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MIESZKANIE PLUS _
KTO MOZE WYNAJAC I KUPIC MIESZKANIE
OFEROWANE PRZEZ KRAJOWY ZASOB NIERUCHOMOSCI

O najem mieszkania bedzie mogta sie ubiegaé kazda osoba fizyczna, niezaleznie od jej sytuacji
finansowej i rodzinnej. Podstawowym warunkiem zawarcia umowy najmu bedzie jednak
zobowiazanie sie przez nig do terminowego uiszczania optat eksploatacyjnych i czynszu wynikajgcego
Z umowy z operatorem mieszkaniowym.

Krajowy Zasdb Nieruchomosci (KZN) jest gwarantem jawnodci | transparentnodci naboréw najemcow
mieszkan wybudowanych przez operatoréw mieszkaniowych oraz ochrony Ich praw w ramach
stosunku najmu uksztattowanego na zasadach ustawy.

Dopiero w przypadku gdy liczba zainteresowanych najmem mieszkania w danej lokalizacji bedzie
wyzsza niz liczba budowanych mieszkan, zostang zastosowane kryteria pierwszeristwa, wybrane przez
KZN sposrid katalogu kryteridw okredlonych ustawowo. Kryteria te beda ustalane, przy uwzglednieniu
uwarunkowar przestrzennych oraz specyfiki lokalizacji, dla kazdej inwestycji odrgbnie w ogtoszeniu

o przetargu, po zasiegnieciu opinii gminy na temat lokalnej sytuacji mieszkantowej i potrzeb lokalnej
spotecznosci.

KATALOG KRYTERIOW PIERWSZENSTWA

strata mieszkania/domu w skutek dziatania zywiotu lub w skutek katastrofy budowlane],

mieszkanie/dom podlegajgcy wywtaszczeniu,

wzglednie nizsze dochody,

niepetnosprawnosé wnioskodawcy lub jego dziecka,

wychowywanie dziecka,

nieposiadanie domu/mieszkania, réwniez we wspdtwiasnoscl i spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do [okalu,
zmiana miejsca zamieszkania w celu podjecia pracy lub nauki w innej miejscowogci,

nieuzyskanie mieszkania z powodu wiekszej liczby chetnych niz liczba dostepnych w danej miejscowosci mieszkan,
status repatrianta,

wiek powyzej 65 fat,

posiadanie przez wnioskodawce Karty Polaka.

Stosowanie kryteridw pierwszenstwa nie wyklucza z mozliwosci ubiegania sie o najem mieszkan osdb
nimi nieobjetych, moze jedynie wydtuzyé sie czas oczekiwania na mieszkanie, w przypadku gdy
zainteresowanych bedzie wiecej niz oferowanych mieszkan.



BEZPIECZENSTWO NAJMU MIESZKANIA O CZYNSZU NORMOWANYM

Ustawa o KZN zawiera liczne rozwigzania zapewniajgce bezpieczeristwo najmu mieszkania o czynszu
normowanym, Gsoba zainteresowana najmem moze liczyé na nastepujace gwarancje:

transparentne nabory najemcdw i nlewazno$¢ umow zawartych przed uptywem terminéw przewidzianych na nahdr,
swohodny wybdr przez najemce rodzaju umowy najmu — z opej3 lub bez opcji dojécia do wtasnosdci mieszkania,
wieloletnie uzytkowanie mieszkania na zasadach najmu o czynszu normowanym (w przypadku najmu bez opcji dojscia
do wiasno$ci umowa bedzie mogta by¢ zawarta na okres nawet 15 lat, w przypadku najmu z opcjg — 30 lat),

motzliwos¢ przeksztatcenia umowy najmu bez opcji w umowe najmu z opcjg w kazdym czasie trwania stosunku najmu
(jesli do uptywu 15-letniego okresu trwania umowy pozostato mniej niz 6 miesiecy mozliwosé ta przeksztatca sie

w prawo pierwokupul,

przyznanie najemcy bez opcji - prawa plerwokupu w przypadku, gdy operator mieszkaniowy zamierza sprzedac
najmowane przez niego mieszkanie,

gwarantowana przepisami maksymalna wysokasé czynszu,

gwarantowana przepisami maksymalna wysoko$é optat eksploatacyjnych,

gwarantowany przepisami zakaz pobierania przez operatora mieszkaniowego innych optat niz czynsz, optaty
eksploatacyjne, opfaty niezalezne od operatora mieszkaniowego, do ktérych naleza wylacznie oplaty za dostawe do
mieszkania energii, gazu, wody, odbioru $ciekéw, odpaddw i nieczystosci ciekiych,

ochrona uprawnien najemcey wynikajacych z umowy najmu z opcja przez obowigzek réwnoczesnege zawierania
notarialnej umowy przedwstgpne] dotyczacej przeniesienia whasnosci,

