Informacja dla najemcow dotyczaca

mozliwosci wykupu mieszkan w zasobie SIM
KZN Wielkopolska

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa , KZN-Wielkopolska” sp. z o.0. (SIM) realizuje
inwestycje mieszkaniowe w formule spolecznego budownictwa czynszowego. Podstawowym
celem dziatalnosci SIM jest tworzenie mieszkan na wynajem dla osob i rodzin, ktore spetniaja
ustawowe kryteria, a jednocze$nie nie majg mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych na zasadach rynkowych.

Lokale mieszkalne realizowane przez SIM sg zatem co do zasady lokalami przeznaczonymi na
najem spoleczny.

Obowiazuje przepisy prawa nie wylaczaja kategorycznie mozliwosci wykupu mieszkan
stanowigcych wlasnos¢, niemniej jednak mozliwo$¢ taka nie ma charakteru automatycznego i
kazdorazowo zalezy od spetnienia okreslonych przez prawo warunkow. Warunki te zalezne sg
od m.in. obwarowan wynikajacych z przepisow prawa oraz zrodet finansowania konkretne;j
inwestycji (w tym umow zawartych z instytucjami finansujgcymi).

Partycypacja

Ustawa regulujaca dziatanie SIM pozwala na zawieranie tzw. umow partycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego. Oznacza to, ze osoba zainteresowana najmem lokalu
mieszkalnego jako warunek zawarcia umowy z SIM, akceptuje obowigzek wniesienia
okreslonej kwoty pieni¢znej tytutem partycypacji w kosztach budowy.

Taka partycypacja nie oznacza jednak, ze osoba ta niejako rezerwuje prawo do zakupu takiego
lokalu. Partycypacja nie tworzy po stronie najemcy automatycznego roszczenia o przeniesienie
wlasnosci mieszkania. Kwestie zwigzane z wniesieniem partycypacji, jej ewentualnym
zwrotem lub rozliczeniem reguluje ustawa o SIM oraz umowa partycypacji.

Zrddta finansowania inwestycji

Kazda inwestycja realizowana przez SIM moze mie¢ odmienng strukture finansowania. W
szczegbdlnosci moze by¢ finansowana z:

o finansowania zwrotnego, w tym kredytu udzielanego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego;

e $rodkoéw Funduszu Doplat;

e $rodkow Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa;

e $rodkow Krajowego Planu Odbudowy;



e grantu OZE lub innych form wsparcia publicznego;
e wkladéw gminnych, aportdow nieruchomosci, partycypacji najemcéw albo innych
zrédet.

Wskazane powyzej sposoby finansowania inwestycji SIM determinujg warunki, od ktorych
zalezy prawo wykupu lokali albo brak takiego wykupu. Sytuacja najemcow danej inwestycji
jest zatem interpretowana indywidualnie z uwzglednieniem powyzszych okoliczno$ci. O tym,
czy w przypadku danej inwestycji mozliwy jest wykup lokatorzy sg informowani najczesciej z
momentem podpisania umowy partycypacji.

Lokale finansowane z kredytu lub finansowania zwrotnego

W przypadku lokali wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego ustawa o
SIM przewiduje mozliwo$¢ rozliczenia partycypacji albo w okre§lonych przypadkach,
przeniesienia wtasnosci lokalu na najemceg. Uprawnienie do przeniesienie lokalu nie jest jednak
automatyczne i jest uzaleznione od spetnienia okreslonych warunkow.

Do warunkéw tych naleza m.in. czas trwania najmu, partycypacja, brak zaleglosci w
zobowigzaniach wobec SIM, splata zobowigzan przypadajacych na lokal oraz decyzja
wiasciwego organu SIM. Przeniesienie wlasno$ci moze nastapi¢ wylacznie w trybie i na
zasadach przewidzianych w ustawie o SIM.

Oznacza to, ze lokale wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego nie moga by¢
traktowane jako lokale z gory przeznaczone do sprzedazy. Co do zasady, ewentualne
wyodrebnienie wlasnosci lokalu i jego sprzedaz moga by¢ rozwazane dopiero po spetnieniu
warunkow ustawowych oraz po uptywie minimalnych okresow przewidzianych przepisami
prawa.

Lokale finansowane z Funduszu Doplat — istotne
ograniczenie 25-letnie

Szczegblne znaczenie majg inwestycje realizowane z udziatem srodkéw Funduszu Dopltat, czyli
w ramach ustawy z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé
mieszkaniowych.

