KRAJOWY
ZASOB ,
NIERUCHOMOSCI

BUDUJ MIESZKANIA Z KRAJOWYM
ZASOBEM NIERUCHOMOSCI

Krajowy Zaséb Nieruchomosci bedzie udostepniat nieruchomosci (bank ziemi) o przeznaczeniu mieszkaniowym, ktére beda
mogli zagospodarowac wszyscy chetni, ktdrzy zobowiazg sie spetni¢ warunki okreslone w ogtoszeniu dotyczacym konkretnej
nieruchomosci.

Dla inwestorow bedzie to szansa na zrealizowanie inwestycji, ktérej czescig bedzie mozna zarzgdzaé na zasadach komercyjnych,
a cze$¢ bedzie wigzata sie ze znacznie mniejszym ryzykiem i przynosita stabilny zysk w dtugim okresie.

Dzieki doswiadczeniu i wiedzy zatrudnionych w KZN ekspertéw bank ziemi bedzie wiarygodnym partnerem dla podmiotéw
dziatajacych w segmencie budownictwa mieszkaniowego ograniczajgc ryzyka rynkowe dla inwestoréw.

Podstawowym trybem przekazywania przez KZN nieruchomosci Skarbu Panstwa podmiotom zainteresowanym budowg
mieszkan na wynajem jest przetarg na zawarcie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste.

DO PRZETARGU KIEROWANE BEDA NIERUCHOMOSCI
ATRAKCYJNE DLA INWESTOROW

e przeznaczone w dokumentach planistycznych pod zabudowe mieszkaniows,

e zlokalizowane w sposdb zapewniajgcy dostep do infrastruktury spotecznej,

e przygotowane przez KZN pod zabudowe mieszkaniowg, np. poprzez podziat i scalenie, uzbrojenie, uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (w przypadku nieruchomosci nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego), a w uzasadnionych przypadkach nawet posiadajgce projekt budowlany lub
pozwolenie na budowe.

W PRZETARGU MOZE UCZESTNICZYC KAZDY PODMIOT

e  zainteresowany budowg mieszkan na wynajem o czynszu normowanym, w tym mieszkan z opcjg dojscia do wtasnosci
przez najemce, na nieruchomosci Skarbu Panstwa przekazanej przez KZN,
e  ktdry zobowigze sie do wypetniania obowigzkéw wskazanych w ustawie.



WARUNKI PRZYSTAPIENIA INWESTOROW DO PRZETARGU

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

nie mniej niz 80 proc. powierzchni uzytkowej lokali bedzie stanowi¢ powierzchnia mieszkan,

nie mniej niz 70 proc. powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie stanowi¢ powierzchnia mieszkan o czynszu
normowanym,

zawarcie w okreslonym terminie z najemcg umowy przedwstepnej zobowigzujacej do przeniesienia prawa wtasnosci
mieszkania, o ile najemca wyrazit takg wole, a takze wyodrebnienie w przysztosci takiego lokalu lub, w przypadku
odstgpienia od umowy przedwstepnej lub oprdznienia lokalu, wyptacenie najemcy kwoty wptaconej przez niego czesci
ceny zakupu mieszkania,

prowadzenie naboru na zasadach ustawowych oraz stosowanie wskazanych przez KZN kryteriéw pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu (jesli liczba zainteresowanych najmem bedzie wieksza niz liczba budowanych mieszkan),
ustalanie optat z tytutu umowy najmu w wysokosci nieprzekraczajgcej kwot wskazanych w przepisach wydanych na
podstawie ustawy (rozporzgdzenie Rady Ministrow),

zapewnienie, ze co najmniej przez 15 lat od dnia zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej inwestycji mieszkaniowej
nie mniej niz 70 proc. powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie mieszkaniami o czynszu normowanym,