$cisle wskazane, jasne i jednoznaczne ustawowe przestanki wypowiedzenia umowy najmu przez operatora: zaleganie
z zaplatg opfat z tytutu najmu albo uzywanie mieszkania w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem,
mozliwos¢ okreslenia w umowie najmu z opcjg zasad potracania zalegtego czynszu z rat wptaconych na poczet ceny
mieszkania,

mechanizm przeniesienia na osobe uytkujaca mieszkanie w ramach stosunku najmu z opcjg whashodcl tego mieszkania
w przypadku ogtoszenia upadtosci operatora,

zréwnanie najemcy z opcja w niektérych uprawnientach w zarzadzaniu nieruchomoscia wspdlng z uprawnieniami
wiasciciela.

Wszystkie te mechanizmy w sposdb istotny zabezpieczaja stosunek najmu przed dziataniami
nierespektujgcymi zatozer wskazanych w Narodowym Programie Mieszkaniowym.
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KRrRAjOWY ZASOB NIERUCHOMOSCI A INWESTOR — NAJCZESCIE]
ZADAWANE PYTANIA

1) Jak otrzymaé nieruchomosé z Zasobu KZN?

Padstawowym trybem przekazywania nieruchomodci Skarbu Paristwa przez KZN jest przetarg na zawarcie umowy o oddanie w
uzytkowanie wieczyste,

Aby mie¢ mozliwos¢ zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste nalezy wzigc udziat w przetargu.
2) Jaka nieruchomo$é mozna otrzymaé w przetargu?

Do przetargu kierowane bedg wytgcznie nieruchomaosci, na ktdrych mozna zrealizowaé inwestycje mieszkaniowe, atrakcyjne dla
inwestoréw:

— przeznaczone w dekumentach planistycznych pod zabudowe mieszkaniowa,

— o odpowiedniej pod zabudowe mieszkaniowg charakterystyce (np. wielkosci, cechach geometrycznych , dostepie do
infrastruktury technicznej),

- zlokatizowane w sposéb zapewniajacy w przysztodct dostep do infrastruktury spotecznej,

—~ przygotowane przez KZN pod zabudowe mieszkaniows, np. poprzez podziat i scalenie, uzbrojenie, uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu {w przypadku nieruchomescl nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego), a w uzasadnionych przypadkach nawet pozwolenia na budowe.

3) Ktomoze uczestniczy¢ w przetargu?

)

W przetargu moze uczestniczy¢ kazdy podmiot, ktory:

- jest zainteresowany budowg mieszkan na wynajem o czynszu normowarnym, w tym mieszkad z opcjg dojscia do wlasnodci
przez najemce na nieruchomodcl Skarbu Panstwa przekazane] przez KZN,
— zobowigze sie do wypetniania obowiazkdw wskazanych w ustawie,

Ustawa nie stawia zadnych ograniczen dotyczacych podmiotéw bioracych udziat w przetargu. Jedynie w przypadku, gdy
nieruchomeséci bedq przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng, w pierwszym przetargu beda mogly uczestniczyd wytacznie
osoby fizyczne cheace wybudowad dla siebie i rodziny dom. Do kolejnych przetargdw bedg dopuszczane wszystkie podmioty.

4) Jakie s warunki uczestnictwa w przetargu?
Wérdd warunkdw przystapienia do przetargu znalazly sie nastepujace wymagania dla inwestordw:

- nie wiecej niz 20% powierzchni uzytkowej kondygnacji nadziemnej budynku pozostanie niewyodrebniona na lokale (bedzie
przeznaczona np. na klatki schodowe, rowerownie, wozkownie, pralnie),

-~ nie mniej niz 80% powierzchni uzytkowej lokali bedzie stanowié powierzchnia mieszkan,

—  nie mniej niz 70% powierzchni uzytkowej mieszkan hedzie stanowié¢ powierzchnia mieszkan o czynszu normowanym,

— zawarcie w okreélonym terminie z najemcg umowy przedwstepne] zobowigzujgce] do przeniesienfa prawa wtasnosci
mieszkania, o ile najemca wyrazit takg wole, a takie wyodrebnienie w przysziosci takiego lokalu lub wyptacenie najemcy
kwoty wptaconej przez niego czeéci ceny zakupu mieszkania w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej,

— prowadzenie naboru na zasadach ustawowych oraz stosowanie wskazanych przez KZN kryteriéw pierwszeristwa zawarcia
umowy najmu (jesli liczba zainteresowanych najmem bedzie wieksza niz liczba budowanych mieszkan),

— ustalanie optat z tytutu umowy najmu w wysokosci nieprzekraczajacej kwot wskazanych w przepisach,

— zapewnienie, ze co najmniej przez 15 lat {w przypadku mieszkan z opcja, co do zasady, 30 lat} od dnia zawarcia pierwszej
umowy najmu dla danej Inwestycji mieszkaniowej nie mnief niz 70% powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie mieszkaniami
0 CZyNSZU normowanym,

- informowanie nastepcy prawnego nieruchomosci o uwarunkowaniach i zobowigzaniach dotyczacych nieruchomosdi,
najmie z opcig, najmie bez opcji oraz czynszu normowanym.

