ekologiczne i WWe w spojnym modelu dziatania. Kluczowe




wskazniki efektywnosci bgda monitorowane na biezaco, a wyniki ewaluacji postuza do wyznaczania
kierunkéw rozwoju na kolejne lata.
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