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

KORZYSCI ZE WSPOLPRACY Z KZN

z uwagi na charakter umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste inwestor poniesie poczgtkowo jedynie 15-25 proc.
kosztéw wartosci nieruchomosci, co zwykle oznacza brak koniecznosci zaciggania kredytu na pozyskanie gruntu,
44 proc. powstatej powierzchni wyodrebnionej na lokale bedzie mogto by¢ przeznaczone na cele inne niz mieszkania
0 Czynszu normowanym,
catkowita powierzchnia kondygnacji podziemnych bedzie mogta zostac przeznaczona na cele komercyjne,
czynsz normowany bedzie uwzgledniat nie tylko koszty budowy i poniesione koszty administracyjne zwigzane z
realizacjg inwestycji, ale rowniez racjonalny zysk dla wynajmujacego — czynsz normowany bedzie okreslany corocznie
w rozporzadzeniu Rady Ministréw,
konstrukcja umowy najmu instytucjonalnego umozliwi skuteczne dziatanie w przypadku problemoéw z najemcami,
ktdrzy zaprzestali uiszczania czynszu i zapewni utrzymanie dostepnosci mieszkan o czynszu normowanym dla rzetelnych
najemcow,
po zakonczeniu trwania ostatniej umowy najmu o czynszu normowanym inwestor bedzie mogt wystgpic o
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci:

o po 15 latach (przy najmie bez opcji)

o lub 30 latach (przy najmie z opcja, jesli nie nastgpit wczesniejszy wykup mieszkan przez najemcéw),
w przypadku braku zainteresowania zawarciem umowy najmu o czynszu normowanym (wiekszej liczby lokali niz liczba
potencjalnych najemcow, mimo kilkukrotnego ogtaszania naboru), operator mieszkaniowy (inwestor) takie mieszkania
bedzie mdgt sprzedac lub wynaja¢ bez stosowania przepiséw ustawy, czyli na zasadach komercyjnych.



KRAJOWY ZASOB NIERUCHOMOSCI A INWESTOR — NAJCZESCIE]
ZADAWANE PYTANIA

1) Jak otrzymaé nieruchomosé z Zasobu KZN?

Podstawowym trybem przekazywania nieruchomosci Skarbu Parnstwa przez KZN jest przetarg na zawarcie umowy o oddanie w
uzytkowanie wieczyste.

Aby mie¢ mozliwosé zawarcia umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste nalezy wzig¢ udziat w przetargu.
2) Jaka nieruchomos$¢é mozna otrzymac w przetargu?

Do przetargu kierowane beda wytgcznie nieruchomosci, na ktérych mozna zrealizowa¢ inwestycje mieszkaniowe, atrakcyjne dla
inwestorow:

— przeznaczone w dokumentach planistycznych pod zabudowe mieszkaniowg,

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

— zlokalizowane w sposdb zapewniajacy w przysztosci dostep do infrastruktury spotecznej,

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

3) Kto moze uczestniczy¢ w przetargu?

W przetargu moze uczestniczy¢ kazdy podmiot, ktory:

— jest zainteresowany budowa mieszkan na wynajem o czynszu normowanym, w tym mieszkan z opcjg dojscia do wtasnosci
przez najemce na nieruchomosci Skarbu Panstwa przekazanej przez KZN,
— zobowigze sie do wypetniania obowigzkéw wskazanych w ustawie.

Ustawa nie stawia zadnych ograniczen dotyczgcych podmiotow biorgcych udziat w przetargu. Jedynie w przypadku, gdy
nieruchomosci bedg przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng, w pierwszym przetargu bedg mogty uczestniczy¢ wytgcznie
osoby fizyczne chcgce wybudowac dla siebie i rodziny dom. Do kolejnych przetargéw bedg dopuszczane wszystkie podmioty.

4) Jakie sa warunki uczestnictwa w przetargu?
Wsrod warunkow przystgpienia do przetargu znalazty sie nastepujace wymagania dla inwestorow:

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

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

— nie mniej niz 70% powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie stanowi¢ powierzchnia mieszkan o czynszu normowanym,

— zawarcie w okresSlonym terminie z najemcg umowy przedwstepnej zobowigzujgcej do przeniesienia prawa wtasnosci
mieszkania, o ile najemca wyrazit takg wole, a takze wyodrebnienie w przysztosci takiego lokalu lub wyptacenie najemcy
kwoty wptaconej przez niego czesci ceny zakupu mieszkania w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej,

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

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

— zapewnienie, ze co najmniej przez 15 lat (w przypadku mieszkan z opcjg, co do zasady, 30 lat) od dnia zawarcia pierwszej
umowy najmu dla danej inwestycji mieszkaniowej nie mniej niz 70% powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie mieszkaniami
0 Czynszu hormowanym,

— informowanie nastepcy prawnego nieruchomosci o uwarunkowaniach i zobowigzaniach dotyczgcych nieruchomosci,
najmie z opcjg, najmie bez opcji oraz czynszu normowanym.