5) lakie kroki naleiy podjgé, by przystapié do przetargu?

Ogteoszenie o przetargu na oddanie w uzytkowanie wieczyste konkretnej nieruchomosci bedzie publikowane w Biuletynie
Informacji Publicznej KZN. Bedzie ono zawierato informacje wazne dla inwestora zainteresowanego udziatem w przetargu, takie
jak np. termin przeprowadzenia, charakterystyka nieruchomodci i jej cena, kryteria oceny ofert czy wymagania dotyczace
przysztej inwestycji mieszkaniowej, a takze niezbedne dokumenty, np. decyzje o warunkach zabudowy izagospodarowania
terenu.



Zainteresowany udziatem podmiot bedzie mogt ziozy¢ oferte w terminie 60 dni od daty ogtoszenia o przetargu. Powinna ona '
zawiera¢ ogdlne informacje o przystepujacym, oswiadczenia o zobowigzaniu sie do spefnienia warunkdw ustawowych oraz
dokumenty potwierdzajgce przygotowanie inwestora do budowy mieszkar na wynajem na zasadach ustawowych.

Po sprawdzeniu ofert i przeprowadzeniu procedury przetargowej, z podmiotem, ktdry wygrat przetarg, zawierana bedzie
umowa a oddanie nieruchomoscli w uiytkowanie wieczyste, uwzgledniajaca zobowiazania wynikajace z ogloszenia oraz
kryteridw oceny ofert, ki¢re zawazyty na wyniku przetargu.

6)

Jakie 5§ korzysci z wygrania przetargu?

Za konkurencyjnoscig oferty KZN dla inwestordw przemawiajg nastepujace rozwigzania:

7)

z uwagi na charakter umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste inwestor poniesie poczatkowo jedynie 15-25% koszidw
wartodci nieruchomosci, co zwykle oznacza brak keniecznoéci zaciggania kredytu na pozyskanie gruntu,

44% powstatej powierzchni wycdrebnionej na lokale bedzie mogto byé przeznaczone na cele inne niz mieszkania o czynszu
normowanym,

ustawa w ogdle nie odnosi sie do powierzchni kondygnacji podziemnych - bada mogly one byé swobodnie
zagospodarowywane przez inwestora, w tym sprzedawane, najmowane, czynsz normowany, okreélany przepisami, bedzie
uwzgledniat nie tylko koszty budowy i poniesione koszty administracyjne zwigzane z realizacja inwestycji, ale réwniez
racjonalny zysk dla wynajmujacego — bedzie okredlany corocznie w rozporzadzeniu Rady Ministréw,

konstrukcja umowy najmu instytucjonalnego umozliwi skuteczne dziafanie w przypadku probleméw z nieuczciwymi
najemcami (np. takimi, ktérzy zaprzestalf uiszczanfa czynszu) oraz najemcami, ktérych zachowania utrudniaja korzystanie z
nieruchomosci przez wiascicieli i najemedw innych lokali,

po zakoriczeniu trwania ostatniej umowy najmu o czynszu normowanym po 15 latach (przy najmie bez opcji) lub 30 latach
{przy najmie z opcja, jesli nie nastapit wczesdniejszy wykup mieszkar przez najemedw) inwestor bedzie mégt wystapié o
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawe wilasnosci,

w przypadku braku zainteresowania zawarclem umowy najmu o czynszu normowanym, tj. wiekszej liczby lokali niz liczba
potencialnych najemcéw, mimo kilkukrotnego ogfaszania naboru, operator mieszkaniowy {inwestor) takie mieszkania
bedzie mogt sprzedac lub wynajgé bez stosowania przepiséw ustawy, czyli na zasadach komercyjnych.

Jakie sg obowigzki zwiazane z otrzymaniem nieruchomoéci z KZN?

Podmiot, ktdry otrzymat nieruchomo$é przekazang z Zasobu KZN, staje sie operatorem mieszkaniowym, | jako taki bedze
zobowigzany do:

przestrzegania warunkow wskazanych w ustawie i umowie,

informowania KZN we wskazanym w ustawie zakresie o przebiegu inwestycji mieszkaniowej oraz gospodarowania
powstatymi mieszkaniami,

poddawania sig kontroli KZN w zakresie zgodnosci dziatania z warunkami przekazania nieruchomosci pod zabudowe,
zapfaty kar umownych lub administracyjnych w przypadku naruszenia warunkéw umowy [ub ustawy.
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