Jezeli inwestycja zostata zrealizowana z udziatem $rodkow Funduszu Doptat, lokale sg objete
szczegOlnym rezimem prawnym wynikajacym z wykorzystania bezzwrotnego wsparcia
publicznego. Oznacza to, ze lokale te powinny przez wymagany okres zachowa¢ spoteczny i
czynszowy charakter, a zatem przez ten czas nie beda podlegaty jakimkolwiek przesunigciom
wlasnosciowym.

Jezeli przy realizacji inwestycji korzystano ze srodkow Funduszu Doptlat, ewentualna sprzedaz
albo wyodrebnienie wlasnosci lokalu moze by¢ rozwazane co do zasady dopiero po uplywie




25 lat, z zastrzezeniem spelnienia wszystkich pozostalych warunkow ustawowych,
finansowych i korporacyjnych.

Oznacza to, ze w przypadku inwestycji finansowanych jednocze$nie z kredytu BGK oraz z
Funduszu Doptat nalezy stosowac bardziej rygorystyczne ograniczenie, czyli zasadniczo okres
25-letni. Sam uplyw tego okresu rowniez nie oznacza automatycznego prawa najemcy do
wykupu lokalu.

5. Cena ewentualnego nabycia nie jest znana na etapie
najmu

SIM KZN Wielkopolska nie wskazuje z gory ceny przysztego wykupu lokalu. Cena
ewentualnego nabycia lokalu, jezeli w ogdle taka mozliwo$¢ bedzie dopuszczalna, bedzie
ustalana wedtug zasad obowigzujacych w dacie rozpatrywania wniosku.

Na cen¢ mogg mie¢ wplyw w szczegolnosci:

e warto$¢ rynkowa lokalu;

e warto$¢ zobowigzan przypadajacych na lokal,

e nierozliczona cz¢$¢ kredytu lub innego finansowania;

e rozliczenie $rodkow publicznych;

o Kkoszty wyceny;

o zasady wynikajace z ustawy, umow finansowania i uchwat organow SIM.

Dlatego informacje przekazywane przy naborze albo przy zawarciu umowy najmu nie mogg
by¢ traktowane jako oferta sprzedazy lokalu ani jako przyrzeczenie okreslonej ceny.

Podsumowanie

Niezaleznie od sposobu finansowania danej informacji, ewentualna decyzja o przeniesienie
wlasnos$ci lokalu nastapi wytgcznie po spelnieniu warunkdéw wynikajacych z przepiséw prawa
i dokumentdéw finansowania danej inwestycji.

Do takich warunkow moga naleze¢ warunki wskazane w tresci powyzej powotanych ustaw, w
tym:

o brak zaleglosci z tytutu czynszu i innych opfat;

e rozliczenie partycypacji;

e uplyw wymaganego okresu od przekazania budynku do uzytkowania;

o spflata albo odpowiednie rozliczenie zobowigzan przypadajacych na lokal;

e zachowanie ograniczeh wynikajacych z Funduszu Doptat lub innych s$rodkow
publicznych;

« ustalenie ceny zgodnie z przepisami prawa;



o uzyskanie wymaganych zgod i1 decyzji wlasciwych organow SIM.

Decyzja o ewentualnym wyodrebnieniu lokalu i jego sprzedazy nie jest arbitralng decyzja SIM
inie zalezy od jej. woli Taka decyzja wymagajaca analizy prawnej, finansowej i organizacyjnej,
a takze dzialania whasciwych organow spofki.

SIM KZN Wielkopolska bedzie kazdorazowo informowaé najemcoOw o statusie danej
inwestycji z uwzglednieniem jej zroédet finansowania.

Ponizej tabela zawierajaca zestawienie finansowania wraz z informacja o mozliwosci
sprzedazy lokalu.

Rodzaj inwestycji Informacja dla najemcy

Lokal przeznaczony|SIM nie przewiduje sprzedazy lokalu. Lokal pozostaje
wylgcznie na najem spoteczny|lokalem czynszowym.

Ewentualny wykup moze by¢ analizowany wylacznie po
spetnieniu warunkow ustawowych i finansowych. Nie jest
automatyczny.

Lokal finansowany gtownie z
finansowania zwrotnego

Lokal finansowany z udziatem| Ewentualna sprzedaz moze by¢ rozwazana zasadniczo dopiero
Funduszu Doptat po uptywie 25 lat i po spelnieniu pozostatych warunkow.

Lokal finansowany z kilku|Stosuje si¢ najbardziej rygorystyczne ograniczenia wynikajace
zrodet publicznych z przepisow i umow finansowania.