5) Jakie kroki nalezy podja¢, by przystapic do przetargu?

Ogtoszenie 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
przysztej inwestycji mieszkaniowej, a takze niezbedne dokumenty, np. decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.



Zainteresowany udziatem podmiot bedzie mogt ztozy¢ oferte w terminie 60 dni od daty ogtoszenia o przetargu. Powinna ona
zawiera¢ ogolne informacje o przystepujgcym, oswiadczenia o zobowigzaniu sie do spetnienia warunkéw ustawowych oraz
dokumenty potwierdzajgce przygotowanie inwestora do budowy mieszkan na wynajem na zasadach ustawowych.

Po sprawdzeniu ofert i przeprowadzeniu procedury przetargowej, z podmiotem, ktory wygrat przetarg, zawierana bedzie
umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, uwzgledniajgca zobowigzania wynikajace z ogtoszenia oraz
kryteriow oceny ofert, ktére zawazyty na wyniku przetargu.

6) Jakie sg korzysci z wygrania przetargu?
Za konkurencyjnoscig oferty KZN dla inwestoréw przemawiajg nastepujgce rozwigzania:

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

—  44% powstatej powierzchni wyodrebnionej na lokale bedzie mogto by¢ przeznaczone na cele inne niz mieszkania o czynszu
normowanym,

— ustawa w ogdle nie odnosi sie do powierzchni kondygnacji podziemnych — bedg mogly one by¢ swobodnie
zagospodarowywane przez inwestora, w tym sprzedawane, najmowane, czynsz normowany, okreslany przepisami, bedzie
uwzgledniat nie tylko koszty budowy i poniesione koszty administracyjne zwigzane z realizacja inwestycji, ale rdwniez
racjonalny zysk dla wynajmujgcego — bedzie okreslany corocznie w rozporzadzeniu Rady Ministréw,

—  konstrukcja umowy najmu instytucjonalnego umozliwi skuteczne dziatanie w przypadku probleméw z nieuczciwymi
najemcami (np. takimi, ktérzy zaprzestali uiszczania czynszu) oraz najemcami, ktérych zachowania utrudniaja korzystanie z
nieruchomosci przez wtascicieli i najemcéw innych lokali,

—  po zakonczeniu trwania ostatniej umowy najmu o czynszu normowanym po 15 latach (przy najmie bez opcji) lub 30 latach
(przy najmie z opcja, jesli nie nastgpit wczesniejszy wykup mieszkan przez najemcéw) inwestor bedzie mogt wystapié¢ o
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci,

— w przypadku braku zainteresowania zawarciem umowy najmu o czynszu normowanym, tj. wiekszej liczby lokali niz liczba
potencjalnych najemcéw, mimo kilkukrotnego ogtaszania naboru, operator mieszkaniowy (inwestor) takie mieszkania
bedzie mdgt sprzedac lub wynajac bez stosowania przepiséw ustawy, czyli na zasadach komercyjnych.

7) Jakie s obowiazki zwigzane z otrzymaniem nieruchomosci z KZN?

Podmiot, ktory otrzymat nieruchomosc¢ przekazang z Zasobu KZN, staje sie operatorem mieszkaniowym, i jako taki bedzie
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 sie kontroli KZN w zakresie zgodnosci dziatania z warunkami przekazania nieruchomosci pod zabudowe,

—  zaptaty kar umownych lub administracyjnych w przypadku naruszenia warunkéw umowy lub ustawy.

Wiecej informacji i kontakt

Krajowy Zaséb Nieruchomosci

ul. Chatubinskiego 4/6

00-928 Warszawa

tel. 22 522 53 50

kzn.gov.pl

adres skrytki ePUAP: /KZN/SkrytkaESP
https://www.facebook.com/KZNGOVPL
https://twitter.com/kzn_gov_pl
https://www.flickr.com/photos/kzn_gov_pl
email: sekretariat@kzn.gov.pl
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